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Beviljande av proprieborgen till VTK Kiinteistot Oy

VD/10240/02.03.07/2020
RV/PvN/SV/HY-L/AP

Vanda stad har beviljat proprieborgen till Korson Keskustakiinteisté Oy (nuvarande VTK Kiinteistot Oy
130 milj. mk dvs. 21,9 milj. euro 11.12.2000 § 6 samt till VTK Kiinteistdt Oy 20 milj. euro 29.3.2004 § 10,
60 milj. euro 31.5.2004 § 7 och 30 milj. euro 24.5.2010 § 7. Stadsfullméaktige har genom besluten i fraga
beviljat bolaget borgen pa sammanlagt 131,9 milj. euro. Borgensférbindelserna har fungerat som
sakerhet for den langsiktiga finansieringen av bland annat Lumon lukios skolhelhet, utbyggnaden av
lokalerna vid Varias verksamhetsstalle pa Tennisvagen, upphandlingen av Solifers industrifastighet,
tillbyggnadsinvesteringarna for llolan koulu och ombyggnaden pa Konvaljvagen 14.

Finansieringsdirektoren konstaterar att de langfristiga 1an som ovan namnda borgensforbindelser varit
sakerhet for, har amorterats i betydande grad under flera ars tid. Amorteringstidtabellen for lanen
foljer, om det ar mojligt med tanke pa de forhallanden som rader pa finansieringsmarknaden,
projektens livscykel som vanligtvis ar 25-35 ar. Langfristiga lan som lyfts tidigare maste saledes tidvis
refinansieras. Europeiska unionens bestammelser om statligt stod har dndrats sa att den ursprungliga
proprieborgen pa 100 % inte langre kan anvandas for refinansiering av VTK Kiinteistét Oy:s lan, utan
bolaget ska beviljas ny proprieborgen som tacker hogst 80 % av ett Ian eller annat
finansieringsforbindelsebelopp. Eftersom bolagets refinansieringsbelopp ar 10 milj. euro, ar
borgensbeloppet 8 milj. euro.

Statligt stod

Borgen beviljas med iakttagande av Europeiska unionens ramvillkor och regler om statligt stod sa att
borgen inte ger fordelar for VTK Kiinteistot Oy.

De yttre villkoren och ramarna for statligt stéd definieras i artiklarna 107-109 i avtalet om Europeiska
unionens verksamhet (fram till 30.11.2009 i artiklarna 87—89 i EG-férdraget). Kommissionen har gett ett
tillkdnnagivande om tillampningen av artikel 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt stod genom borgen
(2008/C 155/02, nedan tillkdnnagivande). Kommissionen anser att uppfyllandet av samtliga av de villkor
(a—d) som anges i tillkdnnagivandet och som nedan separat presenteras racker for att pavisa att borgen
inte innehaller statligt stod eller att atgarden inte omfattas av skyldighet att Iamna en férhandsanmalan.

a) Lantagaren dr inte i ekonomiska svarigheter,

VTK Kiinteistot Oy har etablerad verksamhet och &r inte i ekonomiska svarigheter. Bolagets kassaflode ar
stabilt och uthyrningsgraden i de fastigheter som bolaget dger har redan i flera ars tid legat ndrmare 100
%. Arealen som bolaget hyr ut uppgick i slutet av 2019 till ca 226 000 m2. Ar 2019 var bolagets resultat
3,9 milj. euro pa plus och kassamedlen 8,4 milj. euro. Omfattningen pa bolagets materiella tillgangar
uppgick till 117,9 milj. euro i balansrdakningen och omsattningen till 28,5 milj. euro.

