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Bakgrund

Enligt den lagstiftning som galler valfardsomradena maste staden
bolagisera de fastigheter for social-, halso- och raddningstjanster som
staden hyr ut till valfardsomradet. Darfor beslutade stadsstyrelsen i Lovisa
stad 7.4.2025 (§ 124) om att en bolagisering av de fastigheter fér social-,
halso- och raddningstjanster som ar i Lovisa stads ago ska beredas och
vidare beslutade stadsfullmaktige 15.10.2025 (§ 153) om att tva bolag,
Lovisa Servicebostader Ab och Lovisa Servicefastigheter Ab, ska bildas.

Inledning av bolagens verksamhet och hyresavtalsférhandlingarna
med Ostra Nylands vilfardsomrade

Lovisa Servicebostader Ab och Lovisa Servicefastigheter Ab registrerades
i december 2025, efter vilket verksamhet for att férbereda dgande,
besittning och uthyrning av fastigheterna for social-, halso- och
raddningstjanster har inletts. Bolagen och Ostra Nylands valfardsomrade
uppnadde i december 2025 ett forhandlingsresultat gallande nya
hyresavtal for de fastigheter och lokaler som hyrs ut till valfardsomradet.
Ingadende av de faktiska hyresavtalen kraver dock annu ett beslut fran
valfardsomradesstyrelsen samt ett beslut fran bolagsstyrelserna om att
hyresavtalen ska ingas.

Som bilaga finns Lovisa Servicebostader Ab:s och Lovisa
Servicefastigheter Ab:s férbindelse om att de ar beredda att inga
hyresavtal med valfardsomradet enligt det uppnadda
forhandlingsresultatet, om den ifragavarande fastighetsegendomen
Overgar i deras besittning fran staden. Valfardsomradet har meddelat att
hyresavtalen kommer att behandlas av valfardsomradesstyrelsen
29.1.2026. Nar valfardsomradet godkanner hyresavtalen och den
fastighetsegendom som ar féremal for avtalen och som fortfarande ar i
stadens ago har éverforts till bolagen enligt vad som beskrivs nedan, kan
bolagen och valfardsomradet underteckna hyresavtalen och de trader i
kraft.

Hyresperioden enligt de hyresavtal som foérhandlats fram borjar nar
hyresavtalen trader i kraft. Hyresavtalen galler tills vidare, med en
uppsagningstid pa 12 manader, med undantag for hyresavtalet for
Rosenkulla, som har en uppsagningstid pa 6 manader. Bestamningen av
hyresperioden for hyresavtalen har paverkats av valfardsomradets
stallning i utvarderingsférfarandet.

Den arshyra som férhandlats fram for varje fastighet ar féljande:

Objekt Arshyra

Huvudhélsostationen 1308 536




Servicehuset Rosenkulla 109 634
Servicehuset Lyckan/Onnela 447 719
Taasiagarden 437 834
Brandstationen i Liljendal 21777
Brandstationen i Stromfors kyrkby 40 108
Gammelby station for prehospital akutsjukvard 43 272
Isnds branddepa 32413
Sammanlagt 2403 517
Graberg (ARA) 510 080
Sammanlagt 510 080

Ovriga hyresavtalsvillkor &n de objektspecifika villkoren som géller
kdpesumman och uppgifterna om de objekt som dverlats framgar av
kompletterande moétesmaterial nr 1 som innehaller utkastet till hyresavtalen
enligt forhandlingsresultatet jamte standardvillkor.

Det ar nu aktuellt for staden att dverfora fastighetsegendom som den ager
till bolagen, nagot som staden maste gora pa grund av sin
bolagiseringsskyldighet.

Placering av fastigheter i bolag som apport mot aktier

Bolagiseringsalternativ

| enlighet med det tidigare beslutet skulle fastigheterna och 6vriga
omraden och hyresratter som dverlats dverforas till bolagen som sa
kallade apportplaceringar enligt aktiebolagslagen, dar staden i gengald far
aktier i bolagen. For tydlighetens skulle beskrivs i detta avsnitt de viktigaste
dragen i bade apport- och kdpalternativet. Bada alternativen skulle & ena
sidan vara méjliga, och & andra sidan finns det osakerhet i prognosen for
bada alternativen, framfor allt pa grund av osékerheten kring
valfardsomradets verksamhet och det allmanna laget pa
fastighetsmarknaden.

Apportplacering. Apportplacering innebar i detta fall att fastighetsegendom
Overlats till bolagen i utbyte mot att staden ges aktier i bolagen
(aktieemission). Bolagen skulle alltsa fa fastighetsegendom och staden
aktier i bolagen. Vid en apportéverlatelse ar det mgjligt att bokféra hela den
egendom som ska placeras i det 6vertagande bolagets fond for inbetalt fritt
eget kapital (s.k. SVOP-fond). Det ar mer flexibelt att aterbetala investerat
kapital till Agaren genom SVOP-fonden an via aktiekapital.

