Fastighetsaffar av valfardscentralen (fge)

Kommunstyrelsen 17.10.2022 § 332

1344/00.04.01/2021

Beredare

Direktor for samhallstekniska vasendet Anna-Kaisa Kauppinen,
kommunijurist Hannu Sorvari, kommundirektér Tarmo Aarnio,
ekonomidirektor Esa Lindell, fornamn.efternamn@kirkkonummi.fi

Kommunfullmaktige féreslas att kommunen saljer valfardscentralens
fastighet med tillhérande tomt for bilplatser for en kbpesumma pa 63,5
miljoner euro. Koéparen ar i forsta hand ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag
som till 100 % ags av fonden LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot Suomi Ky.
| andra hand kan képaren vara nagon annan instans som hor till
LokalTapiola-gruppen. Samtidigt hyr kommunen verksamhetslokalerna for
sitt bruk med ett langvarigt, tjugoarigt hyresavtal. Hyresavtalet dvergar till
Vastra Nylands valfardsomrade 1.1.2023.

Tidigare beslut:

Kommunstyrelsen beslutade 13.6.2022 § 213 pa basis av indikativa anbud
inleda foérhandlingar om forsaljningen av valfardscentralen med
LokalTapiola, i forsta hand i LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky:s
rakning, och 27.6.2022 § 29 inga ett intentionsavtal om fastighetsaffaren
med LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot Suomi Ky. Det centrala syftet med
intentionsavtalet var att parterna férhandlar med avsikten att komma
Overens om fastighetsaffaren. | intentionsavtalet férhandlades den
malinriktade tidtabellen for férhandlingarna och képet, och kommunen
forband sig att inte forhandla om affaren med andra instanser.

Framskridande av affarsforhandlingarna

Under forhandlingarna har kdparen gjort en due diligence-bedémning av
kopobjektet, det vill sdga kontrollerat och bedémt de tekniska, juridiska och
skattetekniska uppgifterna om fastigheten, dess egenskaper och
dokumenten om den samt bedomt konsekvenserna av och riskerna med
dessa. Pa basis av due diligence-processen och férhandlingarna med
Vastra Nylands valfardsomrade har parterna férhandlat ett forslag om
villkoren for kdpet och hyresavtalet.

Under sommaren och hdsten 2022 har situationen pa investerings- och
finansieringsmarknaden har betydligt forandrats, vilket har beaktats vid
forhandlingarna. Referensrantenivaerna har stigit, och priset pa
finansieringen (marginalen) har ocksa klart blivit dyrare, vilket har lett till
okning av kostnaderna for lanefinansiering. Okningen av
finansieringskostnaderna leder pa marknaden allmant till minskning av
avkastningsnivaerna genom bade 6kade kostnader, 6kande
avkastningskrav och vardeminskning av investeringar.

Kopet forutsatter ett beslut av fondens beslutsorgan fran kdparens sida.
Det ar magjligt att det annu sker kraftiga férandringar pa
finansieringsmarknaden innan koépet verkstalls, vilket kan paverka
genomfdrandet av kdpet. Darfor ar forslaget att LokalTapiola vid behov kan
till kBpare anvisa en annan instans eller andra instanser som hor till
LokalTapiola-gruppen i stallet for LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi



Ky, en fond, ett aktiebolag eller ett kommanditbolag som férvaltas av ett
bolag som hor till LokalTapiola-gruppen eller ett fastighetsbolag som
grundats av de ndmnda instanserna.

De centrala villkoren for affaren

Kdparen betalar kdpesumman pa den dag da kdpet verkstalls. Samtidigt
undertecknas ett hyresavtal om objektet mellan parterna. | samband med
kopet dverfors entreprenadavtalen till kdparen. Kommunen svarar for att
entreprendrerna atgardar de konstaterade bristerna vid
Overlatelsegranskningarna och eftergranskningarna av entreprenaden, om
sadana atgarder annu ar halvfardiga pa den dag da kopet verkstalls.
Dessutom utfér kommunen de tilldggs- och andringsarbeten som
framkommer anda till kdpslutsdagen, som ar nédvandiga med tanke pa
anvandningen av byggnaden och anvandarens verksamhet och som
upptéackts vid beredningen av ibruktagandet av byggnaden.

