SIVENIUS
SUVANTO
& CO

Peter BUtzow Kari Huttunen Olli Karkkainen Janne Rainvuori Jukka Suvanto
Kirsi Eksyma Mika Jauhiainen Elisa Mikinen Juha Sivenius Hanna Vuoria
Jarmo Henriksson Mia Kesaldinen Jenni Ollita Laura Sukula

Olli Hoppu Kim Kyntéla Tero Poytaniemi Annakaisa Sutinen

Arvio Kiinteisté Oy Keravan Isonkiventie 8:n ("Yhtit") koko osakekantaa
koskevan kauppakirjaluonnoksen ehdoista

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

Kauppahinta 11.150.000 euroa on velaton kauppahinta. Kauppahinta mak-
setaan kaupantekotilaisuudessa ja sitd tarkastetaan ylds- tai alaspdin kau-
pantekopaivélle mydhemmin laadittavan vélitilinpaatdksen mukaan riip-
puen Yhti¢lld 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 Yhtiolle tilinpaatoksessa 31.12.2021 kirjattava
verovelka ja tilinpaatoksessa 31.12.2021 em. tuloutuksen jalkeen jadva pois-
toero sikali kuin se ylittda ostajan ostotarjouksen perusteena olleen pois-
toeron maaran 639.213 euroa. Mahdollinen poistoeron ylitys lisaa Yhtion
velkaa ja alentaa kauppahintaa yhteiséverokannan mukaisen verovaiku-
tuksen maaralla (talla hetkella 20 %).

Kauppa poikkeaa tavanomaisesta kiinteistdn tai kiinteistdyhtion kaupasta
siind, ettd Yhtio on harjoittanut aiemmin muutakin kuin kiinteistéliiketoi-
mintaa. Tama heijastuu kauppakirjan ehdoissa myyjan vastuita koskevina
erilaisina ehtoina riippuen siitd, onko kyse kiinteistda vai vanhaa pesulalii-
ketoimintaa koskevasta asiasta.

Lisdksi Yhtiolla on vanhoja eldkevakuutuksia, joista aiheutuu eldkemaksu-
perusteisia kuluja kaupan jalkeen ja jotka kulut ovat KEVA:n antaman tie-
don mukaan kaupan jalkeen myyjien vastuulla omistusosuuksien mukai-
sessa suhteessa. KEVA:Ita sahkodpostitse saadun tiedon mukaan myyjien ja
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korvausvelvoitteista kauppahintaosuuksiensa mukaisessa suhteessa ja
enintddn saamaansa kauppahintaan asti.

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