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Omavelkaisen takauksen myontaminen Vivamus Kiinteistot Oy:n rahoitusjarjestelylle
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Tausta

Kaupungin kokonaan omistama VTK Kiinteistot Oy (jdljempana VTK) tytaryhtidineen omistaa talla
hetkelld yhteensa 42 kiinteisto4a, joista 15 on yrityskiinteistdja. Vuokrattavaa pinta-alaa on yhteensa noin
245 000 m2. Pinta-alasta koulut ja paivakodit kattavat 42 %, liikekiinteistot 26 %, liikuntatilat 19 % ja
loput 13 % palvelevat sosiaali- ja terveydenhuollon toimintaa (2 terveysasemaa).

VTK:n liiketoiminta jakautuu kahteen sektoriin. Toinen niistd muodostuu kaupungin peruspalveluiden
kayttoon toteutetuista tiloista seka niihin liittyvasta rakennuttamis-, vuokraus- ja yllapitotoiminnasta, ja
toinen muodostuu yrityksille ja muille toimijoille vuokrattavista toimitiloista seka
isdnnointiliikketoiminnasta ja muusta toiminnasta.

Koska VTK toimii myos markkinoilla, se ei tasta syysta ole ollut kaupungin in house -yhtio eli Vantaan
kaupungin sidosyksikko.

VTK on yhdessa kaupungin kanssa kaynnistanyt yritysjarjestelyn, jossa VTK:n muu kuin kunnan
peruspalveluihin liittyva kiinteistoliiketoiminta (kdytannossa isdnnointiliiketoiminta, toimitilojen
vuokraus yrityksille sekd VTK:n kiinteistokannassa olevien kahden terveysaseman vuokraus
hyvinvointialueelle) siirretaan liiketoimintasiirrolla VTK:n kokonaan omistamaan tytaryhtioén Vivamus
Kiinteistot Oy:60n (jdljempana Vivamus). Kaupungin omistama nykyinen VTK jaa alakonsernin
emoyhtidksi ja se omistaa ja toteuttaa kaupungille vuokrattavia tiloja. Tama yhtid (VTK in house) ei toimi
kilpailutilanteessa markkinoilla. In house -yhtién alla konsernirakenteessa oleva out house -yhtio
Vivamus sen sijaan toimisi kilpailluilla markkinoilla.

Osana jarjestelya Vantaan kaupungin kokonaan omistama Kiinteistd Oy Kehdsuora, jonka
paatoimintona on omistaa linja-autovarikoita ja vuokrata niista tiloja liikennditsijoille, sulautetaan ensin
VTK:hon, ja sen jalkeen siirretdan liiketoimintasiirrolla Vivamukseen muun siirtyvan liiketoiminnan
kanssa.

Konsernijaosto paatti 20.3.2023 § 5a) antaa VTK Kiinteistot Oy:lle ja Kiinteistd Oy Kehadsuoralle
ennakkosuostumuksen Kiinteisté Oy Kehasuoran sulautumiseen VTK Kiinteistdt Oy:66n ja b) antaa VTK
Kiinteistot Oy:lle ennakkosuostumuksen uuden tytaryhtion perustamiseen ja lilketoimintasiirtoon.

Yritysjarjestely toteutetaan siten, ettd Kiinteistd Oy Kehasuoran sulautuminen VTK:hon pannaan
taytantdoon marraskuussa 2023 ja liiketoimintasiirto Vivamukseen pannaan taytantoon
vuodenvaihteessa 2023-2024.

VTK Kiinteistot Oy:Itad Vivamus Kiinteistot Oy:lle siirtyvalle rahoitusjarjestelylle (kiinteistéleasing)
myo6nnetyn takauksen siirto

Vantaan kaupunginvaltuusto on myontanyt VTK:lle 15.6.2015 § 9 enintdan 40 milj. euron suuruisen
omavelkaisen takauksen Leiritie 1:ssa sijaitsevan kiinteistén ostoon seka laajennusinvestointiin, joka on
osa Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n 20.5.2014 hyvaksymaa tilastrategiaa. Takaus myonnettiin
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noudattaen Euroopan Unionin valtiontukia koskevia sdanndksia (Euroopan Unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen 107-109 artiklat) sekd komission tiedonantoa perustamissopimuksen soveltamisesta
valtiontukiin takauksina (2008/C 155/02).

