Forséljning av aktiestocken i Kiinteisto Oy Keravan Isonkiventie 8
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Beredning Direktéren for stadskanslicentralen Kristina Lénnfors
Bakgrund:

Stadsstyrelsen i Lovisa beslutade 10.8.2020 § 205 for sin del godkanna
principerna for féretagsarrangemanget dar serviceverksamheten for
davarande Uudenmaan Sairaalapesula Oy och Puro tekstiilihuolto Oy
overfors till ett nytt bolag som ska grundas, varefter de gamla bolagen
likvideras. Arrangemangen har nu framskridit till skedet dar avsikten ar att
salja aktierna i fastighetsbolaget Kiinteisté Oy Keravan Isonkiventie 8.

Utredning av forsaljningsbeslutet

Kiinteisté Oy Keravan Isonkiventie 8 (FO-nummer 0811793-2) ar ett
fastighetsaktiebolag vars verksamhetsomrade ar att &ga och besitta
fastigheten nr 245-9-363-2 i Kervo stad samt byggnader pa fastigheten.
Bolagets agare och agarnas agarandelar ar féljande:

— Samkommunen for Helsingfors och Nylands sjukvardsdistrikt, 11 230
aktier, 78,34 %

— Helsingfors stad, 2 357 aktier, 16,44 %

— Esbo stad, 457 aktier, 3,19 %

— Kymmenedalens samkommun fér social- och halsovardstjanster, 270
aktier, 1,88 %

— Kervo stad, 5 aktier, 0,04 %

— Sibbo kommun, 5 aktier, 0,04 %

— Lovisa stad, 5 aktier, 0,04 %

— Mellersta Nylands samkommun fér social- och halsovard, 5 aktier,
0,04 %

— Aggelby rehabiliteringscenter sr, 1 aktie, 0,01 %.

Totalt 14 335 aktier.

Bolaget hette tidigare Uudenmaan Sairaalapesula Oy. Uudenmaan
Sairaalapesula Oy och Puro Tekstiilihuolto Oy sammanslogs i borjan av
2021 till det nya bolaget Puro Tekstiilihuoltopalvelut Oy. Efter dverlatelsen
av tvatteriverksamheten har bolagets verksamhet omfattat agande av
fastigheten i Kervo och uthyrning av den till Puro Tekstiilihuoltopalvelut Oy.

Agandet av fastigheten har inte langre haft nagon betydelse for 4garnas
verksamhet och bolagets agare har férhandlat om férsaljningen av
fastigheten under 2021. Agarna 4t Deloitte Oy gdra en utredning om
alternativen for realiseringen av bolagets egendom. Enligt en utredning
daterad den 4 mars 2021 ar det formanligaste sattet att realisera bolagets
egendom att ombilda bolaget till ett fastighetsaktiebolag och sélja bolagets
aktiestock. Bolagets agare beslutade att &ndra bolagets namn och
bolagsordning vid den extra bolagsstamman den 28 maj 2021.

Man har latit en utomstaende, auktoriserad fastighetsvarderare gora en
fastighetsvardering av fastigheten. Enligt Newsec Advisory Finland Oy:s
varderingsinstrument fran den 11 mars 2020 har objektets marknadsvarde



i mars 2020 varit sex miljoner euro. Uppskattningen har getts med en
noggrannhet pa +/-20 %. | varderingsinstrumentet konstateras att

variationsintervallet for precision ar stérre an normalt pa grund av den
globala osakerheten pa marknaden till féljd av coronaviruspandemin.

Vid bolagets dgarstamma den 15 april 2021 gavs bolagets verkstallande
direktor i uppgift att skaffa en férmedlare for att salja bolagets aktiestock
och i dvrigt inleda atgarder for att fa bolaget i forsaljningsskick (bland annat
att dela ut dverskottet fran bolaget till agarna i form av utdelning, betala
bolagets skulder osv.). Uppdragsavtalet undertecknades den 23 juni 2021
med Newsec, som gav det formanligaste anbudet. Anbudet underskred
troskelvardet for den nationella upphandlingen och uppdraget kunde goras
genom direktupphandling.