Underhallsansvaret fér byggnaden forblir hos kommunen anda till
31.3.2023 och overfors sedan till kdparen. Kommunen fakturerar kdparen
for kostnaderna for kostnaderna for underhallet.

De centrala villkoren i hyresavtalet

Hyrestiden ar 20 ar. Hyrestagaren har en méjlighet enligt
begransningslagen gallande social- och halsovard att sdga upp
hyresavtalet under ar 2024 eller 2025 sa att det upphor tolv (12) manader
efter uppsagningen utan att ersattningsskyldighet uppstar pa grund av
uppsagningen.

Hyran bestar av kapitalhyra och underhallshyra. Kapitalhyran har
definierats enligt principerna i den s.k. hyresférordningen (Statsradets
férordning om bestdmmande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner
och valfardsomraden under évergangsperioden 2023-2026).
Kapitalhyran ar 2,91 miljoner euro per ar (moms 0 %). Kapitalhyran
justeras arligen enligt levnadskostnadsindexet.

Hyresvarden har ansvaret for ordnandet av underhallet av fastigheten
(efter 31.3.2023). Beloppet pa underhallshyran baserar sig pa en budget
som pa férhand upprattats for underhallskostnaderna for varje ar. Beloppet
pa underhallshyran baserar sig pa de faktiska kostnaderna och utjamnas
arligen i efterskott. | underhallshyran ingar forvaltningen, anvandningen
och servicen, underhallet, skétseln av utomhusomraden, uppvarmningen,
vattnet och avloppet, elen, avfallshanteringen, skadeférsakringarna,
fastighetsskatten och arsreparationerna. Hyrestagaren har ratt att fa
motsvarande uppgifter om underhallskostnaderna som hyresvarden. Den
berédknade underhallshyran ar 6,30 €/m?/manad och &r totalt 63 645 euro
per manad (moms 0 %). Hyran &r momsbelagd.

Hyresvarden har ansvaret fér genomférandet av totalrenovering av
fastigheten. Skoétsel, underhall och kostnaderna for férnyandet av
specialutrustningar och -system som betjanar hyrestagarens verksamhet
samt den |6sa egendom, de anlaggningar och system som hyrestagaren
ager hor till hyrestagaren.

| ansvarsfordelningstabellen, som ingar som bilaga till hyresavtalet, avtalas
det ndrmare om hyrestagarens och hyresvardens ansvar.

Bedomning av marknadsbestidmdheten av 6verlatelsen av fastigheten




Enligt tillkdnnagivandet om begreppet statligt stdd (2016/C 262/01) ger
ekonomiska transaktioner som genomférs av offentliga organ inte deras
motparter nagon fordel och utgor darfor inte stéd, om de genomférs pa

normala marknadsvillkor.

Om férsaljningen av valfardscentralen ordnades ett indikativt
anbudsférfarande, dar 4 anbud togs emot. Av dessa var LokalTapiolas
anbud klart bast. Férsaljningen av valfardscentralen baserar sig pa
anbudsfoérfarande enligt beskrivningen ovan.

Utvardering av alternativen

a) fastigheten forblir i kommunens ago

b)

Ett alternativ till forsaljning av valfardscentralen ar att fastigheten forblir
i kommunens ago. Da ingar kommunen och Vastra Nylands
valfardsomrade ett hyresavtal om lokalerna for Gvergangsperioden pa
tre ar fran och med 1.1.2023, grunden ar Statsradets férordning om
bestammande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner och
valfardsomraden under 6vergangsperioden 2023—-2026. Efter
Overgangsperioden skulle ett nytt hyresavtal sannolikt forhandlas,
varvid kommunen skulle inta en roll som fastighetsinvesterare som hyr
fastigheten. Kommunen kommer sannolikt genom lagstiftningen att fa
en skyldighet att bolagisera de fastigheter som den hyr ut till
valfardsomradet.