Beskattning och intaktsforing till agaren vid apportoverlatelse.
Apportoverlatelsen ska genomfdras utgaende fran fastigheternas
balansvarde i enlighet med undantagsbestammelsen 43 a § i lagen om
Overlatelseskatt, vilken galler valfardsomradesreformen. Da betalar
bolagen ingen Overlatelseskatt for dverlatelsen (Overlatelseskatten for
fastighetsegendom uppgar till 3 % av vardet pa den egendom som
Overlats), forutsatt att de 6vriga forutsattningarna for skattefrinet som
namns i bestammelsen uppfylls. Apportalternativet innebar alltsa att
bolagen kan spara beloppet av 6verlatelseskatten, vilket i de 6vriga
Overlatelsealternativen totalt skulle uppga till cirka 460 000 euro.

Samfundsskatt ska bolagen betala enligt normal praxis for sitt
beskattningsbara resultat i bokféringen. Bolagens bokféringsmassiga



avskrivningsunderlag, som har en inverkan pa hur mycket bolaget
beskattas for sitt resultat, skulle bildas utifrdn balansvéardet pa den
egendom som dverfors.

Bolagen skulle enligt de ramvillkor som anges i aktiebolagslagen fa betala
dividend till sin &gare ur bolagets vinstutdelningsbara medel samt
aterbetala kapital ur SVOP-fonden.

Beskattning och finansiering av kdpeskillingen i kdpalternativet. Ett
alternativ till apportplaceringen skulle férenklat vara att dverlata
fastighetsegendomen genom ett kdp. Om utomstaende finansiering inte
fas eller om bolaget inte vill ta emot sadan finansiering, skulle kdpet
genomfdras sa att kdpeskillingen blir bolagens skuld till staden och bolaget
eller bolagen betalar till staden laneamorteringar och ranta pa de
hyresinkomster for fastigheterna som bolaget eller bolagen far. | detta
kdpalternativ

- bor objekten med stdd av 130 § i kommunallagen saljas till gangse pris
och lanevillkoren och rantan bér vara marknadsmassiga (ett undantag
ar att det gangse vardet av servicehuset Graberg, som omfattas av
ARA-begransningar, dessutom ar bundet till ramvillkoren for ARA-
regleringen)

- skulle bolagen inte vara berattigade till skattefrihet enligt § 43 a i lagen
om Overlatelseskatt och bolagen skulle fa betala dverlatelseskatt till ett
belopp av cirka 460 000 euro 2026

- skulle bolagens avskrivningsunderlag besta av det gangse vardet pa
den d6verforda egendomen, vilket for sin del skulle minska bolagens
bokforingsmassiga resultat och darmed beloppet av den samfundsskatt
som bolagen ska betala

- skulle bolaget kunna intaktsféra rantor och amorteringar pa lan som
betalas till staden.

Bolagen skulle dessutom enligt de ramvillkor som anges i aktiebolagslagen
fa betala dividend till sin agare ur bolagets vinstutdelningsbara medel samt
aterbetala kapital ur SVOP-fonden.

Jamférelse. Balansvardet pa den egendom som éverfors (totalt cirka 12
200 000 euro) ar lagre an fastigheternas gangse varde (totalt enligt
stadens uppskattning cirka 15 300 000 euro). | fastighetsegendomsaffaren
skulle bolagens avskrivningsunderlag enligt uppskattning saledes vara
cirka 3,1 miljoner euro hégre. Med beaktande av de ordinarie
avskrivningarna pa avskrivningsgrunden (4 %) och ratten att dra av
rantebetalningar for kdpeskillingslanet fran bolagets resultat, skulle bolaget
uppna en fordel som baserar sig pa beloppet av den samfundsskatt som
ska betalas i kdpalternativet jamfért med en situation dar tillgangarna hade
Overforts till sitt balansvarde pa samma satt som vid en apportplacering,
medan staden daremot skulle fa en férdel som motsvarar
ranteintaktsforingen. | stallet fér skatteforvaltningen kunde intakterna alltsa
styras till stadskoncernens moderbolag. Detta skulle dock férutsatta att
bolaget har intékter (och tackning) som man kan goéra avdrag fran i
bokforingen.

Anskaffningsutgift och inkomstskatt vid 6verlatelse av fastigheter. Det ar
mojligt att det vore motiverat for bolagen och stadsagaren att i nagot skede
salja nagon egendom som tillhér bolaget, aven om en sadan situation ar
mer osannolik an uthyrning av egendomen antingen till valfardsomradet
eller nagon annan aktor, eller till staden sjalv. Om egendom trots allt skulle
saljas behdéver man med tanke pa beskattningen beakta att det
bolagiseringsval som nu gérs bestdammer den bokféringsmassiga



anskaffningsutgiften for fastighetsegendomen (lagre i apport, hogre i kdp).
Den bokféringsmassiga anskaffningsutgiften bestdmmer beloppet av
eventuell inkomstskatt pa kdpeskillingen som bolaget ska betala. Ju lagre
anskaffningsutgiften ar i forhallande till den faktiska képesumman, desto
hogre ar den skatt som betalas pa kdpesumman. Denna aspekt ar dock av
begransad betydelse, eftersom man beddmer att det &r osannolikt att
bolagets egendom kommer att saljas i nagon betydande omfattning inom
den narmaste framtiden.