Kaupunginvaltuuston paatéksen mukaisesti omavelkainen takaus myodnnettiin VTK:lle osana enintdaan 50
milj. euron maaraista rahoitusjarjestelya. Takauksen voimassaoloaika on rajoitettu 25 vuoteen.
Takauksen piirissd on aina enintdan 80 % lainan jadnndspadomasta

Kaupunginvaltuusto on 18.4.2016 § 6 taydentanyt em. paatosta siten, ettd padtokseen on lisatty kohta i)
mikali rahoitusmuodoksi valitaan kiinteistoleasing pankkilainan sijaan, vastavakuutena voidaan kayttaa
turvaavia kiinteistbomaisuuteen vahvistettavia vastavakuuksia, joiden arvo vastaa vahintaan
pitkdaikaisen rahoitusjdrjestelyn maaraa ja etta tassa tapauksessa VTK Kiinteistét Oy:n tulee vakuuttaa ja
pitda voimassa vastavakuutena olevaan kiinteistdomaisuuteen kohdistuvat taysarvovakuutukset
keskeytysvakuutuksineen koko takausvastuun ajan.

Kaupunginhallitus paatti 3.10.2016 § 14

a) allekirjoittaa kaupungin omavelkaiset takaussitoumukset SEB Leasing Oy:n ja VTK Kiinteistét Oy:n
valisten, pddomaltaan yhteensa 45 milj. euron maaraisten esitystekstissd mainittujen ehtojen
mukaisten leasingsopimusten vakuudeksi siten, ettd takaus kattaa aina enintadn 80 %
rahoitusjarjestelyn jaljelld olevasta padomasta (allekirjoitushetkelld 36 milj. euroa),

b) vaatia omavelkaisille takauksille vastavakuudeksi panttikirjat seuraavista kiinteistokiinnityksista:
LUMO Monitoimikeskus 92-81-116-1-B, Myyrmaen urheiluhalli 92-414-2-106-X, Tennistie 92-
062-304-2-Y, Kartanonkosken koulu 92-51-160-2-C, Hagelstamintie 1, Pakkala 92-51-157-1-L ja
todeta, ettd vakuudet ylittavat arvoltaan takausten kohteena olevan SEB Leasing Oy:n ja VTK
Kiinteistot Oy:n valisten leasingsopimusten yhteenlasketun padoman ja ovat ndin ollen
kaupunginvaltuuston paatdksen 18.4.2016 § 6 mukaisesti turvaavat,

c) ettd omavelkaisista takauksista kaupunki perii vuosittain 0,5 %:n suuruisen takausprovision, joka
lasketaan takausvastuun kohteena olevan rahoitusjarjestelyn kunkin kalenterivuoden 1. paivana
jaljella olevasta padomasta kaupunginvaltuuston paatoksen 15.6.2015 § 9 mukaisesti.
Takausprovision suuruus on maaritelty rahoittajan tarjousten perusteella, minkda mukaisesti
jarjestelyn marginaali ilman kaupungin omavelkaista takausta olisi ollut 0,5 % korkeampi,

d) edellyttda VTK Kiinteistot Oy:ltd panttauskieltosopimusta (negative pledge),

e) edellyttada, ettd VTK Kiinteistot Oy vakuuttaa ja pitda voimassa vastavakuudeksi pantattuun
omaisuuteen kohdistuvat taysarvovakuutukset keskeytysvakuutuksineen koko takausvastuun
ajan.