Ansvaret for underhallet och férvaltningen av byggnaden forblir hos
kommunen, och kommunen ska ordna de resurser som behovs for
detta. Valfardsomradet betalar kommunen kapitalhyra (i bérjan av
avtalet 2,91 miljoner euro per ar) och underhallshyra, med vilken de
arliga kostnaderna for underhallet tacks. Ansvaret och kostnaderna for
totalrenovering samt hyrestagarrisken forblir hos kommunen.
Fastighetsinvesteringsverksamhet hoér i princip inte till kommunens
karnverksamhet; kommunen har bara agt verksamhetslokaler som den
anvander for sin egen verksamhet (eller utvecklar for att salja).

Forsaljningen av byggnaden har en betydande inverkan pa
kommunens skuldsattningsgrad, behovet att ta 1an och
rantekostnaderna for lan, da kommunen pa grund av den radande
situationen pa finansieringsmarknaden maste ta nytt lan for
investeringar som startas pa allt hdgre ranteniva.

Forsaljningsvinster fran anlaggningstillgangar fran kopet skulle
forbattra kommunens resultat ar 2022. Om byggnaden forblir i
kommunens ago far man ingen forsaljningsvinst, men
hyresavkastningen fran byggnaden forbattar arligen kommunens
resultat. A andra sidan férsvagar investeringsavskrivningarna och de
forhojda laneskotselkostnaderna kommunens resultat i nastan
motsvarande grad.

fastigheten forblir i kommunens dgo och séljs senare
Kommunen kan, om den fortsattningsvis ager objektet, besluta sélja

det senare. Forsaljning skulle sannolikt inte vara Idonsamt under
Overgangsperioden 2023-2026 forran ett slutligt, langvarigt hyresavtal



Foredragande

Beslutsforslag

om objektet ingatts med Vastra Nylands valfardsomrade. Maturiteten
av hyresavtalen for fastigheten paverkar avsevart objektets
marknadsvarde vid forsaljningen.

Det kan antas att manga kommuner utvarderar férsaljning av social-
och halsovardsbyggnader i sin ago efter évergangsperioden, och efter
Overgangsperioden kan det komma manga objekt till salu. Det ar svart
att bedéma marknadssituationen under de kommande aren och dess
konsekvenser for kdpesummorna for fastigheterna.

Avkastningskraven pa fastighetsinvesteringarna har under de senaste
aren varit pa lag niva, vilket har inneburit héga kdpesummor. Okningen
av rantenivaerna och finansieringskostnaderna, bade den faktiska och
enligt prognoserna, leder till 6kning av avkastningskraven pa
marknaden och vardeminskning av investeringarna. Pa basis av
marknadsinformationen ar flera fastighetstransaktionsprocesser for
narvarande i ett skede dar kdpesummor férhandlas pa nytt for att
mojliggdra genomférande av affarer. Det forvantas ocksa att
marknadssituationen fortsatter forsvagas senast i slutet av aret.

Slutsatser

Det ar motiverat att salja fastigheten hosten 2022 sarskilt med tanke pa
hanteringen av de ekonomiska riskerna. Det skulle vara bra att ackumulera
Overskottet i kommunens resultat ar 2022, da man férbereder sig for ett
minskat spelrum fér kommunens ekonomi efter valfardsomradesreformen.
Kommunens investeringsprogram for de narmaste aren ar omfattande, och
de avskrivningar som orsakas av investeringarna samt de tidigare
investeringarna forblir ofdrandrade i andringen, aven om
inkomstfinansieringen saknas.

Det I6nar sig for kommunen att rikta sina resurser till ordnande av den
verksamhet som forblir pA kommunens ansvar samt underhall och
utveckling av de lokaler som den forutsatter.

