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Arvio Kiinteistoé Oy Keravan Isonkiventie 8:n ("Yhti6") koko osakekantaa
koskevan kauppakirjaluonnoksen ehdoista

Allekirjoittanut on avustanut toimitusjohtaja Paavo Martikaista yhdessa
Newsec Oy:n kanssa Yhtion osakekannan myymista koskevissa kauppakir-
janeuvotteluissa ostajan LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot Suomi Ky:n
kanssa. Neuvottelujen lopputuloksena osapuolet ovat laatineet oheen lii-
tetyn 24.1.2022 paivatyn kauppakirjaluonnoksen myyjien paatoksentekoa
varten (Liite).

Kauppahinta 11.150.000 euroa on velaton kauppahinta. Kauppahinta mak-
setaan kaupantekotilaisuudessa ja sita tarkastetaan ylos- tai alaspain kau-
pantekopadivalle mydhemmin laadittavan valitilinpaatoksen mukaan riip-
puen Yhtiolla kaupantekopaivana olevasta ns. nettovelasta tai nettosaata-
vasta (vaihtuvat vastaavat - velat). Myyjien saama lopullinen kauppahinta
voi siis olla alhaisempi tai korkeampi kuin 11.150.000 euroa. Nettovel-
kaa/nettosaatavaa arvioitaessa tullaan velkana huomioimaan muun ohella
poistoeron tulouttamisesta Yhtidlle tilinpaatoksessa 31.12.2021 kirjattava
verovelka ja tilinpaatoksessa 31.12.2021 em. tuloutuksen jalkeen jaava pois-
toero sikali kuin se ylittaa ostajan ostotarjouksen perusteena olleen pois-
toeron maaran 639.213 euroa. Mahdollinen poistoeron ylitys lisda Yhtion
velkaa ja alentaa kauppahintaa yhteiséverokannan mukaisen verovaiku-
tuksen maaralla (talla hetkella 20 %).

Kauppa poikkeaa tavanomaisesta kiinteiston tai kiinteistoyhtion kaupasta
siing, ettd Yhtid on harjoittanut aiemmin muutakin kuin kiinteistéliiketoi-
mintaa. Tama heijastuu kauppakirjan ehdoissa myyjan vastuita koskevina
erilaisina ehtoina riippuen siita, onko kyse kiinteistda vai vanhaa pesulalii-
ketoimintaa koskevasta asiasta.

Lisaksi Yhtiolla on vanhoja elakevakuutuksia, joista aiheutuu elakemaksu-
perusteisia kuluja kaupan jalkeen ja jotka kulut ovat KEVA:n antaman tie-
don mukaan kaupan jalkeen myyjien vastuulla omistusosuuksien mukai-
sessa suhteessa. KEVA:Ita sahkopostitse saadun tiedon mukaan myyjien ja

Asianajotoimisto Sivenius, Suvanto & Co Oy | Advokatbyra Sivenius, Suvanto & Co Ab | www.sisulaw.fi
Mannerheimintie 15 A, 00260 Helsinki | Puh: +358 9 530 6760 | Fax: +358 9 5306 7699

E-mail: info@sisulaw.fi, etunimi.sukunimi@sisulaw.fi | Y-tunnus: 1731055-8 | Kotipaikka: Helsinki
Mannerheimvagen 15 A, 00260 Helsingfors | Tel: +358 9 530 6760 | Fax: +358 9 5306 7699

E-mail: info@sisulaw.fi, fornamn.efternamn@sisulaw.fi | FO-nummer: 1731055-8 | Hemort: Helsingfors



SIVENIUS
SUVANTO
& CO

myyjien omistusaikana Yhtion maksettavaksi tulisi KEVA:n ilmoituksen mu-
kaan vuosina 2022-2023 noin 50.000-60.000 euroa elakemaksuperusteisia
maksuja, jotka kohdistuvat vuoteen 2022. KEVA on ilmoittanut, etta
soteuudistuksen mydta kyseisen elakemaksuperusteisen maksun perimi-
nen Yhtiolta paattyy. Kyseinen kustannus aiheutuisi ymmartaakseni joka
tapauksessa Yhtidlle, jos sen osakekantaa ei myytaisi.