Mot varandra star ur skattesynpunkt alltsa, férenklat uttryckt, en befrielse
fran dverlatelseskatt och det belopp av samfundsskatt som kommer att
behdva betalas/intéktsforingen till denna del som rantor pa lan till staden.

Vidare finns det skillnader i alternativen mellan de formodade
konsekvenserna for bolagens ekonomiska barkraft och den uppskattade
mojligheten att inom ett visst tidsspann genomféra intaktsforing till staden
(pengar) fran bolaget. Dessa faktorer paverkas forutom av valet av sjalva
placeringen av egendomen ocksa av bolagens egentliga verksamhet, det
vill sdga inflytandet av inkomster, storleken pa kostnader och annan tillaten
skatteplanering genom vilken bolagets beskattningsbara inkomst samt
bolagets eventuella intaktsforing till stadsagaren kan regleras. Pa det
konkretaste planet handlar det om pa vilka villkor uthyrningen av
fastigheterna fortsatter, vad underhallet och eventuella reparationer av
fastigheterna kostar under aren och vilka intaktsféringsmal dgaren har. Det
bor dessutom beaktas att metoderna for planering av ekonomin och
beskattningen i fraga om Lovisa Servicebostader Ab delvis ar mer
begransade an i fraga om icke ARA-reglerade objekt.

Med tanke pa bolagens kassafléde ar den centrala skillnaden mellan
alternativen att dverlatelseskatten ska betalas inom tva manader fran det
att overlatelsen genomférdes och samfundsskatten arligen nar
beskattningen har faststallts och i praktiken genom forskottsbeskattning.

Andra aspekter som ligger till grund for bolagiseringsvalet ar atminstone
huruvida staden vill finansiera sitt eget bolag med lan i sa stor utstrackning
som kopalternativet i detta fall forutsatter och vad som med tanke pa
forsiktighetsprincipen ar motiverat for staden i en situation dar det i viss
man finns osakert kring fortsattningen for och omfattningen av
hyresavtalen och hur fastighetsegendomens varde kommer att utvecklas.

Sammanfattning. Med beaktande av att valfardsomradet for narvarande
inte har forbundit sig till Iangfristiga hyresavtal och fastighetsmarknaden ar
osaker i regionen, ar kdpalternativet atminstone formellt sett mer riskfyllt
for bolagen i det fall att hyresavtalen inte fortsatter pa det férmodade och
Onskade sattet, eftersom bolagets inkomstbildning och darmed férmaga att
betala lan och rantor ar oséker med tanke pa lanebeloppet. Vid
apportplaceringar omfattar bolagets centrala betalningsskyldigheter
kostnaderna for underhall och skétsel av fastigheterna, vilka sannolikt i
huvudsak kan skdtas med hyresinkomster aven i det fall att en del av
fastigheterna inte hyrs ut.

Nar den egendom som ska placeras varderas till sitt balansvarde pa det
satt som beskrivs ovan, orsakar en apportplacering ur stadens synvinkel
inget bokféringsmassigt eller skattemassigt resultat.

Som helhet och med beaktande av bolagens kassafléde och osakerheten i
uthyrningsverksamheten ar en apportplacering ett motiverat
bolagiseringsalternativ.



Apportforfarande

For att en apportplacering ska kunna goras forutsatts att bolaget fattar
beslut om aktieemission och att staden beslutar teckna aktierna med
fastighetsegendom i enlighet med emissionsvillkoren.
Aktieemissionsbesluten i bolagen forutsatter daremot att staden ger
bolagen en koncernanvisning om hur emissionen ska genomforas.

Aktieemission i Lovisa Servicefastigheter Ab och fastighetsegendom
som placeras i bolaget

Avsikten ar att dverfora den fastighetsegendom som inte omfattas av sa
kallade ARA-begransningar till Lovisa Servicefastigheter Ab. Denna bestar

