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Sammandrag

Styrelsen for Lovisa Bostader Ab beslutade pa sitt sammantrade 29.8.2024
begéara 80 % proprieborgen av Lovisa stad for ett Ian som tas ut av ett
finansinstitut efter konkurrensutsattning. Lanebeloppet ar 2 500 000 euro.

Syftet med lanet ar att finansiera kostnaderna for bolagets under tidigare ar
ackumulerade reparationsskuld for fastigheterna.

Med motiveringarna som framgar nedan forslas det att staden beviljar 80
% borgen for lanet som Lovisa Bostader Ab lyfter sa att borgen tacker
lanets kapital. Beviljandet av proprieborgen till bolag féljer kommunallagen
och EU:s bestammelser om statsstod.

Konsekvensbedémning

Garantiprovisioner bokférs som intakter for stadens finansieringsposter.
Garantiprovisionerna okar stadens finansieringsintakter. Garantierna ékar
stadens borgenansvar. Beloppet for stadens garantiansvar innan borgen
som nu ansoks uppgar till totalt 11 731 430,93 euro (koncernbolag 10 536
451,43 euro, dvriga 1 194 979,50 euro). Tillrackliga motgarantier kravs for
garantierna.

Med beslutet stdds malet som galler livskraft enligt stadens strategi.
Begédran om borgen av lanet

Lovisa Bostader Ab begar av Lovisa stad att staden beviljar en 80 %
proprieborgen for ett lan som férhandlas med ett finansinstitut som valts
efter konkurrensutsattning. Bolaget har konkurrensutsatt Ianet och beslutat
pa sitt sammantrade 29.8.2023 lyfta lanet av Nordea Bank Finland Abp
som lamnade det férmanligaste anbudet. Nordea Bank Finland Abp
forutsatter att staden ger for lanet en 80 % borgen pa lanets kapital och
lampliga fastighetsgarantier for 20 % av finansieringens kapital.

Villkoren for lanet som lyfts av Nordea Bank Finland Abp ar:

— Lanets belopp ar 2 500 000,00 euro.

— Kreditformen ar ett skuldebrev med lika stora amorteringar, i vilken
amorteringar och rantor betalas med sex manaders mellanrum.

— Lanetiden ar 15 ar med en avbetalningsplan pa 20 ar.

— Lanets ranta ar 12 man euriborranta och marginalen ar 0,77 % p.a.

Begaran om borgen har motiverats med att man med finansieringen tacker
kostnaderna for fastigheternas reparationsskuld som har ackumulerats
under tidigare ar. Bolaget har upprattat underhallsutredningar fér alla sina
fastigheter och i ansdkan sarredovisas fastigheternas reparationsskulds
indelning for olika reparationer.



Begarandet av borgen har ocksa motiverats med att det ror sig om projekt
som anknyter till bostadsbolagets frivilliga agarpolitik, vars syfte ar att
uppratthalla fastigheternas skick.

Lovisa Bostader Ab foreslar att staden arligen betalas en provision pa 0,5
% av det aterstdende kapitalet av lanet som utgoér objekt for
garantiansvaret. Dessutom ger bolaget som motgaranti till staden en
fastighetsinteckning som motsvarar garantins belopp.

Enligt begaran majliggor ett langfristigt lan som lyfts, vars amorteringar inte
belastar bolagets ekonomi betydligt, bolagets satt att pa lang tid samla
kapital med vilket man i framtiden kan finansiera storre grundliga
renoveringar enligt plan och i ratt tid.

Enligt begaran skulle det att borgen inte beviljas leda till att bolaget
ytterligare skulle vara tvungen att 6ka reparationsskulden i fastigheterna i
och med att de nuvarande férhdjda rante- och byggkostnaderna har
fororsakat en situation dar hyrorna som bolaget tar in ar otillrackliga for att
tacka finansieringsbehovet av de nédvandiga reparationsarbetena. Detta
kan leda till en situation dar boendeférhallandena i vissa fastigheter inte
langre fyller bestdmmelserna.

