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§ 130
Kiinteisto Oy Keravan Isonkiventie 8:n osakkeiden myynti

HEL 2021-011451 T 02 07 01
Paatos
Kaupunginhallitus paatti

— hyvaksya kaupungin omistamien Kiinteisté Oy Keravan Isonkiventie
8:n osakkeiden, yhteensa 2 357 kappaletta, myymisen LahiTapiola
Y hteiskuntakiinteistét Suomi ky:lle yhteensa arviolta 1 833 313,57
euron velattomasta arvosta, jota tarkistetaan lopulliseksi kauppa-
hinnaksi kauppakirjan ehtojen mukaisesti,

— kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita huolehtimaan osak-
keiden myymiseen liittyvista tarpeellisista toimenpiteista, kuten alle-
kirjoittamaan kauppakirjan, seka tekemaan kauppakirjaan ennen
sen allekirjoittamista tarvittaessa teknisluonteisia tai muuten vahai-
sia muutoksia, seka

— osoittaa enintaan 25 000 euroa vuoden 2022 talousarviomaararaho-
ja talousarvion tililta 8 06 02 Arvopaperit, Muut kohteet, kaupungin-
hallituksen kaytettavaksi kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluo-
saston kaytettavaksi myyntiprosessin kustannuksia varten Helsingin
kaupungin osalta.

Paatoksen taytantoonpanon edellytyksena on, etta yhtion muut osak-
keenomistajat tekevat kukin omalta osaltaan vastaavan paatoksen
osakkeiden myynnista kuin Helsingin kaupunki.

Esittelija
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Ote Otteen liitteet

Espoon kaupunki Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

HUS Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Keravan kaupunki Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Keski-Uudenmaan sote- Esitysteksti

kuntayhtyma Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Kymenlaakson sosiaali- ja ter-  Esitysteksti

veyspalvelujen kuntayhtyma Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Loviisan kaupunki Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Oulunkylan kuntoutuskeskus sr Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Kiinteistd Oy Keravan Isonkiventie 8

Kiinteistd Oy Keravan Isonkiventie 8 (ent. Uudenmaan Sairaalapesula
Oy) on kiinteistdosakeyhtid, jonka toimialana on omistaa ja hallita Ke-
ravan kaupungissa sijaitsevaa kiinteistéa nro 245-9-363-2 seka kiinteis-
tolla sijaitsevia rakennuksia.

Helsingin kaupunginhallitus hyvaksyi 15.6.2020, § 359 Uudenmaan
Sairaalapesula Oy:n omistuksen ja toiminnan uudelleenjarjestaminen
siten, ettd Uudenmaan Sairaalapesula Oy:n ja Puro Tekstiilihuolto Oy:n
liketoiminnat yhdistettiin vuoden 2021 alussa uuteen yhtiéon nimeltaan
Puro Tekstiilihuoltopalvelut Oy.

Pesulaliiketoiminnan luovuttamisen jalkeen yhtion toiminta on kasittanyt
Keravalla sijaitsevan kiinteistdn omistamisen ja sen vuokraamisen Puro
Tekstiilihuoltopalvelut Oy:n kayttoon. Yhtion omistajat paattivat yhtion
nimen ja muun yhtidjarjestyksen muuttamisesta ylimaaraisessa yhtio-
kokouksessa 28.5.2021 (konsernijaosto 24.5.2021, § 69).
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Helsingin omistusosuus yhtiosta on talla hetkella noin 16% ja Helsingin
ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyman (HUS) noin 78%. Muut
omistajat vahaisin osuuksin ovat Espoon kaupunki, Kymenlaakson so-
siaali- ja terveyspalveluiden kuntayhtyma (Carea), Keravan ja Loviisan
kaupungit, Sipoon kunta, Keski-Uudenmaan sote -kuntayhtyma ja Ou-
lunkylan kuntoutuskeskus sr.