av:
. Balans- Fastighetsbeteckning Byggna_dsbet 2 2
Objekt - - eckning m2-vy Markareal, m
vérde, € eller hyresratt
(PBB)
Hyresratt som ska inrattas
Servicehuset och hanfor sig till fastighet
Rosenkulla 355 807,75 434-424-5-10 och 434-424- 1000158004 >72,0 3121
1-84
Outbrutna omraden som
. ska bildas och hanfér sig
Taasiagarden 1290 292,50 til fastighet 434-484-14- 102612727Y 2354,0 19 245
56 och 434-484-9-304
Huvudhalso- Outbrutet omrade som ska 102947514
station och 3590 860,79 | bildas och hanfor sig till och 7 795,0 7 766
servicebyggnad fastighet 434-2-221-1 102947515K
Servicehuset Ezsttk;f:f;fo‘?’ni'rggg’: :kcah 1023866695
Lyckan och dess | 3490190,12 bildas och som placeras p och 2132 16 959
tillbyggnad fastighet 434-471-2-18 103754761S
Brandstation Hyresratt som hanfor sig till
(Liljiendal) inkl. 45 669 fastighet 434-424-25-8 100045704S 504,0 2 040
bostad
Arrenderatt som hanfor sig ingen mark
Isnis branddepd 6234  |Ull fastighet 434-464-2-2 102328821P | 243,0 overlats
och byggnad som overlats (arrenderas av
separat utomstaende)
Gammelby
station for Outbrutet omrade pa
14181 1 1 1 111
prehospital 41418 fastighet 434-434-2-15 03731603R 67,0 40
akutsjukvard
B - -
randstationeni | g <)o 10 | Fastighet 434-481-1-305 1025032747 | 272,0 3788

Stromfors kyrkby

Nar det galler Rosenkulla, brandstationen i Liljiendal och Isnas branddepa
ror det sig saledes inte om hela fastigheter med tillhérande byggnader,
utan om byggnader och arrenderatter enligt féljande:

50 ars arrenderatt for Rosenkulla; arrenderatten omfattar mark jamte

byggnader

50 ars arrenderatt fér brandstationen i Liljendal; arrenderatten omfattar

mark jamte byggnader

i fraga om Isnas branddepa agande av byggnaden. | fraga om denna
fastighet har dessutom éverenskommits att Lovisa Servicefastigheter




Ab och den utomstaende arrendegivaren ingar ett nytt arrendeavtal for
markomradet nar byggnaden 6éverfors till bolaget. Marken ar for
narvarande utarrenderad till staden.

De outbrutna omradena pa fastigheterna ar inte annu sjalvstandiga
fastighetsregisterenheter, utan bolaget ska ansdka om fastighetsrattsligt
bildande av outbrutet omrade eller tomt efter dverlatelsen. | fraga om de
objekt som ska 6verlatas har dock sakerstallts att markomradena ar
inskrivningsbara och Iampliga for tomtbildning.

Lovisa Servicebostader Ab
Avsikten ar att 6verfora den fastighetsegendom som inte omfattas av sa

kallade ARA-begransningar till Lovisa Servicebostader Ab. Denna omfattar
féljande objekt:

Objekt Balansvarde, € |Fastighets- Byggnadsbeteckning | m?vy | markareal,
beteckning eller (PBB) m?
hyresratt

. Fastighet 434-8- 103671558T och
Graberg 2997 775,00 807-1 103677357V 3079 25442

Pa grund rantestddslagstiftningen ska det rantestddslan som hanfor sig till
den fastighetsegendom som ska 6verféras ocksa overforas tillsammans
med fastighetsegendomen. Staden har ett dylikt 1an pa cirka 3 150 00 euro
kvar fran Ostra Nylands Andelsbank fér byggandet av Graberg
(lanenummer FI36 5358 0686 5131 17). Férhandlingar om éverféringen av
l&net pagar. Overféringen av l&net kan ur Centralen for statligt stétt
bostadsbyggandes eller langivarens perspektiv forutsatta nya
sakerhetsarrangemang, eftersom staden inte haft nagon skyldighet att
stalla sékerhet for lanet. Utgangspunkten torde da i forsta hand vara
normal fastighetpantratt, det vill sdga ratt fér langivaren att fa inteckning i
fastigheten som sakerhet for sin fordran. Grabergsfastigheten ar fri fran
andra inteckningar, och det torde i princip inte finnas nagra hinder for att
stalla en dylik sakerhet.

Bland annat pa grund av det tidigare namnda lanet och pa basis av
lagstiftningen omfattas Grabergsfastigheten av radighetsbegransning, och
det behovs tillstand fran Centralen for statligt stott bostadsbyggande for att
Overfora fastigheten pa den nya agaren. | detta skede har det inte
identifierats nagot hinder for att fa tillstandet, och i praktiken ar det till och
med nddvandigt for staden att fa tillstand for att kunna fullgéra sin
bolagiseringsskyldighet.

Den egendom som 6verfors till bolaget, det vill sdga Grabergsfastigheten,
skulle ha ett balansvarde som ar aningen lagre an den skuld som éverfors
pa den. Detta ar aningen problematiskt pa grund av bolagets
kapitalstruktur, eftersom bolagets eget kapital i det fallet skulle vara
negativt redan da bolagets verksamhet inleds. Denna situation bor i forsta
hand atgardas eller forebyggas genom kapitalisering av bolaget. Det antas
emellertid att bolagets kapitalstruktur kommer att bli positiv ratt fort efter att
hyresperioden inletts, da bolaget bérjar fa in hyresinkomster.