Lovisa Bostader Ab har gett en utredning om bolagets ekonomiska
situation. | utredningen konstateras det att bolagets ekonomiska situation
for ndrvarande minst ar néjaktig. Bolagets kreditvardering ar AA+ (God+)
(Suomen Asiakastieto Oy, 17.3.2024). Risken for betalningsstérning inom
bolagets bransch ar lagre an foér medeltalet. Bolaget har skétt alla sina
betalningsforpliktelser i tid och bolaget har inga registrerade
betalningsstorningsanteckningar. Pa bolagets ekonomiska situation
inverkar de betydligt héjda kostnaderna for uppratthall, reparation och
rantor, varfor hyresnivan i de dgda fastigheterna har hojts. Amorteringarna
for det langfristiga lan som lyfts belastar inte betydligt bolagets ekonomi
och det mojliggor for bolaget ett satt att samla kapital, med vilket man i
framtiden kan finansiera storre grundlaggande renoveringar enligt plan och
i ratt tid. Bolaget anser att Ianegarantin inte innefattar en betydande
ekonomisk risk. Bolaget ar inte i ekonomiska svarigheter och ett
marknadsbaserat pris betalas for garantin.

Rattsnormer

Kommunallagen innefattar bestdmmelser om beviljande av kommunens
borgen, utéver vilket man da man fattar beslut eller vidtar atgarder
avsedda i kommunallagens bestammelser ska beakta det som foreskrivs i
artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt.
Salunda beddms beviljandet av borgen forst sett ur kommunallagens
synvinkel, sedan fran synvinkeln av Europeiska gemenskapens
bestdmmelser om statsstdd och slutligen ska man da man 6vervager
atgarder ska man beakta konsekvenserna av kommunens verksamhet pa
konkurrensen pa marknaderna.

Enligt 129 § i kommunallagen:

— Lan, borgen eller annan sakerhet som beviljats av kommunen far
inte &ventyra kommunens férmaga att svara for sina lagstadgade
uppgifter. Kommunen far inte bevilja lan, borgen eller annan
sakerhet om de ar forenade med en betydande ekonomisk risk.
Kommunens intressen ska tillgodoses med tillrackliga sakerheter
eller motsakerheter. Vad som ovan i detta moment féreskrivs om



sakerhet galler inte sadant kapitallan som avses i 12 kap. i
aktiebolagslagen (624/2006) eller i 12 kap. i lagen om andelslag
(421/2013). (21.5.2021/419). 1 mom.

— Kommunen far bevilja en sammanslutning som bedriver
verksamhet i ett konkurrenslage pa marknaden borgen eller annan
sakerhet for en skuld eller annan férbindelse endast om
sammanslutningen hor till kommunkoncernen eller om det
kontrolleras av kommunerna eller av kommunerna och staten
tilsammans. 2 mom.

— Trots bestdmmelserna i 2 mom. far kommunen bevilja borgen eller
annan sakerhet, om detta hanfér sig till framjandet av en uppgift
enligt idrottslagen (390/2015), lagen om kommunernas
kulturverksamhet (166/2019), museilagen (314/2019), teater- och
orkesterlagen (730/1992) eller ungdomslagen. | fraga om
forutsattningarna for stallande av borgen och annan sakerhet galler
dock vad som foreskrivs sarskilt om dem. Dessutom kan
kommunen bevilja borgen eller annan sékerhet, om detta grundar
sig pa ett stddprogram eller enskilda stdd som godkants med stod
av lag eller hanfor sig till en skyldighet att tillhandahalla tjanster
som alagts en sammanslutning eller stiftelse.

— Kommunen ska dessutom beakta det som féreskrivs i artiklarna
107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens verksamhetssatt.

Enligt artikel 107 (1) i fordraget om Europeiska unionens verksamhetssatt:
Om inte annat féreskrivs i fordragen, ar stdd som ges av en medlemsstat
eller med hjalp av statliga medel, av vilket slag det an ar, som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller
viss produktion, oférenligt med den inre marknaden i den utstrackning det
paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Europeiska unionens kommission har utfardat ett tillkdnnagivande om
tilampning av statsstédsbestammelser gallande tillampningen av artiklarna
87 och 88 i EG:s fordrag (sedermera artiklarna 107 och 108 i EUF) i
statsstdéd som garantier (2008/C 155/02). Enligt punkt 3.2 i
tillkdnnagivandet ar uppfyllandet av féljande férutsattningar tillrackligt for
att pavisa att en enskild statlig garanti (kommunal borgen ar ur EU-rattslig
synvinkel jamforbar med statligt stdéd) inte ar statligt stdd:

1. Lantagaren ar inte i ekonomiska svarigheter.

2. Garantins omfattning kan matas korrekt nar den beviljas (garantin
maste vara kopplad till en viss finansiell transaktion, ett
maximibelopp fér garantierna ska ha faststallts och de ska vara
tidsbegransade).