Kiinteiston myyntiprosessi

Kiinteiston omistamisella ei ole enaa omistajien toiminnan kannalta
merkitysta, minka johdosta yhtion omistajat ovat neuvotelleet vuoden
2021 aikana kiinteiston myynnista. Omistajat teettivat kevaalla 2021
Deloitte Oy:lla selvityksen yhtion omaisuuden realisoinnin vaihtoehdois-
ta, jonka mukaan edullisin tapa yhtion omaisuuden realisoimiseksi on
muuttaa yhtio kiinteistbosakeyhtioksi ja myyda yhtion osakekanta. Ta-
man mukaisesti yhtion omistajakokouksessa huhtikuussa 2021 annet-
tiin yhtion toimitusjohtajalle tehtavaksi hankkia valittaja yhtion osake-
kannan myymiseksi ja kaynnistaa muuten toimenpiteet yhtion saatta-
miseksi myyntikuntoon (mm. jakaa ylimaarainen varallisuus yhtiosta
omistajille osinkona, maksaa yhtion velat ym.). Yhtion yhtikokous hy-
vaksyi yhtidon nimen ja yhtidjarjestyksen muuttamisen 28.5.2021.

Kiinteistosta on teetetty kiinteistéarvio ulkopuolisella kiinteistdarvioijalla.
Newsec Advisory Finland Oy:n 11.3.2020 antaman arviokirjan mukaan
kohteen markkina-arvo maaliskuussa 2020 on ollut kuusi miljoonaa (6
000 000) euroa. Arvio on annettu +/-20 %:n tarkkuudella. Arviokirjassa
todetaan, ettd koronapandemian aiheuttaman globaalin markkinaepa-
varmuuden vuoksi tarkkuuden vaihteluvali on normaalia suurempi.

Kiinteiston myyntia koskeva tarjouskilpailu jarjestettiin strukturoituna
myyntiprosessina laajalle joukolle sijoittajia. Tarjouskilpailu julkistettiin
27.8.2021. Newsec analysoi sijoittajakentan ja valitsi potentiaalisten si-
joittajien listalle sijoittajat useiden eri valintakriteereiden kautta (sijoitta-
jan tilatyyppi, sijaintivaatimus, transaktiokokoluokka seka luotettavuus
ja mahdollisuus toteuttaa kauppa ja toimia vuokranantajana ko. vuokra-
laiselle).

Ensimmaisen vaiheen sijoittajalistalle valikoitui noin 60 eri tahoa, joissa
oli mukana institutionaalisia sijoittajia, kiinteistosijoitusrahastoja, yksi-
tyisia kiinteistosijoitusyrityksia seka ulkomaisia kiinteistosijoittajia.

Kirjallinen teaser-esite lahetettiin toisessa vaiheessa 52 sijoittajalle al-
lekirjoitettavan salassapitositoumuksen kanssa. Salassapitositoumuk-
sen allekirjoitti 29 eri tahoa, jotka saivat paasyn myyntimateriaaliin
(myyntiesite, vuokrasopimus, teknillinen DD raportti ja pohjapiirustuk-
set). Newsec teki tarjousaikana useita kymmenia sijoittajakontaktointe-
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ja, jolloin vastattiin lisakysymyksiin seka keskusteltiin kohteesta ja pro-
sessista. Kohdekierroksia jarjestettiin 4 kpl.

Tarjousten vastaanotto oli 30.9.2021 mennessa. Tarjouksia vastaano-
tettiin 12 kpl ja niiden hintavaihteluvali oli 7 200 000 euroa - 11 150 000
euroa.

Yhtion osakekanta esitetaan myytavaksi parhaimman tarjouksen teh-
neelle LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi ky:lle velattomalla ar-
volla 11 150 000 euroa. Velatonta arvoa tarkistetaan kauppakirjassa
kuvatulla menettelylla perustuen yhtion taytantddnpanopaivan nettove-
lan maaraan. Kauppahinta ja sita kautta omistajien osuudet kauppa-
hinnasta voivat nain poiketa velattomasta arvosta perustuen yhtion tay-
tantdonpanopaivan nettovelkaan ja mm. poistoerosta johtuviin veroseu-
raamuksiin. Muutos kauppahintaan kyseisistd muutoksista ei kuiten-
kaan ole merkittava. Helsingin osuus edella todetusta velattomasta ar-
vosta on 1 833 313,57 euroa.

Ostaja on tehnyt yhtidéssa teknisen ja juridisen dd-prosessin. Omistajien
yhteisena neuvonantajana kaupassa on ollut AA Mika Jauhiainen Asia-
najotoimisto Sivenius, Suvanto & Co Oy:sta. Kauppakirjan ehdoissa
heijastuu se, etta kauppa poikkeaa tavanomaisesta kiinteis-
ton/kiinteistdyhtion kaupasta, koska yhtié on aiemmin harjoittanut pesu-
laliiketoimintaa (pelkan kiinteistdliiketoiminnan sijaan), mutta tasta joh-
tuvat mahdolliset poikkeavat vastuut rasittaisivat myyjia myds tilantees-
sa, jossa yhtion osakkeita ei myytaisi.