Eftersom o6verlatelsen av Graberg ar forenad med ovannamnda samtycke
och medverkan fran tredje parter innan den faktiska 6verlatelsen kan
goras, foreslas det att den apportplacering som galler Graberg goérs
villkorlig sa att ovannamnda omstandigheter har utretts och bolagets
kapitalstruktur kan lI6sas antingen som en del av villkoren for sjalva
aktieemissionen eller annars genom ett separat beslut av stadsstyrelsen,




om kapitalisering anses vara nddvandig. Det ar motiverat att ett beslut om
eventuell kapitalisering ska fattas av stadsstyrelsen.

Apportplaceringarnas ekonomiska inverkan pa staden och bolagen

Vardering av fastighetsobjekten i apportplaceringen

Den egendom som nu foreslas bli placerad genom apportplacering
varderas pa det satt som beskrivs ovan i enlighet med § 43 a i lagen om
Overlatelseskatt till sitt balansvarde, narmare bestamt till egendomens
bokforingsvarde vid den senast avslutade rakenskapsperioden som
foregick apporten. Nu ar det alltsa fraga om vardet enligt bokslutet for
rakenskapsperioden 2025. Staden har inte faststallt bokslutet for
rakenskapsperioden 2025. Darfor uppskattas har att det sammanlagda
bokféringsvardet av den fastighetsegendom som ar féremal for
apportplacering i stadens balansrakning uppgar till ett belopp som
motsvarar balansvardena enligt bokslutet for 2024, minskat med ordinarie
avskrivningar. Fér den egendom som kommer att placeras i Lovisa
Servicefastigheter Ab skulle balansvardet salunda uppga till 9 222 781,56
euro och fér den egendom som kommer att placeras i Lovisa
Servicebostader Ab till 2 997 775,00 euro. Det ar dock motiverat att ge
staden och bolagen ratt att justera vardet av den slutliga apportplaceringen
sa att det motsvarar vardet enligt det bokslutsutkast som ar kant nar
apportplaceringen gors.

Nar det galler servicehuset Graberg kan varderingen ocksa paverkas av
Centralen for statligt stott bostadsbyggandes tolkning av vardet pa den
egendom som o6verfors. Huruvida det lan som hanfor sig till fastigheten ska
betraktas som en del av apporten med stdd av aktiebolagslagen eller om
lanet kan éverforas pa basis av parternas godkannande och den de facto
tvingande lagstiftningen ar inte sakert forran Centralen for statligt
understott bostadsbyggande och bolagets revisor slutgiltigt har tagit
stallning till saken. Rattslaget i fragan ar oklart. Darfor, och for att denna
omstandighet kan ha en smarre inverkan pa bolagets ekonomi, ar det
motiverat att fatta beslut om bolagiseringssattet for Lovisa Servicebostader
Ab och om det slutliga vardet av investeringen nar de ovan namnda
fragorna sakerstallts. Till denna del foreslas det att beslutet fattas i ett
senare skede av stadsstyrelsen.

Beskattningens inverkan pa bolagen

Ur bolagens synvinkel ar de skatteaspekter som ska beaktas vid
apportplaceringen, sa som beskrivs ovan, 6verlatelsebeskattningen och
bolagets inkomstbeskattning, det vill saga samfundsskatten. Beskattningen
av arrangemanget faststalls slutgiltigt nar stadens och bolagens
beskattning verkstalls. | fraga om den egendom som placeras ska det
utéver de egentliga emissions- och teckningsbesluten upprattas
Overlatelsehandlingar fér egendomen for verkstallandet av
Overlatelsebeskattningen och fér en andamalsenlig éverforing av
fastighetsegendomen. | dverlatelsehandlingarna konstateras i likhet med
kopebrev foremalet for dverlatelsen, dess egenskaper, stadens och
bolagets ansvar samt objektets varde. Utkast till dverlatelsehandlingar
finns som kompletterande mdtesmaterial nr 2.

Bolagens ekonomiska barkraft och hyresavtal med valfardsomradet for
fastigheterna

Bolagiseringen av stadens fastighetsegendom forutsatter att bolaget enligt
motiverade antaganden kan klara av kostnaderna for skotsel, underhall



och vid behov genomgripande reparationer och ombyggnad av
fastigheterna samt sina administrativa kostnader och
myndighetsskyldigheter.

Bolagets inkomstbildning baserar sig pa inkomster fran uthyrning av
fastigheter. Bolagen och valfardsomradet har uppnatt ett
forhandlingsresultat om hyresnivan och hyresvillkoren i hyresavtalen.
Enligt forhandlingsresultatet uppgar de arshyror som betalas for
fastigheterna i fraga om Lovisa Servicebostader Ab till cirka 510 000 euro
och i fraga om den egendom som ska placeras i Lovisa Servicefastigheter
Ab till ca 2 400 000 euro.

| Capex Advisors Oy:s utredning, som finns som kompletterande
moétesmaterial nr 3, beskrivs den ekonomiska modelleringen av bada
bolagen med beaktande av bolagens férvantade inkomster, kostnader och
osakerheter. Bakgrundsantagandet for modelleringen ar att de objekt som
nu placeras i bolagen i huvudsak kommer att vara uthyrda de féljande 10
aren, aven om de avtal som nu ingas ar kortvariga vad galler
avtalsperioden. Antagandet ar anda att objekten i huvudsak kommer att
vara uthyrda under de féljande tio aren.