Kommundirektdor Tarmo Aarnio
Kommunstyrelsen beslutar

1
foresla kommunfullmaktige att

1.1

kommunen saljer tomt nr 5 (outbrutet omrade av fastighet 257-418-1-258)
pa 17 918 m2i kvarter 413 i kommundel 1 samt tomt nr 1
(fastighetsbeteckning 257-418-1-259) pa 4 647 m? i kvarter 440 i
kommundel 1 till det msesidiga fastighetsaktiebolaget (Kiinteistdé Oy
Kirkkonummen Jokiniitty), som till 100 % ags av LahiTapiola
Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky, pa villkoren enligt det bifogade
kdpebrevet. Kbpesumman ar 63,5 miljoner euro.

1.2

kommunen ingér ett hyresavtal om lokalerna med LahiTapiola
Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky pa villkoren enligt det bifogade
hyresavtalet

1.3



Behandling

befullmaktigar kommundirektéren att géra smarre och tekniska justeringar i
kopebrevet och hyresavtalet och precisera innehallet i bilagorna till avtalet
enligt de uppgifter och den situation som galler vid tidpunkten fér kdpslutet

1.4

LokalTapiola kan till avtalspart anvisa en annan instans eller andra
instanser som hor till LokalTapiola-gruppen, en fond, ett aktiebolag eller ett
kommanditbolag som férvaltas av ett bolag som hor till LokalTapiola-
gruppen eller ett fastighetsbolag som grundats av de nAmnda instanserna.

2
justera protokollet fér denna paragrafs del vid sammantradet.

Ordférande Timo Haapaniemi anlande jav och lamnade sammantradet for
behandlingen av och beslutsfattandet i denna paragraf, ersattare Marko
Kari var narvarande (via Teams).

Under denna paragraf fungerade | vice ordférande Piia Aallonharja som
ordférande.

Ocksa ledaméterna Anna Sahiluoma, Markus Myllyniemi och Marjut
Frantsi-Lankia anmalde jav och lamnade sammantradet for behandlingen
av och beslutsfattandet i arendet. Narvarande var ersattarna Maija Jantti,
Sanni Jappinen och Kati Kaihlaranta. (Ersattarna Sanni Jappinen och Kati
Kaihlaranta deltog via Teams).

Direktor for samhallstekniska vasendet Anna-Kaisa Kauppinen
presenterade arendet vid sammantradet.

Ordféranden forklarade diskussionen avslutad och meddelade att ledamot
Ari Harinen hade lamnat féljande andringsférslag under diskussionens

gang:

Kommunen saljer varken tomt nr 5 (outbrutet omrade av fastighet 257-418-
1-258) pa 17 918 m? i kvarter 413 i kommundel 1 eller tomt nr 1
(fastighetsbeteckning 257-418-1-259) pa 4 647 m? i kvarter 440 i
kommundel 1 till det émsesidiga fastighetsaktiebolaget (Kiinteisté Oy
Kirkkonummen Jokiniitty), som till 100 % ags av LahiTapiola
Yhteiskuntakiinteistot Suomi Ky.

Andringsforslaget understéddes av Kati Kaihlaranta.

Andringsférslaget godkandes inte enhalligt, s& ordféranden konstaterade
att man maste rosta om saken.

Ordféranden foreslog att kommunstyrelsen réstar om arendet sa att de

som understoder utgangsforslaget rostar “ja” och de som understoder Ari
Harinens andringsforslag rostar "nej”.

Omroéstningspropositionen godkandes.
Vid omréstningen gavs 11 ja-réster och 2 nej-réster.
Utgangsforslaget fick fler roster.

Ja-réster: Kajanti Carl-Johan, Kaurila Matti, Aallonharja Piia, Jantti Maija,
Huhmarniemi Saara, Jappinen Sanni, Granstrom Anneli, Frimodig



Beslut

For kannedom

Josephine, Kilappa Antti, Aintila Anna och Kari Marko (gav sin rost
muntligt)

Nej-roster: Harinen Ari och Kaihlaranta Kati

Ordférande Timo Haapaniemi atervande till sammantradet, och ersattare
Marko Kari lamnade sammantradet efter behandlingen av och
beslutsfattandet i arendet kl. 17.38.

Kommunstyrelsen beslutade enligt férslaget.

kommunfullmaktige