Myyijille aiheutuu kaupasta valillisesti jonkin verran kustannuksia Yhtion
kestosopimusten (kirjanpito, huolto tms.) paattamisesta aiheutuvista mah-
dollisista irtisanomiskorvauksista ja kaupantekopaivan jalkeisista mak-
suista, koska ostaja edellyttada myyjien vastaavan ndiden sopimusten mak-
suista kaupantekopaivasta lukien, mikali ostaja kdyttda taman jalkeen
omia palveluntarjoajiaan. Martikaiselta saadun tiedon mukaan kyse ei ole
huomattavista kustannuksista. Sopimuksia on myds ymmartaaksenijo en-
nakolta irtisanottu ja niista aiheutuvat kustannukset pyritddn maksamaan
ennen kaupan taytantéénpanopaivas, jolloin niitd ei huomioitaisi kauppa-
hinnan oikaisuna tai myyjalle jadvina vastuina.

Mielestani kaupan juridiset ehdot ovat alalla tavanomaiset Yhtion omista-
maa kiinteistda koskevien ehtojen osalta. Myyjan vastuu kiinteiston kun-
nosta on kauppakirjan mukaan jopa tavanomaista kaytantoa vahaisempi,
koska niin sanotut salaiset virheet on suljettu kokonaan pois myyjan vas-
tuiden piirista. Myyja vastaa lahinna siitg, jos myyja ei ole kertonut tiedos-
saan ollutta virhetta ostajalle eli myyja on antanut virheellisen vakuutuk-
sen. Lisdksi myyja vastaa mahdollisista verorasteista ja taman tyyppisista
asioista.

Yhtion harjoittamaa aiempaa litkketoimintaa koskevan vastuun osalta Myy-
jan vastuu on sen sijaan tavanomaista yrityskauppakaytant6a jossain maa-
rin ankarampi, koska myyjan vastuuta aiemman lilkketoiminnan Yhtitlle
mahdollisesti aiheuttamista kuluista ja vahingoista ei ole euromaaraisesti
eikd muutoinkaan rajoitettu muutoin kuin enintdan saadun kauppahinnan
maaraan asti. Nahdakseni syy tdhan on tassa kaupassa ostajan nakokul-
masta ymmarrettava, koska ostaja on kdytannossa ostamassa kiinteistoa
eikd vanhan liiketoiminnan rasitteita ja ostaja on kiinteistdrahasto, jonka
riski on kiinteistoriskia. Neuvotteluissa tama seikka oli myyjalle kynnysky-
symys eli jos Yhti6 halutaan télle ostajalle myyda, ehto tulee hyvaksya.

Mielestani kaupan ehdot ovat kokonaisuutena tyydyttavat myyjien nako-
kulmasta, jos saatava kauppahinta vastaa myyjien tavoitetta. Mahdolliset
myyjien vastuut (niin kiinteistdsta kuin vanhasta liilketoiminnasta) tulisivat
rasittamaan epasuorasti myyjia Yhtion varallisuusaseman heikentymisena
siindkin tilanteessa, ettd Yhtidta ei myytdisi. Myyjat vastaavat
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korvausvelvoitteista kauppahintaosuuksiensa mukaisessa suhteessa ja
enintaan saamaansa kauppahintaan asti.

Kehotan kaikkia myyjia tutustumaan kauppakirjaan ja varmistamaan, etta
pitavatko kauppakirjaan kirjatut myyjan vakuutukset heidan tietojensa mu-
kaan paikkaansa tai pikemmin onko myyjille tietoa siitd, joku vakuutus ei
pida paikkaansa.

Helsinki 24.1.2022
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