Anbudstavlingen ordnades som en strukturerad forsaljningsprocess for ett
stort antal investerare. Anbudsforfarandet offentliggjordes den 27 augusti
2021. Newsec analyserade placerarfaltet och valde investerare till listan
Over potentiella investerare via flera olika urvalskriterier:

— Placerarens lagenhetstyp (bland annat industrial, samhallsfastighet
och placerare i avkastningsobjekt

— Placerarens lokaliseringskrav (bland annat narheten till
huvudstadsregionen, placeringar i kranskommuner)

— Placerarens transaktionsklass éver 5 miljoner euro

— Investerarens tillférlitighet, méjlighet att genomféra kdpet och fungera
som hyresvard for arrendatorn i fraga.

Till listan Over placerare i det forsta skedet valdes cirka 60 olika aktorer
som bestod av institutionella investerare, fastighetsplaceringsfonder,
privata fastighetsplaceringsféretag och utlandska fastighetsplacerare. En
del investerare kontaktades i férvag och objektets lamplighet for deras
placeringskriterier sdkerstalldes separat. | detta skede meddelade 8
aktorer att objektet inte lampar sig for dem.

En skriftlig teaser-broschyr skickades i det andra skedet till 52 investerare
tilsammans med den sekretessférbindelse som skulle undertecknas.
Sekretessforbindelsen undertecknades av 29 olika aktérer som fick tillgang
till férsaljningsmaterialet (forsaljningsbroschyr, hyresavtal, teknisk DD-
rapport och planritningar).

Newsec gjorde flera tiotals placerarkontakter under tiden for inlamnande av
anbud, d& man svarade pa tillaggsfragor och diskuterade objektet och
processen. Sammanlagt ordnades 4 objektrundor.

Anbuden togs emot senast 30 september 2021. 12 anbud togs emot och
prisvariationsintervallet var 7 200 000 euro—11 150 000 euro. Anbuden
Overskred klart den fastighetsvardering som gjorts for objektet.

Det féreslas att bolagets aktiestock saljs till LokalTapiola
Yhteiskuntakiinteistét Suomi ky, som lamnat det basta anbudet, till ett
skuldfritt varde pa 11 150 000 euro. Det skuldfria vardet justeras enligt det
forfarande som beskrivs i kbpebrevet pa basis av nettoskuldens belopp pa
bolagets verkstallighetsdag. Kopeskillingen och darigenom agarnas
andelar av kdpesumman kan saledes avvika fran det skuldfria vardet pa
basis av bolagets nettoskuld pa verkstallighetsdagen och bland annat pa
skattepéaféljderna pa grund av avskrivningsdifferensen. Andringen av
kopeskillingen ar dock inte betydande.



Det skuldfria vardet férdelas mellan agarna enligt foljande:

Samkommunen fér Helsingfors och Nylands sjukvardsdistrikt,

8 734 879,67 euro

Helsingfors stad, 1 833 313,57 euro

Esbo stad, 355 462,16 euro

Kymmenedalens samkommun for social- och halsovardstjanster,
210 010,46 euro

Kervo stad, 3 889,08 euro

Sibbo kommun, 3 889,08 euro

Lovisa stad, 3 889,08 euro

Mellersta Nylands samkommun fér social- och halsovard, 3 889,08 euro
Aggelby rehabiliteringscenter sr, 777,82 euro.

Kdparen har utfort en teknisk och juridisk dd-process i bolaget och
resultaten av processen har beaktats i kopvillkoren. Som bilaga till
foredragningslistan finns ett férslag till kdpebrev for aktierna. Agarnas
gemensamma radgivare i affaren har varit AA Mika Jauhiainen fran
Asianajotoimisto Sivenius, Suvanto & Co Oy.