VTK Kiinteistot Oy:n yhtidjarjestelyssa Metropolian Leiritie 1:n kokonaisuus ja sen rahoitussopimukset
siirtyvat Vivamus Kiinteistot Oy:60n. Koska SEB Leasingin Oy:n kanssa solmittujen leasingsopimusten
vakuutena on ollut kaupungin myontama takaus, jonka jatkuminen Vivamuksen hyvéaksi on ehtona
leasingsopimusten jatkumiselle, on valtuuston 15.6.2015 § 9 VTK Kiinteistot Oy:lle myontama takaus
siirrettdva Vivamus Kiinteistot Oy:n hyvaksi. Teknisesti tdma tapahtuu myontamalld Vivamukselle takaus
vastaavilla ehdoilla kuin VTK:lle oli mydnnetty. VTK Kiinteistot Oy:n leasingrahoitusjarjestelylle
myonnetyn takaussitoumuksen voimassaolo paatetdan takaussitoumuksen siirtymisen yhteydessa.

Valtiontuki
Takaus mydnnetdan noudattaen Euroopan Unionin valtiontukea koskevia reunaehtoja ja saantéja siten,

etta takaus ei tuo etuja Vivamus Kiinteistot Oy:lle. Valtiontukea koskevat reunaehdot ja puitteet
maaritellddan Euroopan Unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107-109 artikloissa. Komissio on
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antanut tiedonannon EY:n perustamissopimuksen 87 ja 88 artiklan (nykyisin SEUT 107 ja 108 artikla)
soveltamisesta valtiontukiin takauksina (2008/C 155/02, jéljempana tiedonanto). Komissio katsoo, etta
kaikkien tiedonannossa mainittujen seuraavassa erikseen esitettyjen (a—d) edellytysten tayttyminen
riittaa

osoittamaan, ettei takaus sisalla valtiontukea eika toimenpiteesta ole ennakkoilmoitusvelvollisuutta.

a) Lainanottaja ei ole taloudellisissa vaikeuksissa

Vivamus Kiinteistot Oy on takauspdatoksen tekohetkellad eli ennen edelld kuvatun liiketoimintasiirron
taytantoonpanoa vuodenvaihteessa 2023-2024 tiedonannon tarkoittamassa merkityksessa pk-yritys,
joka on perustettu alla kolme vuotta sitten. Tiedonannon mukaan tallaisen pk-yrityksen ei katsota olevan
taloudellisissa vaikeuksissa.

Vivamus Kiinteistot Oy ei ole mydskdaan komission tiedonannossa suuntaviivoista valtiontuesta
rahoitusalan ulkopuolisten vaikeuksissa olevien yritysten pelastamiseen ja rakenneuudistukseen (2014/C
249/01) tarkoitettu vaikeuksissa oleva yritys. Edelleen voidaan todeta, ettd 4.4.2023 paivatyssa
Verohallinnon ennakkoratkaisussa on lausuttu, ettad suunniteltu yritysjarjestely tayttaa elinkeinoverolain
52 d §:n edellytykset. Veroneutraalin liiketoimintasiirron edellytyksena on siirrettdavan
lilketoimintakokonaisuuden (varat, velat ja varaukset) elinkelpoisuus, eli se, ettei liiketoiminnan
vastaanottaja ole komission tiedonannon tarkoittamalla tavalla taloudellisissa vaikeuksissa.

b) Takauksen laajuus voidaan myéntdmishetkelld mitata asianmukaisesti

Takaus kohdistuu Vivamus Kiinteistot Oy:lle kaupunkikonsernin sisdisessa yritysjarjestelyssa siirtyvaan
leasingsopimukseen. Takaukselle asetetaan 25 milj. euron enimmaismaara. Takauksen voimassaolo
rajoitetaan 20 vuoteen.

c¢) Takaus ei kata enempdd kuin 80 % lainasaamisen tai muun rahoitussitoumuksen mddrdasta.

Vantaan kaupunki myontaa takauksen siten, ettd Vantaan kaupungin myontaman takauksen osuus on
enintdan 80 % rahoitusjarjestelyn maarasta. Kun leasing -sopimuksen mukainen maksuvelvoite
takaisinmaksun kautta vahenee, kaupungin takaama maara pienenee samassa suhteessa siten, etta
takaus ei missaan vaiheessa kata enempaa kuin 80 % rahoitusjarjestelyn jaannéspadomasta.