3. Garantin tacker i inget skede mer an hogst 80 % av det utestaende
lanet eller nagon annan finansiell férpliktelse. (Denna begransning
pa 80 % galler inte statliga garantier som beviljats for att finansiera
ett foretag vars verksamhet enbart bestar av att skota ett uppdrag
att tillhandahalla en tjanst av allmant ekonomiskt intresse som det
har anfortrotts pa korrekt satt och om denna garanti har beviljats av
den myndighet som anfortrott uppdraget. Begransningen pa 80 %
ar tillamplig om det berérda foretaget tillhandahaller andra tjanster
av allmant ekonomiskt intresse eller bedriver annan ekonomisk
verksamhet. En medlemsstat som vill ge en garanti som &verstiger



troskelvardet pa 80 % och gor gallande att garantin inte utgor
statligt stod bér underbygga sitt pastaende, till exempel pa grundval
av hur hela transaktionen har gatt till, och anmala garantin till
kommissionen sa att det kan goras en korrekt bedémning av om
den eventuellt har karaktaren av statligt stdd.)

4. Ett marknadsorienterat pris betalas for garantin. Riskbarandet boér
normalt sett ersattas i form av en l[amplig avgift fér det belopp for
vilket en garanti eller en motgaranti har stallts. Om det pris som har
betalats for garantin ar minst lika hogt som den motsvarande avgift
pa finansmarknaden som fungerar som riktimarke innehaller
garantin inte stéd. Om ingen motsvarande garantiavgift som kan
fungera som riktméarke star att finna pa finansmarknaden, ska den
totala finansiella kostnaden av det garanterade lanet, inklusive
rantesatsen pa lanet och garantiavgiften, jamféras med
marknadspriset pa ett motsvarande lan utan garanti.

Slutledningar

Enligt bolagsordningen ar Lovisa bostader Ab:s verksamhetsfalt att lata
bygga, aga och forvalta fastigheter och aktier i bostads- och
fastighetsbolag, dvriga aktier och vardepapper samt idka affarer med dem.
Dessutom hor det till bolagets verksamhetsfalt att idka hyresverksamhet av
fastigheter och bostader samt att kopa, salja och hyra ut omraden,
byggnader och lagenheter. bolaget kan ocksa idka fastighetsskotsel,
underhalls- och reparationsverksamhet.

Lovisa bostader Ab for sin del sorjer for att det i staden finns hyresboende
till rimligt pris i staden, hyresboende som svarar pa hyresgasternas olika
boendebehov. Utbudet av hyresbostader ar jamforelsevis snavt i
Lovisaomradet.

Lovisa Bostader Ab ar stadens dotterbolag da staden ager ensamt hela
aktiestocken i Lovisa Bostader Ab. Bolaget hér salunda till
stadskoncernen.

Beaktande den ansdkta garantins belopp, stadens 6vriga garantiansvar
och stadens arliga driftsutgifter kan garantin inte anses aventyra stadens
férmaga att svara for de uppgifter som stadgats i lag for staden. Bolagets
ekonomiska situation ar enligt kreditvarderingen god.

Lovisa bostader erbjuder fér stadens proprieborgen som motgaranti enligt
basta prioritet intecknade pantbrev for byggnader fastighet 434-424-36-1
och for fastigheten jamte byggnader. Ur riskhanteringsperspektiv kan den
erbjudna garantin anses vara tillrackligt ur synvinkeln av stadens férdel.