VTK Kiinteistot Oy ar inte ett foretag i svarigheter i den mening som avses i kommissionens meddelande
om riktlinjer for statligt stod till undsattning och omstrukturering av icke-finansiella foretag i svarigheter

(2014/C 249/01).

b) Storleken pG borgen kan mdtas pd ett dndamdlsenligt sdtt vid tidpunkten fér beviljandet
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Borgen géller refinansieringen av VTK Kiinteistot Oy:s investeringar (10 milj. euro). For
finansieringsarrangemangen séatts en 6vre grans pa 10 milj. euro, varav Vanda stad beviljar enskild
borgen upp till hogst 8 milj. euro. Borgen begransas till att galla i 20 ar.

c) Borgen tdcker inte mer én 80 % av Idnefordran eller évriga finansieringsférbindelser

Vanda stad beviljar borgen pa sa satt att for varje enskild laneférbindelse dr andelen av den borgen som
Vanda stad beviljar hogst 80 %. Tjugo procent av finansieringsarrangemangen skaffas genom bolagets
egna sakerheter. Nar storleken pa lanet minskar i och med aterbetalningen, minskar summan hos
stadens borgen i samma man sa att borgen inte i nagot skede omfattar mer dn 80 % av varje enskilt lans
restkapital.

Pa de satt som anges i tillkdnnagivandet fordelas eventuella kreditforluster i samma man och pa samma
satt sa att staden genom sitt borgensansvar bar en forlustrisk pa hégst 80 % av det forsummade

beloppet.

d) Priset som betalas fér borgen dr marknadsbaserat

For borgensrisken ska enligt tillkdnnagivandet i allmanhet uppbéras en andamalsenlig borgensavgift som
baseras pa det belopp borgen géller. Staden uppbar varje ar en borgensprovision av bolaget, vars storlek
bestams som differensen mellan marginalerna for de finansieringserbjudanden som konkurrensutsatts
med tva olika garantimodeller. Som garantialternativ vid finansieringserbjudandena anvands féljande
alternativ: En borgensprovision som tacker 80 % av lanekapitalet, varvid 20 % tacks med bolagets egna
sakerheter eller alternativt till 100 % med bolagets egna sdkerheter. Borgensprovisionens niva kan
senare justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillfallen.

Kommunallagen 129 §

Enligt 129 § i kommunallagen far lan, borgen eller annan sdkerhet som beviljats av kommunen inte
dventyra kommunens formaga att svara for sina lagstadgade uppgifter och kommunen far inte bevilja
Ian, borgen eller annan sdkerhet om de ar forenade med en betydande ekonomisk risk. Fortsattningsvis
ska kommunens intressen tillgodoses med tillrackliga motsdkerheter.

Som motsakerhet for den proprieborgen som beviljas VTK Kiinteistot Oy krdver staden de pantbrev, vilka
getts for inteckningarna som faststallts for hyresratten pa fastighet 092-074-0418-0003 och de
byggnader som ags av arrendatorn och vilka har hogsta foretrade efter den inteckning som galler som
sakerhet for markarrendeavtalet (150 000 euro). Pa fastigheten ligger social- och halsovardens
familjecenter och kontorslokaler, Bjorkby social- och halsostation och en parkeringshall.
Beskattningsvardet for fastighetsbeskattningens arrenderatt ar 9,9 milj. euro i ar.

Av bolaget forutsatts ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge.)
Med beaktande av kraven i 129 § i kommunallagen, pa grundval av stadens nyckeltal for ekonomin kan
det konstateras att den borgen som foreslas bli beviljad inte dventyrar stadens férmaga att svara for de

uppgifter som stadgas at den i lag.

Borgen omfattar inte heller nagra sadana betydande ekonomiska risker som avses i kommunallagen
med beaktande av att bolaget i sin helhet dgs av Vanda stad och hor till stadskoncernen.
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De motsakerheter som kravs for borgen tacker en tillrackligt stor del ur perspektivet for stadens
riskhantering.

Befogenheter

| enlighet med 14 § 2 mom. 9 punkten i kommunallagen beslutar fullméktige om ingaende av
borgensforbindelse eller stdllande av annan sdkerhet for annans skuld.

Stadsstyrelsen 14.12.2020 § 12

Stadsdirektorens forslag:

Stadsstyrelsen beslutar foresla foljande for stadsfullmaktige:

a) Stadsfullmaktige beslutar bevilja VTK Kiinteistdé Oy Vanda stads proprieborgen till ett
belopp pa hogst 8 milj. euro som en del av finansieringsarrangemangen pa hogst 10 milj.
euro. Den resterande finansieringen ordnas genom VTK Kiinteistot Oy:s egna sdkerheter.
Borgen beviljas VTK Kiinteistot Oy for omstrukturering av ldanen som specificerats narmare i
redogorelsedelen. Borgen begransas till att gélla i 20 ar.