Tiedonannossa maaratyin tavoin mahdolliset luottotappiot jakautuvat samassa suhteessa ja samalla
tavalla siten, etta kaupunki kantaa takausvastuunsa kautta tappioriskin enintadan 80 %:sta laiminlyotya
maaraa.

d) Takauksesta maksettava markkinaperusteinen hinta

Takausriskista on tiedonannon mukaan yleensa perittdava takauksen kohteena olevaan maardan
perustuva asianmukainen takausmaksu. Kaupunki perii yhtiolta vuosittain takausprovision, jonka
suuruus maardytyy vertaamalla kahden eri vakuusmallin perusteella saatujen rahoitustarjousten
marginaalien vélista eroa. Vakuusvaihtoehtoina rahoitustarjouksissa kdytetdaan seuraavia vaihtoehtoja:
80 % lainapdadomasta kattava omavelkainen takaus, jolloin 20 % ia katetaan yhtién omilla vakuuksilla tai
vaihtoehtoisesti 100 %:sti yhtion omat vakuudet. Takausprovision tasoa voidaan myohemmin tarkistaa
kulloistakin markkinatilannetta vastaavaksi siten, etta perittava takausprovisio kaikissa tilanteissa
eliminoi sen hyodyn, jonka kaupungin omavelkainen takaus nostettavan lainan edullisempina ehtoina
muodostaisi.
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Kuntalain 129 §

Kuntalain 129 §:n mukaan kunnan myontama laina, takaus tai muu vakuus ei saa vaarantaa kunnan
kykya vastata sille laissa sdddetyista tehtavista eika kunta saa myontaa lainaa, takausta tai muuta
vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava taloudellinen riski. Edelleen kunnan edut tulee turvata riittavan
kattavilla vastavakuuksilla.

Kaupunki vaatii vastavakuudeksi Vivamus Kiinteistot Oy:lle my6nnettavalle omavelkaiselle takaukselle
kiinteisto-/laitoskiinnityksia Vivamus Kiinteistét Oy:lle siirtyviin liitteessa yksiloityihin kohteisiin.
Kiinnitysten on oltava parhaalla etusijalla mahdollisten maanvuokrasopimuksen vakuutena olevien
kiinnitysten jalkeen.

Yhtioltad edellytetdadn panttauskieltosopimusta (negative pledge).

Kuntalain 129 § vaatimukset huomioiden, kaupungin talouden tunnuslukujen perusteella arvioituna
voidaan todeta, ettd myonnettavaksi esitettava takaus ei vaaranna kaupungin kykya vastata sille laissa
saadetyista tehtavista. Takaukseen ei myoskaan sisally kuntalaissa tarkoitettua merkittavaa taloudellista
riskia ottaen huomioon sen, ettad yhtié kuuluu kaupunkikonserniin ja kysymys on jo mydnnetyn
takauksen uudelleenjarjestamisesta. Paatos ei nain ollen lisaa kaupungin takausvastuuta.

Takauksesta vaadittavat vastavakuudet kattavat riittdvan osan kaupungin riskienhallinnan nakékulmasta.

Asiaan liittyvat salassa pidettavat asiakirjat ovat kaupunginhallituksen jasenten nahtavilla
luottamushenkiléiden extranetissa.

Kaupunginhallitus 18.9.2023 § 12

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan esittdaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

a) Kaupunginvaltuusto paattaa myontaa Vivamus Kiinteistot Oy:lle enintdan 25 milj. euron
suuruisen omavelkaisen takauksen siten, etta takaus kattaa aina enintaan 80 %
rahoitusjarjestelyn jaljella olevasta padomasta. Takauksen kesto on rajattu 20 vuoteen.

b) Takauksen vastavakuudeksi edellytetdan turvaavat vakuudet Vivamus Kiinteistét Oy:n
omaisuuteen siten, ettd vastavakuudet ylittavat arvoltaan Vivamus Kiinteistét Oy:n ja SEB
Leasing Oy:n valisten leasingsopimusten yhteenlasketun pddoman

c) Takauksesta peritaan vuosittain takausprovisio, joka lasketaan takausvastuun kohteena
olevan lainan jdljella olevasta pddomasta. Takausprovision suuruus maaraytyy vertaamalla
kahden eri vakuusmallin perusteella saatujen rahoitustarjouksien marginaalien valista
eroa. Takausprovision tasoa tulee myohemmin voida tarkistaa kulloistakin
markkinatilannetta vastaavaksi.

