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Beviljande av proprieborgen fér Vivamus Kiinteistot Oy:s finansieringsarrangemang
VD/5870/02.03.07/2023
PT/PvN/SV/MT/AP

Bakgrund

Stadens heldgda VTK Kiinteistot Oy (nedan VTK) och dess dotterbolag dger for ndarvarande sammanlagt
42 fastigheter, av vilka 15 ar foretagsfastigheter. Arealen som bolaget hyr ut ar totalt cirka 245 000 m2.
Skolor och daghem tacker 42 % av arealen, affarsfastigheter 26 %, idrotts- och motionslokaler 19 % och
aterstaende 13 % anvands for social- och halsovardens verksamhet (2 halsostationer).

VTK:s affarsverksamhet delas in i tva sektorer. Den ena sektorn bestar av lokaler som anvands av
stadens basservice samt byggherre-, uthyrnings- och underhallsverksamheten i anslutning till dessa, och
den andra sektorn bestar av lokaler som hyrs ut till foretag och andra aktorer samt disponentrelaterad
affarsverksamhet och annan verksamhet.

Eftersom VTK ocksa verkar ute pa marknaden har bolaget av denna anledning inte varit ett in house-
bolag i staden dvs. Vanda stads intresseenhet.

VTK har tillsammans med staden inlett ett foretagsarrangemang dar VTK:s fastighetsaffarsverksamhet
som inte géller kommunens basservice (i praktiken disponentrelaterad affarsverksamhet, lokaluthyrning
till foretag samt uthyrning av tva halsostationer i VTK:s fastighetsbestand till valfardsomradet) éverfors,
genom overforing av affarsverksamhet, till dotterbolaget Vivamus Kiinteistot Oy (nedan Vivamus) som i
sin helhet dgs av VTK. Nuvarande VTK som ags av staden forblir moderbolag fér underkoncernen och
bolaget dger och hyr ut lokaler till staden. Detta bolag (VTK in house) verkar inte i ett konkurrenslage pa
marknaden. Out house-bolaget Vivamus som i koncernstrukturen ar beldget under in house-bolaget
verkar daremot pa den konkurrensutsatta marknaden.

Som en del av arrangemangen sammanslas Kiinteisté Oy Kehdsuora, som i sin helhet dgs av Vanda stad
och vars huvudverksamhet ar att d4ga bussdepaer och hyra lokaler i dem till bussbolag, forst med VTK
och overfors darefter genom overforing av affarsverksamhet till Vivamus tillsammans med den 6vriga
affarsverksamheten som overfors.

Koncernsektionen beslutade 20.3.2023 § 5 a) ge VTK Kiinteistot Oy och Kiinteistdo Oy Kehasuora ett
forhandssamtycke till Kiinteistdo Oy Kehdasuoras sammanslagning med VTK Kiinteistét Oy och b) ge VTK
Kiinteistot Oy ett forhandssamtycke till grundande av ett dotterbolag och 6verféring av
affarsverksamhet.

Foretagsarrangemanget genomfors sa att Kiinteistd Oy Kehdsuoras sammanslagning med VTK verkstalls i
november 2023 och dverforingen av affarsverksamheten till Vivamus verkstalls vid arsskiftet 2023-2024.

Overforing av beviljad borgen for finansieringsarrangemang (fastighetsleasing) som éverfors fran VTK
Kiinteistot Oy till Vivamus Kiinteistot Oy

Vanda stadsfullméktige har 15.6.2015, 9 § beviljat VTK proprieborgen till ett belopp pa hogst 40 milj.
euro for kop av fastigheten pa Lagervagen 1 och den utbyggnadsinvestering som ar en del av den
lokalstrategi som Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy godkande 20.5.2014. Borgen beviljades i enlighet
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med Europeiska unionens bestimmelser om statligt stod (artiklarna 107-109 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssatt) och kommissionens tillkdnnagivande om tillampningen av fordraget pa statligt
stod i form av garantier (2008/C 155/02).

Enligt stadsfullmaktiges beslut beviljades VTK proprieborgen som en del av ett finansieringsarrangemang
pa hogst 50 milj. euro. Borgen begransas till att gdlla i 25 ar. Borgen omfattar alltid hogst 80 % av
restkapitalet for lan.