EU-regleringen forutsatter att man da man beviljar borgen sakerstaller
marknadsvillkorligheten av den beviljade garantin. Detta beddms utifran
kommissionens garantitilkdnnagivande (2008/C 155/02). Garantin som nu
ansokes fyller de namnda kraven. Bolaget ar inte enligt Suomen
Asiakastieto Oy:s rapporter, bokslutsuppgifterna och utredningen som
bolaget gett i ekonomiska svarigheter, omfattningen av garantin kan matas
pa ett tillborligt satt (belopp och varaktighet), garantin tacker inte mer an 80
% av finansieringsforbindelsens belopp och ett marknadsmassigt pris
betalas for staden for garantin (safe harbour-betalningen i punkt 3.2 i
garantitilkdannagivandet). Salunda kan garantin inte anses vara statsstod
som strider mot EU-regleringen och den kan beviljas till Lovisa Bostader
Ab i enlighet med bolagets ansdkan.



Foredragning

Forslag

Bilaga nr 3:
Ansdkan om borgen

Motesmaterial:

Lovisa Bostader Ab:s styrelses protokollsutdrag 5/2024

Lovisa Bostader Ab:s bokslut 2022

Lovisa Bostader Ab:s bokslut 2023

Lovisa Bostader Ab:s utredning om den ekonomiska situationen

Suomen Asiakastieto Oy:s Alfa-Rating- féretagsanalys (Lovisa Bostader
Ab)

Kommissionens tillkdnnagivande om tillampningen av artiklarna 87 och 88 i
EG-fordraget pa statligt stdd i form av garantier (2008/C 155/02)

Stadsdirektor Tomas Bjorkroth

Stadsstyrelsen beslutar féresla stadsfullmaktige att stadsfullmaktige
beaktande forutsattningarna som 129 § i kommunallagen staller fér
beviljande av garantier beviljar 80 % proprieborgen for lanet som Lovisa
Bostader Ab i snar framtid tar ut for reparationskostnader i bolagets
fastigheter. Syftet ar att tacka reparationskostnader i Lovisa Bostader Ab:s
fastigheter. Med projekt som tacks med finansieringen uppratthalls skicket
av bolagets fastigheter.

Garantins villkor:
1. Lovisa stads proprieborgen tacker 80 % av lanekapitalet.
2. Proprieborgen galler hela lanetiden.

3. Om proprieborgen tas arligen ut en garantiprovision om 0,50 % som
raknas ut pa aterstoden av kapitalet fér lanet som utgor objekt for
garantiansvaret per 31.12 och utbetalas innan utgangen av januari efter
bestamningstidpunkten till Lovisa stad.

4. Stadsstyrelsen befullmaktigas att justera garantiprovisionens belopp,
ifall klassificeringsverkets vardering eller kommissionens tillkdnnagivande
2008/C155/02 ger orsak till det for att bevara garantiprovisionens
marknadsvillkorlighet.

5. Lovisa Bostader Ab ger som motgaranti for Lovisa stads proprieborgen
enligt féljande: Till motgaranti for proprieborgen som staden beviljar ger
bolaget behdvligt antal med basta prioritet intecknade pantbrev
(elektroniska pantbrev) pa byggnader samt fastigheten pa fastighet 434-
424-36-1.

6. Lovisa stad forbehaller ratten att krava tillaggsgarantier om garantins
varde sjunker betydligt eller om agararrangemang gors i bolaget.

Stadsdirektdren befullmaktigas att underteckna de behdvliga
borgenavtalen sa att forutsattningarna som konstaterats i detta beslut fylls.

Stadsdirektoren befullmaktigas att godkanna i stallet fér den motgaranti till
borgen som namns i punkt 5. av detta beslut en annan tillréacklig och
motsvarande garanti (pantsattningar med basta prioritet) om det efter detta
beslut framkommer ett hinder for faststallandet av pantsattningen i enlighet
med punkt 5.

Paragrafen justeras omedelbart.



Behandling

Beslut

FM 11.12.2024 § 146
963/02.05.06/2024

Forslag

Fredrik Béhme anmalde jav (motivering: samfundsjav) och avlagsnade sig
fran motesrummet for tiden for behandlingen av arendet klockan 18.35—
18.49.

Agneta Alm anmalde jav (motivering: samfundsjav) och avlagsnade sig
fran motesrummet for tiden for behandlingen av arendet klockan 18.35—
18.49. Under behandlingen av arendet narvarade Kerstin Haggblom i
Agneta Alms stalle klockan 18.35-18.49.