d) edellyttaa Vivamus Kiinteistot Oy:lta panttauskieltosopimusta (negative pledge),

e) edellyttds, ettd Vivamus Kiinteistot Oy vakuuttaa ja pitda voimassa vastavakuudeksi
pantattuun omaisuuteen kohdistuvat taysarvovakuutukset keskeytysvakuutuksineen koko
takausvastuun ajan.

f) todeta, etta nyt myonnettava takaus on ehdollinen sille, etta kaupunginvaltuuston
15.6.2015 § 9 ja 18.4.2016 § 6 takauspaatosten perusteella VTK Kiinteistdt Oy:lle annettu
takaus vapautetaan leasingsopimusten siirtamisen yhteydessa
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g) todeta, ettd paatoksen taytantdoonpanon edellytyksena on, ettda VTK Kiinteistot Oy:n
yritysjarjestely toteutuu konsernijaoston 20.3.2023 § 5 antaman ennakkosuostumuksen
mukaisesti

Kasittely:

Merkittiin, etta talous- ja strategiajohtaja Matti Ruusula poistui yhteis6jadvina kokouksesta asian
kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Kaupunginvaltuusto 9.10.2023 § 7

Kaupunginhallituksen esitys:
paatetaan

a) myontaa Vivamus Kiinteistot Oy:lle enintdaan 25 milj. euron suuruisen omavelkaisen
takauksen siten, etta takaus kattaa aina enintaan 80 % rahoitusjarjestelyn jaljelld olevasta
padomasta. Takauksen kesto on rajattu 20 vuoteen.

b) etta takauksen vastavakuudeksi edellytetaan turvaavat vakuudet Vivamus Kiinteistot Oy:n
omaisuuteen siten, etta vastavakuudet ylittavat arvoltaan Vivamus Kiinteistét Oy:n ja SEB
Leasing Oy:n valisten leasingsopimusten yhteenlasketun padoman

c) ettd takauksesta peritddn vuosittain takausprovisio, joka lasketaan takausvastuun
kohteena olevan lainan jaljelld olevasta padomasta. Takausprovision suuruus maaraytyy
vertaamalla kahden eri vakuusmallin perusteella saatujen rahoitustarjouksien marginaalien
valista eroa. Takausprovision tasoa tulee myohemmin voida tarkistaa kulloistakin
markkinatilannetta vastaavaksi.

d) edellyttda Vivamus Kiinteistot Oy:Ita panttauskieltosopimusta (negative pledge),

e) edellyttas, ettd Vivamus Kiinteistot Oy vakuuttaa ja pitdd voimassa vastavakuudeksi
pantattuun omaisuuteen kohdistuvat taysarvovakuutukset keskeytysvakuutuksineen koko
takausvastuun ajan.

f) todeta, ettd nyt myonnettdva takaus on ehdollinen sille, ettd kaupunginvaltuuston
15.6.2015 § 9 ja 18.4.2016 § 6 takauspaatosten perusteella VTK Kiinteistot Oy:lle annettu
takaus vapautetaan leasingsopimusten siirtamisen yhteydessa

g) todeta, ettd paatoksen taytantdonpanon edellytyksena on, ettd VTK Kiinteistot Oy:n
yritysjarjestely toteutuu konsernijaoston 20.3.2023 § 5 antaman ennakkosuostumuksen
mukaisesti

Kasittely:

Merkittiin, ettd talous- ja strategiajohtaja Matti Ruusula poistui jadavina kokouksesta asian kasittelyn ja
paatoksenteon ajaksi.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
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- Vastavakuudet Vivamus Kiinteistot Oy rahoitusjarjestely (salassa pidettava julkisuuslain §
24 momentti 1 kohta 17 nojalla)

Muutoksenhakuohje: 1. Valitusosoitus
Lisatiedot:

Rahoitusjohtaja Pirjo Van Nues,
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