Stadsfullmaktige har 18.4.2016, 6 § kompletterat det ovan namnda beslutet genom att lagga till

foljande punkt: punkt i) ifall fastighetsleasing viljs som finansieringsform istéllet for banklan, kan man
som motsdkerhet anvanda tryggande motsdkerheter som faststalls i sddan fastighetsegendom, vars
varde atminstone motsvarar omfattningen av det langfristiga finansieringsarrangemanget och att i sa fall
ska VTK Kiinteistot Oy ta fullvardeférsakringar med avbrottsforsakring i den fastighetsegendom som star
som motsdkerhet och se till att de halls i kraft under hela borgensansvarstiden.

Stadsstyrelsen beslutade 3.10.2016 § 14 att

a) underteckna stadens proprieborgensforbindelser som sakerhet for leasingavtalen mellan SEB
Leasing Oy och VTK Kiinteistot Oy, enligt de villkor som ndmns i forslagstexten och vars kapital
uppgar till sammanlagt 45 miljoner euro, sa att borgen alltid tacker hogst 80 % av det
aterstaende kapitalet i finansieringsarrangemanget (vid tidpunkten for undertecknandet 36
miljoner euro),

b) krédva pantbrev for féljande fastighetsinteckningar som motsakerhet for proprieborgen:
Allaktivitetscentret LUMO 92-81-116-1-B, Myrbacka idrottshall 92-414-2-106-X, Tennisvagen 92-
062-304-2-Y, Kartanonkosken koulu 92-51-160-2-C, Hagelstamvagen 1, Backas 92-51-157-1-L och
konstatera att sakerheterna till sitt varde 6verskrider det sammanraknade kapitalet for
leasingavtalen mellan SEB Leasing Oy och VTK Kiinteistot Oy vilket ar féremal for borgen och ar
saledes tryggande sdkerheter enligt stadsfullmaktiges beslut 18.4.2016 § 6,

c) att staden arligen tar ut for proprieborgen en borgensprovision pa 0,5 % som berdknas utifran
det kapital som varje kalenderar pa arets forsta dag aterstar i det finansieringsarrangemang som
borgensansvaret omfattar, i enlighet med stadsfullmaktiges beslut 15.6.2015 § 9. Storleken pa
borgensprovisionen har faststallts utifran finansidrens anbud, och enligt det skulle
arrangemangets marginal ha varit 0,5 % hogre utan stadens proprieborgen,

d) forutsatta ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge) av VTK Kiinteistot Oy,

e) forutsatta att VTK Kiinteistot Oy forsakrar och har giltiga fullvardeforsakringar med
avbrottsforsakring som motsakerhet for den pantsatta egendomen under hela
borgensansvarstiden.

| VTK Oy:s bolagsarrangemang overfors helheten for Metropolia Lagervagen 1 och dess
finansieringsavtal till Vivamus Kiinteistot Oy. Eftersom sdkerheten for leasingavtalen som ingatts med
SEB Leasing Oy har utgjorts av borgen som staden beviljat och vars fortsattning till forman for Vivamus
ar ett villkor for att leasingavtalen ska fortsatta, ska den borgen som stadsfullmaktige beviljade VTK
Kiinteistot Oy 15.6.2015 § 9 6verforas till forman for Vivamus Kiinteistot Oy. Tekniskt sett sker detta pa
sa satt att Vivamus beviljas borgen pa motsvarande villkor som VTK. Beslut om giltighetstiden fér den
borgensforbindelse som beviljats VTK Kiinteistot Oy:s leasingfinansieringsarrangemang fattas i samband
med 6verforingen av borgensforbindelsen.

Statligt stod
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Borgen beviljas med iakttagande av Europeiska unionens ramvillkor och regler om statligt stod sa att
borgen inte ger fordelar for Vivamus Kiinteistot Oy. De yttre villkoren och ramarna for statligt stod
definieras i artiklarna 107—-109 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt (FEUF). Kommissionen
har gett ett tillkdnnagivande om tillampningen av artikel 87 och 88 i EG-fordraget (numera FEUF artikel
107 och 108) 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 lamna en forhandsanmalan.

a) Lantagaren dr inte i ekonomiska svarigheter

Vivamus Kiinteistét Oy ar vid tidpunkten for borgensbeslutet dvs. innan verkstadllandet av den ovan
beskrivna 6verforingen av affarsverksamhet vid arsskiftet 2023—-2024, i den betydelse som avses i
tillkdnnagivandet, ett litet och medelstort foretag som har grundats fér mindre an tre ar sedan. Enligt
tillkdnnagivandet anses ett sadant litet och medelstort foretag inte vara i ekonomiska svarigheter.