Malet ar att aktieférvarvet ska kunna genomféras fére utgangen av mars
2022.

lakttagande av férbudet mot statligt stéd

Enligt artikel 107 punkt 1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt
ar ett stéd som beviljas av en medlemsstat eller av statliga medel i form
eller annan form och som snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen genom att gynna ett foretag eller en industri inte [dmpligt for
den inre marknaden i den man det paverkar handeln mellan
medlemsstaterna. Statligt stéd kan ocksa utgoéra forsaljning av egendom i
offentlig &go under marknadsvardet. Kommissionen har gett ett
meddelande om stéd som ingar i offentliga myndigheters kép av
markomraden och byggnader (EGT C 209, 10.7.1997, nedan
markhandelsmeddelandet). Informationen om markhandel har ocksa
tillampats pa utarrendering av markomraden och byggnader.

Enligt markhandelsinformationen kan en myndighet sélja eller hyra ut en
fastighet antingen genom ett anbudsférfarande som inte innehaller villkor
eller utan ett anbudsférfarande. Enligt landhandelsinformationen férutsatter
fastighetskép genom anbudsférfarande att anbudsférfarandet ar 6ppet och
att tillrécklig information har getts om det. Ett anbud har offentliggjorts i
tillracklig utstrackning om det under en rimlig tidsperiod (tva manader eller
mer) har offentliggjorts flera ganger i den nationella pressen, i
fastighetsbranschens tidningar eller i andra lampliga publikationer och
formedlare som betjdnar manga potentiella kbpare, sa att alla potentiella
kopare har fatt kAnnedom om det. Om fastighetskopet sker utan
anbudsforfarande, ska en eller flera oberoende varderare bedoma
fastighetens gangse varde. Detta marknadspris ar det lagsta
forsaljningspris som man kan komma overens om utan att bevilja statligt
stod.

Forsaljningsobjektet ar i detta lage aktier i ett fastighetsaktiebolag.
Eftersom bolaget dock inte har annan egendom an fastigheten jamstalls
kopet av aktiestocken med kdp av markomrade och byggnad (fastighet)
och de férfaranden som beskrivs i landhandelsinformationen kan tillampas.



Foéredragning

Forslag

Beslut

Anbudsforfarandet har pagatt i mer an tva manader och har varit mycket
omfattande. Anbudsférfarandet har dock inte tillkannagivits offentligt, utan
det har riktats till potentiella investerare som man kanner till.
Anbudstavlingen uppfyller saledes inte nédvandigtvis forutsattningarna for
att [lBmna ut uppgifter om markaffarer. Man har dock Iatit géra en
oberoende expertbeddmning av objektet och det féreslagna
forsaljningspriset dverskrider klart denna uppskattning. Képeskillingen
inkluderar inte statligt stdd pa detta satt.

Kostnader fér férséljiningsprocessen

Kiinteistd Oy Keravan Isonkiventie 8 har pa uppdrag av sina agare latit
gora en utredning om alternativen for realiseringen av bolagets egendom
(Deloitte Oy), skaffat en formedlingstjanst (Newsec) for bolagets aktiestock
och en juridisk radgivare (Asianajotoimisto Sivenius, Suvanto & Co Oy) for
férhandling om képebrevet. Kostnaderna fér de ndmnda tjansterna ar
kostnader for agarna. Bolaget har dock i foérsta hand betalat dem. Bolaget
fakturerar sina agare for kostnader som uppkommit innan képet
verkstalldes i forhallande till agarandelarna. Kostnaderna for
forsaljningsprocessen ar sammanlagt hdgst cirka 100 000 euro (moms

0 %). Bolaget betalar kostnaderna for tjansterna till namnda aktérer och
debiterar dem av agarna i forhallande till &garandelarna.

Bilaga nr 3:
kopebrev (endast till stadsstyrelsens férfogande)

Stadsdirektér Jan D. Oker-Blom

Stadsstyrelsen beslutar att

1. salja till LokalTapiola Yhteiskuntakiinteistot Suomi ky de sammanlagt 5
aktier som staden &ger i Kiinteistdé Oy Keravan Isokiventie 8 till ett
sammanlagt skuldfritt varde pa 3 889,08 euro, som justeras till den slutliga
kopeskillingen enligt villkoren i det bifogade kopebrevet

2. aktierna kdps enligt villkoren i det bifogade kdpebrevet

3. befullmaktiga stadsdirektéren att besluta om smarre eller tekniska
justeringar i kdpebrevet samt att underteckna det.

Beslut enligt forslaget.



