Muutos kauppasopimuksen kohtaan 4.8 Vallintarajoitus

DHL Supply Chain (Finland) Oy (Y-tunnus: 1895393-4) ("DHL”) hakee muutosta ehdotettuun
kauppasopimukseen, jossa kaupan kohteena on Bastukarrin alueella sijaitseva, noin 130,000 m2 maa-
alue ("tontti”). Tarkemmin, DHL haluaa poistaa tai hakea oleellusta muutosta kohtaan 4.8
Vallintarajoitus, joka rajoittaa DHL:n oikeutta myyda tontti ja siind sijaitsevat rakennelmat ilman
kunnan hyvaksyntaa, mikali myynti suoritetaan ennen rakennelmien valmistumista.

Muutoksen syyna on DHL:n toimintamalli. DHL suunnittelee ja kehittaa logistiikkatoiminnoilleen
sopivia rakennuksia, joissa he toimivat vuokralaisina. Yhtio ei kuitenkaan toimi kiinteistdomistajana,
vaan myy rakennukset omasta taseestaan ammattimaisille kiinteistosijoittajille. Kyseinen menettely
toteutetaan sale-and-leaseback-jarjestelyna, jossa DHL myy tontin seka silla sijaitsevat rakennelmat,
ja samalla solmii vuokrasopimuksen rakennuksen vuokraoikeudesta. Tama toimintamalli on osa yhtion
tamanhetkistad strategiaa ja yhtié toimii ndin myods globaalisti. Talla jarjestelylla ei ole kdytannon
kannalta suurta vaikutusta yrityksen operatiiviseen toimintaan, silla DHL kayttaa rakennusta pitkalti
samalla tavalla kuin jos se olisi omistaja. DHL:n nakokulmasta tdma kuitenkin mahdollistaa
kevyemman taseen, kun kiinteiston tase-era siirtyy uudelle omistajalle ja DHL voi kirjata myynnista
saadut tulot. Samalla rakennuksen ja tontin omistus tehostuu, kun se siirtyy taholle, jonka paasijainen
tehtdva on kiinteistdjen omistaminen ja hallinnointi.

Vallintarajoitus lisdaa kiinteistokaupan riskeja ostajan ndakdkulmasta. Ostajalle kertyy tyypillisesti jo
ennen kaupantekohetked merkittavia kuluja, jotka muodostuvat kaupan valmisteluihin ja selontekoon
kdytettavista resursseista. Taten, kaikilla kauppaan kohdistuvilla riskeilla voi olla negatiivinen vaikutus
kauppahintaan tai pahimmillaan jopa estdaa ostajia kokonaan tutkimasta kaupan kohdetta, silla
mahdolliset ostajat valttavat tilanteita, joissa resursseja sidotaan turhanpdivaisesti. Vallintarajoitus
luo itsessdan merkittavan haasteen kaupalle, silld Sipoon kunnalle ("Kunta”) jaa yksinoikeus kaataa
kauppa myyjan ja ostajan parhaista aikeista huolimatta. Nykyiselldaan vallintarajoitus ei maaraa
tarpeeksi yksityiskohtaisesti milla perusteluin kunta voi estdd kaupan, mikd vuorostaan luo
kohtuutonta epavarmuutta kaupalle.

DHL:n suunnitelma Bastukarrissa sijaitsevalle tontille on saada vuoden 2023 aikana rakentaminen
valmiiksi, jonka jidlkeen valmis rakennus myydaan sopivalle sijoittajalle. Vallitsevassa
kiinteistdsijoitusmarkkinassa on kuitenkin myos tyypillistd myyda kohteita jo ennen niiden
valmistumista ja viitaten DHL:n liiketoimintamalliin, jossa se ei toimi kiinteistbomistajana, voi
kiinteiston myyminen ennen sen valmistumista olla DHL:lle suotavaa, mikali sopiva ostaja 16ytyy.
Nykyisessa muodossaan vallintarajoitus (kauppasopimuksen kohta 4.8) luo kuitenkin rasitteen DHL:lle
sellaisessa tapauksessa, missa kohteelle 16ytyy ostaja jo ennen rakennuksen valmistumista.

YIld mainituista syistd johtuen, DHL esittdd, ettd kauppasopimuksen kohta 4.8 vallintarajoitus
poistetaan kokonaan tai muutetaan oleellisesti, poiketen Kunnan tontinluovutusperiaatteista. Jos
Kunta ei suostu poistamaan vallintarajoitusta kokonaan, ehdottaa DHL, ettd sopimukseen lisdtdan
selkedt ehdot, joiden tayttyessa DHL voi myyda tontin ja sen rakennelmat ilman Kunnan erillista
suostumusta.