Vivamus Kiinteistot Oy ar inte heller 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). Fortsattningsvis kan det konstateras att det i Skatteférvaltningens
forhandsavgorande som daterats 4.4.2023 har framforts att det planerade foretagsarrangemanget
uppfyller forutsattningarna i 52 d § i lagen om beskattning av inkomst av naringsverksamhet.
Forutsattningen for en skatteneutral 6verfoéring av affarsverksamhet ar att affarsverksamhetshelheten
som overfors ar stabil (tillgangar, skulder och reserveringar), dvs. att mottagaren av affarsverksamheten
inte ar i sddana ekonomiska svarigheter som avses i kommissionens tillkannagivande.

b) Storleken pa borgen kan mdtas pa ett dndamalsenligt satt vid tidpunkten fér beviljandet

Borgen géller det leasingavtal som 6verfors till Vivamus Kiinteistot Oy i stadskoncernens interna
foretagsarrangemang. Ett maximibelopp pa 25 milj. euro stalls upp for borgen. Borgen begransas till att
gallai 20 ar.

c) Borgen tdcker inte mer én 80 % av lanefordran eller évriga finansieringsforbindelser

Vanda stad beviljar borgen pa sa satt att andelen av den borgen som Vanda stad beviljar ar hogst 80 %
av finansieringsarrangemangets belopp. Nar betalningsskyldigheten enligt leasingavtalet 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 finansieringsarrangemangets 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 utifran skillnaden mellan marginalerna for de finansieringserbjudanden som man fatt genom
att jamfora tva olika garantimodeller. Som garantialternativ vid finansieringserbjudandena anvands
foljande alternativ: En proprieborgen som tacker 80 % av lanekapitalet, varvid 20 % tacks med bolagets
egna sakerheter eller alternativt till 100 % med bolagets egna sdkerheter. Borgensprovisionens niva kan
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senare justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillfdllen, sa att den borgensprovision som
tas ut eliminerar i alla situationer den fordel som stadens proprieborgen skulle medféra i form av
formanligare villkor for det Ian som lyfts.

Kommunallagen 129 §

Enligt 129 § i kommunallagen far Ian, 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 motsakerheter.

Som motsakerhet for den proprieborgen som beviljas Vivamus Kiinteistot Oy kraver staden inteckningar
i fastighet/anlaggning for de objekt som overfors till Vivamus Kiinteistot Oy och som specificerats i
bilagan. Inteckningarna ska ha hogsta foretrade efter eventuella inteckningar som galler som sdakerhet
for markarrendeavtalet.

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 sina
lagstadgade uppgifter. Borgen omfattar inte heller ndgra sadana betydande ekonomiska risker som
avses i kommunallagen med beaktande av att bolaget hor till stadskoncernen och det ar fraga om
omstrukturering av borgen som redan beviljats. Beslutet 6kar saledes inte stadens borgensansvar.

De motsakerheter som kravs fér borgen tacker en tillrackligt stor del ur perspektivet fér stadens
riskhantering.

De sekretessbelagda handlingarna som galler drendet kan ses av stadsstyrelseledamoterna pa de
fortroendevaldas extranatsidor.