b) Borgensarrangemangen ska genomforas sa att den borgen som staden beviljat alltid
omfattar hogst 80 % av restkapitalet for lan.
c) Som motsdkerhet for proprieborgen som beviljas VTK Kiinteistot Oy kravs de pantbrev,

vilka getts for inteckningarna som faststallts for hyresratten pa fastighet 092-074-0418-
0003 och de byggnader som ags av arrendatorn och vilka har hoégsta foretrade efter den
inteckning som galler som sakerhet for markarrendeavtalet (150 000 euro).

d) For proprieborgen som beviljas VTK Kiinteistot Oy uppbars varje ar en borgensprovision,
som beradknas utifran det resterande kapitalet hos lanet som omfattas av borgensansvaret.
Storleken pa borgensprovisionen bestams som differensen mellan marginalerna for de
finansieringserbjudanden som konkurrensutsatts med tva olika garantimodeller, enligt det
satt som beskrivs ndrmare i redogorelsedelen. Borgensprovisionens niva ska senare kunna
justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillfallen.

e) Av Kiinteistd Oy Kehasuora forutsatts ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge),

f) Vanda Energi Ab ska férsakra och ha giltiga helvardeforsakringar med avbrottsforsakring
for den pantsatta egendomen under hela borgensansvarstiden.

g) Stadsstyrelsen befullmaktigas till att vid behov justera borgensprovisionens storlek enligt
kommissionens tillkannagivande (2008/C 155/02).

h) Stadsdirektoren befullmaktigas att utarbeta och underteckna de handlingar som ar

nodvandiga for borgensarrangemangen enligt beslutspunkterna a—f.
Beslut:
Forslaget godkandes.

Stadsfullmaktige 25.1.2021 § 8

Stadsstyrelsens forslag:

Stadsfullmaktige beslutar att

a) bevilja VTK Kiinteistot Oy Vanda stads proprieborgen till ett belopp pa hogst 8 milj. euro
som en del av finansieringsarrangemangen pa hogst 10 milj. euro. Den resterande
finansieringen ordnas genom VTK Kiinteistot Oy:s egna sakerheter. Borgen beviljas VTK
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b)

c)

d)

e)
f)

g)

h)

Beslut:

Kiinteistot Oy for omstrukturering av lanen som specificerats narmare i redogorelsedelen.
Borgen begransas till att galla i 20 ar.

genomfora borgensarrangemangen sa att den borgen som staden beviljat alltid omfattar
hogst 80 % av restkapitalet for lan.

krava som motsdkerhet for proprieborgen som beviljas VTK Kiinteistot Oy de pantbreyv,
vilka getts for inteckningarna som faststallts for hyresratten pa fastighet 092-074-0418-
0003 och de byggnader som dgs av arrendatorn och vilka har hogsta foretrade efter den
inteckning som galler som sakerhet for markarrendeavtalet (150 000 euro).

uppbéra for proprieborgen som beviljas VTK Kiinteistot Oy varje ar en borgensprovision,
som beraknas utifran det resterande kapitalet hos lanet som omfattas av borgensansvaret.
Storleken pa borgensprovisionen bestams som differensen mellan marginalerna for de
finansieringserbjudanden som konkurrensutsatts med tva olika garantimodeller, enligt det
satt som beskrivs narmare i redogorelsedelen. Borgensprovisionens niva ska senare kunna
justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillfallen.

forutsatta ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge) av VTK Kiinteistot Oy,
forutsatta att VTK Kiinteistot Oy forsakrar och har giltiga helvardeférsakringar med
avbrottsforsdkring for den pantsatta egendomen under hela borgensansvarstiden.
berattiga stadsstyrelsen till att senare justera borgensprovisionens storlek

enligt kommissionens tillkannagivande (2008/C 155/02).

befullmaktiga stadsdirektéren att utarbeta och underteckna de handlingar som ar
nddvandiga for borgensarrangemangen enligt beslutspunkterna a—f.

Forslaget godkandes.

Anvisningar for sbkande av andring: 1. Besvarsanvisning

Narmare information:
Pirjo van Nues, finansieringsdirektor (fornamn.efternamn[at]vantaa.fi)