Sammanfattningsvis konstateras det i fraga om den ekonomiska
modelleringen av bolagen att bolagen enligt antagandena inte kommer att
vara lonsamma pa samma satt som avkastningen pa investerat kapital
normalt skulle vara pa marknaden, men forutsatt att fastigheterna i
huvudsak forblir uthyrda, kommer bada bolagen att klara av sina utgifter
och genera mattlig avkastning med beaktande av den férvantade
marknadsbaserade hyresinkomsten och hyresnivan.

Hyresavtalens ikrafttradande och inverkan pa villkorligheten i
stadens beslut

Valfardsomradet har alltsa for avsikt att fatta beslut om godkannande av
hyresavtalen vid valfardsomradesstyrelsens sammantrade 29.1.2026.
Forutsatt att valfardsomradet godkanner avtalen i samma form som
diskuterats kunde bolagen inleda verksamhet enligt sitt &ndamal. Ingaende
av hyresavtal for bolagen forutsatter dock att staden har godkant
placeringen av fastighetsegendomen i bolagen. Darfor féreslas det att
apportplaceringarna ska vara villkorade till att valfardsomradet bekraftar att
det godkanner hyresavtalen enligt férhandlingsresultatet och kommer att
ingd dem och att besluten om hyresavtalen och apport pa behovligt satt
har vunnit laga kraft eller ar verkstallbara.

Bilagor:

Lovisa Servicefastigheter Ab:s forbindelse om ingaende av hyresavtal med
Ostra Nylands valfardsomrade (de bilagor som férbindelserna hanvisar till
finns som kompletterande métesmaterial nr 2)

Lovisa Servicebostader Ab:s forbindelse om ingaende av hyresavtal med
Ostra Nylands valfardsomrade

Kompletterande métesmaterial:

1. Utkast till dverlatelsehandlingar fér apportegendomen med kartbilagor (9
st.)

2. Utkast till hyresavtal mellan bolaget och valfardsomradet samt
standardavtalsvillkor

3. Capex Advisor Oy:s redogdrelse for den ekonomiska modelleringen av
bolagen



Foéredragning

Stadsdirektor Tomas Bjorkroth

Forslag Stadsstyrelsen foreslar att stadsfullmaktige beslutar féljande:
1. Fdljande objekt dverfors till Lovisa Servicebostader Ab och Lovisa
Servicefastigheter Ab med foljande varderingar:
Till Lovisa Servicefastigheter Ab:
. Balans- Fastighets- Byggnads- , markareal,
Objekt virde. € beteckning eller beteckning m2-vy m?2
’ hyresratt (PBB)
Hyresratt som ska
Service- inrattas och hanfor
huset 355 807,75 |sig till fastighet 434- 1000158004 572,0 3121
Rosenkulla 424-5-10 och 434-
424-1-84
Outbrutna omraden
som ska bildas och
Taasia- hanfor sig till
garden 1290 292,50 fastighetg434-484- 102612727Y | 2 354,0 19 245
14-56 och 434-484-
9-304
Huvudhalso- Outbrutet omrade
station och som ska bildas och 102947514)
service- 3590 860,79 hinfor sig till och 7 795,0 7 766
byggnad fastighet 434-2-221-1 102947515K
. Fastighet 434-471-2-
Service- 36 och outbrutet
huset 2de som ska 102386669S
Lyckan och | 3490 190,12 ‘;irr;rjs ol och 2132 16 959
dess . . 1037547615
tillbyggnad placeras pa fastighet
434-471-2-18
thr:tri]:r_m Hyresratt som hanfor
. 45 669 sig till fastighet 434- 100045704S 504,0 2040
(Liljendal) 424-25.8
inkl. bostad
Arrenderatt som ingen mark
lsnis hanfor sig till overlats
. 6234 fastighet 434-464-2-2 102328821P 243,0 (arrenderas
branddepa
och byggnad som av utom-
Overlats separat staende)
Gammelby
station for Outbrutet omrade pa
prehospital 414 181,00 |fastighet 434-434-2- 103731603R 167,0 11 140
akutsjuk- 15
vard
Brand-
stationen i | g gyg40 |F3SIENELA34-4811- | 0035747 | 2720 3788
Stromfors 305
kyrkby

Till Lovisa Servicebostader Ab:




Graberg

103671558T

2997 775,00 € |Fastighet434-8-807-1 och 3079 25 442

103677357V

Behandling

Stadsfullmaktige ger Lovisa Servicefastigheter Ab koncernanvisningar
om att dess bolagsstdmma ska besluta 6verlata 1 000 aktier i bolaget
som vederlag mot den fastighetsegendom som enligt punkt 1 éverlats
som apport pa sa satt att vardet pa de aktier som 6verlats motsvarar
teckningspriset som baserar sig balansvardet av den egendom som
Overlats som apport, vilket uppgar till cirka 9 200 000 euro, dock sa att
bolagsstyrelsen har ratt att pa bolagets vagnar konstatera smarre
justeringar i ovan namnda varderingar och i 6vrigt besluta om de
narmare villkoren for aktieemissionen och -teckningen.