Petri Hakasaari anmalde jav (motivering: samfundsjav) och avlagsnade sig
fran motesrummet for tiden for behandlingen av arendet klockan 18.35—
18.49.

Jari Kekkonen anmalde jav (motivering: samfundsjav) och avlagsnade sig
fran motesrummet for tiden for behandlingen av arendet klockan 18.36—
18.49.

Foredragande kompletterade forslaget sa att man efter punkt 1 i forslaget
efter ordet "lanekapitalet” lagger till inom parentes "2 500 000 euro”.

Kari Hagfors féreslog att arendet skulle aterremitteras fér beredning.
Kari Hagfors forslag om aterremittering vann inte understod.

Beslut enligt det kompletterade forslaget.

Denna paragraf justerades omedelbart.

Kari Hagfors inlamnade avvikande mening.

Bilaga 2:
Ansdkan om borgen

Motesmaterial:

Lovisa Bostader Ab:s styrelses protokollsutdrag 5/2024

Lovisa Bostader Ab:s bokslut 2022

Lovisa Bostader Ab:s bokslut 2023

Lovisa Bostader Ab:s utredning om den ekonomiska situationen

Suomen Asiakastieto Oy:s Alfa-Rating- féretagsanalys (Lovisa Bostader
Ab)

Kommissionens tillkdnnagivande om tilldampningen av artiklarna 87 och 88 i
EG-férdraget pa statligt stdéd i form av garantier (2008/C 155/02)

Stadsfullmaktige beaktande forutsattningarna som 129 § i kommunallagen
staller for beviljande av garantier beviljar 80 % proprieborgen for lanet som
Lovisa Bostader Ab i snar framtid tar ut for reparationskostnader i bolagets
fastigheter. Syftet ar att tdcka reparationskostnader i Lovisa Bostader Ab:s
fastigheter. Med projekt som tacks med finansieringen uppratthalls skicket
av bolagets fastigheter.

Garantins villkor:

1. Lovisa stads proprieborgen tacker 80 % av lanekapitalet (2 500 000
euro).



Behandling

Beslut

2. Proprieborgen galler hela lanetiden.

3. Om proprieborgen tas arligen ut en garantiprovision om 0,50 % som
raknas ut pa aterstoden av kapitalet for lanet som utgor objekt for
garantiansvaret per 31.12 och utbetalas innan utgangen av januari efter
bestamningstidpunkten till Lovisa stad.

4. Stadsstyrelsen befullmaktigas att justera garantiprovisionens belopp,
ifall klassificeringsverkets vardering eller kommissionens tillkdnnagivande
2008/C155/02 ger orsak till det for att bevara garantiprovisionens
marknadsvillkorlighet.

5. Lovisa Bostader Ab ger som motgaranti for Lovisa stads proprieborgen
enligt féljande: Till motgaranti for proprieborgen som staden beviljar ger
bolaget behdvligt antal med basta prioritet intecknade pantbrev
(elektroniska pantbrev) pa byggnader samt fastigheten pa fastighet 434-
424-36-1.

6. Lovisa stad forbehaller ratten att krava tilldaggsgarantier om garantins
varde sjunker betydligt eller om agararrangemang gors i bolaget.

Stadsdirektéren befullmaktigas att underteckna de behdvliga
borgenavtalen sa att foérutsattningarna som konstaterats i detta beslut fylls.

Stadsdirektoren befullmaktigas att godkanna i stallet fér den motgaranti till
borgen som ndmns i punkt 5. av detta beslut en annan tillracklig och
motsvarande garanti (pantsattningar med basta prioritet) om det efter detta
beslut framkommer ett hinder for faststallandet av pantsattningen i enlighet
med punkt 5.

Fredrik Bohme anmalde jav (motivering: samfundsjav) och avlagsnade sig
fran motesrummet for tiden for behandlingen av arendet klockan 19.04—
19.21.

Ledamot Kari Hagfors foreslog att arendet aterremitteras for beredning.
Daniel Thomasson understdédde Kari Hagfors forslag.

Omrdstning férrattades:

Behandlingen av arendet fortsatter JA: 29 roster

Aterremittering av drendet for beredning NEJ: 6 roster

Behandlingen av arendet fortsattes.

Beslut enligt forslaget.