Stadsstyrelsen 18.9.2023 § 12

Stadsdirektorens forslag:
Stadsstyrelsen beslutar foresla foljande for stadsfullmaktige:

a) Stadsfullmaktige beslutar bevilja Vivamus Kiinteistot Oy proprieborgen pa hogst 25 milj.
euro, sa att borgen tacker hogst 80 % av det aterstaende kapitalet i
finansieringsarrangemanget. Borgen begransas till att galla i 20 ar.

b) Som motsdkerhet for borgen forutsatts tryggande sakerheter i Vivamus Kiinteistot Oy:s
egendom, sa att motsakerheterna till sitt varde dverskrider det sammanraknade kapitalet
for leasingavtalen mellan Vivamus Kiinteistot Oy och SEB Leasing Oy.

c) For borgen uppbérs varje ar en borgensprovision som berdknas utifran det kapital som
aterstar av lanet som borgensansvaret omfattar. Storleken pa borgensprovisionen
bestams utifran skillnaden mellan marginalerna for de finansieringserbjudanden som man
fatt genom att jamfora tva olika garantimodeller. Borgensprovisionens niva ska senare
kunna justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillféllen.

d) forutsatta ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge) av Vivamus Kiinteistot Oy,
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e)

f)

g)

Behandling:

forutsatta att Vivamus Kiinteistot Oy forsakrar och har giltiga fullvardeforsakringar med
avbrottsforsakring som motsakerhet for den pantsatta egendomen under hela
borgensansvarstiden.

konstatera att den borgen som nu beviljas ar villkorlig for att borgen som beviljats VTK
Kiinteistot Oy enligt stadsfullmaktiges borgensbeslut 15.6.2015, 9 § och 18.4.2016, 6 §
frigors i samband med 6verféringen av leasingavtalen

konstatera att forutsattningen for verkstallandet av beslutet ar att VTK Kiinteistot Oy:s
foretagsarrangemang genomfors enligt férhandssamtycket som koncernssektionen gett
20.3.2023,5&.

Det antecknades att ekonomi- och strategidirektor Matti Ruusula avlagsnade sig fran sammantradet pa
grund av samfundsjav for den tid darendet behandlades och beslutet fattades.

Beslut:

Forslaget godkandes.

Stadsfullmaktige 9.10.2023 § 7

Stadsstyrelsens forslag:
Stadsfullmaktige beslutar att

a)

b)

d)

f)

g)

Behandling:

bevilja Vivamus Kiinteistot Oy proprieborgen pa hogst 25 milj. euro, sa att borgen tacker
hogst 80 % av det aterstaende kapitalet i finansieringsarrangemanget. Borgen begransas
till att gallai 20 ar.

det som motsakerhet for borgen forutsatts tryggande sakerheter i Vivamus Kiinteistot Oy:s
egendom, sa att motsakerheterna till sitt varde dverskrider det sammanraknade kapitalet
for leasingavtalen mellan Vivamus Kiinteistot Oy och SEB Leasing Oy.

det for borgen uppbars varje ar en borgensprovision som berdknas utifran det kapital som
aterstar av lanet som borgensansvaret omfattar. Storleken pa borgensprovisionen bestams
utifran skillnaden mellan marginalerna for de finansieringserbjudanden som man fatt
genom att jamfora tva olika garantimodeller. Borgensprovisionens niva ska senare kunna
justeras for att motsvara marknadslaget vid respektive tillfallen.

forutsatta ett avtal om pantsattningsforbud (negative pledge) av Vivamus Kiinteistot Oy,
forutsatta att Vivamus Kiinteistot Oy forsakrar och har giltiga fullvardeforsakringar med
avbrottsforsakring som motsakerhet for den pantsatta egendomen under hela
borgensansvarstiden.

konstatera att den borgen som nu beviljas ar villkorlig for att borgen som beviljats VTK
Kiinteistot Oy enligt stadsfullmaktiges borgensbeslut 15.6.2015, 9 § och 18.4.2016, 6 §
frigors i samband med 6verféringen av leasingavtalen

konstatera att forutsattningen for verkstallandet av beslutet ar att VTK Kiinteistot Oy:s
foretagsarrangemang genomfors enligt forhandssamtycket som koncernssektionen gett
20.3.2023,5 8.
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Det antecknades att ekonomi- och strategidirektér Matti Ruusula avlagsnade sig fran sammantradet pa
grund av jav for den tid drendet behandlades och beslutet fattades.

Beslut:
Forslaget godkandes.

Bilagor:

- Motsdkerheter Vivamus Kiinteistot Oy finansieringsarrangemang (sekretessbelagda med
stod av lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet 24 § 1 mom. 17 punkten)

Anvisningar for sékande av andring: 1. Besvarsanvisning

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