Staden tecknar vid aktieemissionen i Lovisa Servicefastigheter Ab 1

000 aktier i bolaget sa att teckningspriset betalas enligt de ramvillkor
som namns i punkt 2 och stadsdirektoren eller om han ar javig [vem]
befullmaktigas att underteckna teckningsférbindelserna.

Stadsstyrelsen bemyndigas att fatta beslut om den slutliga formen fér
Overlatelsen av fastigheten for servicehuset Graberg (434-8-807-1) till
Lovisa Servicebostader Ab jamte eventuella koncernanvisningar,
Overforing av rantestddslanet till bolaget, eventuella
sakerhetsarrangemang som 6verforingen av lanet forutsatter for
stadens del, eventuell kapitalisering av bolaget samt principerna for
vardering av egendomen efter det att Centralen for statligt stott
bostadsbyggandes och langivarens standpunkt i fraga om varderingen
av egendomen och 6éverféringen av skulden har sakerstallts i tillracklig
grad.

Stadsplaneringschefen befullmaktigas att géra smarre andringar i
Overlatelsehandlingarna fér den apportegendom som namns i punkt 1
och i de objektspecifika bilagorna samt att godkanna och underteckna
Overlatelsehandlingarna pa stadens vagnar.

Beslut om verkstallandet av de beslut som avses i punkt 1-5 fattas inte
och de handlingar som hanfér sig till dem undertecknas inte forran
Ostra Nylands valfardsomrade genom ett lagakraftvunnet beslut eller
ett beslut som verkstalls omedelbart har godkant den hyresniva som
namns i féredragningstexten och de 6évriga centrala
hyresavtalsvillkoren.

* Om valfardsomradets beslut om hyresavtalen till nagon del avviker
fran det som forvantats, befullmaktigas stadsdirektoren att fatta beslut
om huruvida dessa andringar inverkar pa férutsattningarna for
verkstallande av stadsfullmaktiges beslut enligt punkt 1-5.

Protokollet justeras for detta drendes del omedelbart och detta beslut
verkstalls utan att vanta pa att det vinner laga kraft.

Agneta Alm, Arja Isotalo, Petri Hakasaari, Samuel Kauppi och
ekonomidirektor Fredrik Bohme samt forvaltningsdirektér Tomas Maatta
anmalde jav i arendet pa basis av punkt 5i 28.1 § i forvaltningslagen
(samfundsjav) och avlagsnade sig for tiden av behandlingen och
beslutsfattandet av drendet klockan 17.42—19.18.

Kerstin Haggblom fungerade som ersattare for Agneta Alm under
behandlingen av detta arende. Advokat Anu Perho fran Advokatbyra Anu
Perho Ab och partner Pekka Neva fran Capex Advisor Oy fungerade som




Beslut

FM 18.02.2026
88/02.07.00/2026

sakkunniga och presenterade arendet for stadsstyrelsen klockan 17.50—
18.50.

Det antecknades att Otto Andersson anlande fysiskt till sammantradet
klockan 18.30 under arendets behandling. Fore det hade han deltagit pa
sammantradet pa distans.

Féredraganden andrade sitt beslutsforslag i punkt 3, den sista punkten,
enligt foljande:

— befullméktiga stadsdirektéren eller, om han &r férhindrad, tekniska
direktéren Nina Aro att underteckna sadana teckningsférbindelser.

Under behandlingen av arendet var stadsdirektor Tomas Bjorkroth
sekreterare for sammantradet.

Stadsstyrelsen godkande foredragandens beslutsférslag med de andringar
som gjordes under sammantradet.

Ordféranden avslutade behandlingen av arendet klockan 19.15.

Paus klockan 19.18-19.32. Kerstin Haggblom avlagsnade sig fran
sammantradet 19.18.

Bilagor:

Lovisa Servicefastigheter Ab:s forbindelse om ingaende av hyresavtal med
Ostra Nylands valfardsomrade (de bilagor som férbindelserna hanvisar till
finns som kompletterande motesmaterial nr 2)

Lovisa Servicebostader Ab:s forbindelse om ingaende av hyresavtal med
Ostra Nylands valfardsomrade

Kompletterande motesmaterial:

1. Utkast till dverlatelsehandlingar fér apportegendomen med kartbilagor (9
st.)

2. Utkast till hyresavtal mellan bolaget och valfardsomradet samt
standardavtalsvillkor

3. Capex Advisor Oy:s redogérelse for den ekonomiska modelleringen av
bolagen

Forslag Stadsfullmaktige beslutar féljande:
1. Fdljande objekt 6verfors till Lovisa Servicebostader Ab och Lovisa
Servicefastigheter Ab med féljande varderingar:
Till Lovisa Servicefastigheter Ab:
) Fastighets- Byggnads-
Objekt 3;:3:2 beteckning eller beteckning m2-vy marlr(':]azreal,
’ hyresratt (PBB)

Service- Hyresratt som ska

huset 355 807,75 |inrattas och hanfor 1000158004 572,0 3121

Rosenkulla sig till fastighet 434-




424-5-10 och 434-
424-1-84
Outbrutna omraden
som ska bildas och
Taasia- hanfoér sig till
garden 1290292,50 fastighet%34-484- 102612727Y | 2 354,0 19 245
14-56 och 434-484-
9-304
Huvudhalso- Outbrutet omrade
station och som ska bildas och 102947514)
service- 3590 860,79 hinfor sig till och 7795,0 7 766
byggnad fastighet 434-2-221-1 102947515K
. Fastighet 434-471-2-
Service- 36 och outbrutet
huset omrade som ska 102386669S
Lyckan och 3490190,12 bildas och som och 2132 16 959
dess . . 103754761S
tillbyggnad placeras pa fastighet
434-471-2-18
thr:tri]:r-\ Hyresratt som hanfor
. 45 669 sig till fastighet 434- 100045704S 504,0 2040
(Liljendal) 424-25-8
inkl. bostad
Arrenderatt som ingen mark
lsnis hanfor sig till overlats
. 6234 fastighet 434-464-2-2 102328821P 243,0 (arrenderas
branddepa
och byggnad som av utom-
Overlats separat staende)
Gammelby
station for Outbrutet omrade pa
prehospital 414 181,00 |fastighet 434-434-2- 103731603R 167,0 11 140
akutsjuk- 15
vard
Brand-
stationeni | g 50 o | Fastighet434-481-1- | 039747 | 272,0 3788
Strémfors 305
kyrkby
Till Lovisa Servicebostader Ab:
103671558T
Graberg 2997 775,00 € | Fastighet434-8-807-1 och 3079 25442
103677357V

3.

Stadsfullmaktige ger Lovisa Servicefastigheter Ab

koncernanvisningar om att dess bolagsstdmma ska besluta

Overlata 1 000 aktier i bolaget som vederlag mot den
fastighetsegendom som enligt punkt 1 éverlats som apport pa sa
satt att vardet pa de aktier som dverlats motsvarar teckningspriset
som baserar sig balansvardet av den egendom som 6verlats som
apport, vilket uppgar till cirka 9 200 000 euro, dock sa att

bolagsstyrelsen har ratt att pa bolagets vagnar konstatera smarre

justeringar i ovan namnda varderingar och i dvrigt besluta om de
narmare villkoren fér aktieemissionen och -teckningen.
Staden tecknar vid aktieemissionen i Lovisa Servicefastigheter Ab

1 000 aktier i bolaget sa att teckningspriset betalas enligt de




Beslut

ramvillkor som namns i punkt 2 och befullmaktiga stadsdirektéren
eller, om han ar forhindrad, tekniska direktéren Nina Aro att
underteckna sadana teckningsforbindelser.

Stadsstyrelsen bemyndigas att fatta beslut om den slutliga formen
for dverlatelsen av fastigheten for servicehuset Graberg (434-8-
807-1) till Lovisa Servicebostader Ab jamte eventuella
koncernanvisningar, 6verféring av rantestddslanet till bolaget,
eventuella sédkerhetsarrangemang som éverféringen av lanet
férutsatter for stadens del, eventuell kapitalisering av bolaget
samt principerna for vardering av egendomen efter det att
Centralen for statligt stott bostadsbyggandes och langivarens
standpunkt i fraga om varderingen av egendomen och
overforingen av skulden har sakerstallts i tillracklig grad.
Stadsplaneringschefen befullmaktigas att géra smarre andringar i
overlatelsehandlingarna for den apportegendom som namns i
punkt 1 och i de objektspecifika bilagorna samt att godkanna och
underteckna Overlatelsehandlingarna pa stadens vagnar.

Beslut om verkstallandet av de beslut som avses i punkt 1-5
fattas inte och de handlingar som hanfér sig till dem undertecknas
inte férran Ostra Nylands valfardsomrade genom ett
lagakraftvunnet beslut eller ett beslut som verkstalls omedelbart
har godkant den hyresnivd som ndmns i féredragningstexten och
de dvriga centrala hyresavtalsvillkoren.

Om valfardsomradets beslut om hyresavtalen till nagon del
avviker fran det som forvantats, befullmaktigas stadsdirektoren att
fatta beslut om huruvida dessa andringar inverkar pa
forutsattningarna for verkstallande av stadsfullmaktiges beslut
enligt punkt 1-5.

Protokollet justeras for detta arendes del omedelbart och detta
beslut verkstalls utan att vanta pa att det vinner laga kraft.