Yhtiolla on myos Kevan elakevakuutuksia, joista aiheutuu elakemaksu-
perusteisia kuluja kaupan jalkeen nykyisille osakkaille omistusosuuk-
sien suhteessa johtuen siita, etta yhtion omistus siirtyy yksityiselle sek-
torille. Kevalta saadun tiedon mukaan osakkaiden ja naiden viela omis-
taessa yhtiota sen maksettavaksi tulisi vuosina 2022 - 2023 noin 50
000 - 60 000 euroa elakemaksuperusteisia maksuja, jotka kohdistuvat
vuoteen 2022. Keva on ilmoittanut, etta sote-uudistuksen myo6ta kysei-
sen elakemaksuperusteisen maksun periminen yhtiolta paattyy.

Myyntiprosessin kustannukset

Kiinteistd Oy Keravan Isonkiventie 8 on omistajiensa toimeksiannosta
teettanyt yhtion omaisuuden realisoinnin vaihtoehdoista selvityksen
(Deloitte Oy), hankkinut yhtion osakekannalle valityspalvelun (Newsec)
ja kauppakirjan neuvottelua varten oikeudellisen neuvonantajan (Asia-
najo-toimisto Sivenius, Suvanto & Co Oy). Mainituista palveluista syn-
tyneet kustannukset ovat omistajien kuluja. Yhtid on kuitenkin ensisijai-
sesti maksanut ne. Yhtio laskuttaa ennen kaupan taytantoonpanoa
syntyneet kulut omistajiltaan omistusosuuksien mukaisessa suhteessa.
Kustannukset myyntiprosessista ovat yhteensa enintaan noin 100 000
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euroa (alv 0 %). Yhtido maksaa palveluista syntyneet kustannukset mai-
nituille toimijoille ja veloittaa ne omistajilta omistusosuuksien suhtees-
sa. Kaupunki varautuu paatoksessa naiden kustannusten kattamiseen
omalta osaltaan.

Valtiontukiarviointi

Lopuksi

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107(1) mu-
kaan, jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion mydntama
taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty tuki, joka vaa-
ristda tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotan-
nonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, silta osin kuin se vaikuttaa jasen-
valtioiden valiseen kauppaan.

Kiinteistd Oy Keravan Isonkiventie 8 osakekaupan valmistelun yhtey-
dessa on arvioitu, sisaltyyko toimenpiteeseen SEUT 107(1) artiklan
mu-kaista valtiontukea. Julkisyhteisdjen toteuttamat taloudelliset tran-
saktiot eivat anna etua, eivatka nain ollen ole valtiontukea, jos niissa
noudatetaan tavanomaisia markkinaehtoja. Sen maarittamiseksi, onko
transaktio markkinaehtojen mukainen, transaktiota voidaan arvioida
niiden ehtojen valossa, joiden perusteella vastaavat yksityiset toimijat
ovat toteuttaneet vastaavanlaisia transaktioita vastaavassa tilanteessa
(vertailuanalyysi). Transaktion markkinaehtojen mukaisuus voidaan
maarittdaa myos yleisesti hyvaksytyn vakiomuotoisen arviointimenetel-
man perusteella. Tallaisen menetelman on perustuttava kaytettavissa
oleviin objektiivisiin, todennettaviin ja luotettaviin tietoihin, joiden olisi
oltava riittdvan yksityiskohtaisia ja heijastettava taloudellista tilannetta
silla hetkella, kun transaktiosta paatettiin, ottaen huomioon riskin suu-
ruus ja tulevaisuuden odotukset (Komission tiedonanto valtiontuen ka-
sitteestd 2016/C 262/01 kohdat 98, 101).

Kiinteistosta on teetetty kiinteistdarvio ulkopuoliselta kiinteistoarvioijalta
Newsec Advisory Finlandilta (11.3.2020). Arviointilahestymistapana on
arvioinnissa kaytetty tuottolahestymistapaa (ent. tuottoarvomenetel-
maa) ja apulahestymistapana markkinalahestymistapaa (ent. kauppa-
arvomenetelma). Kohteesta on jarjestetty tarjouskilpailu huomioiden
komission aikaisemman tiedonannon julkisten viranomaisten tekemiin
maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisaltyvista tuista
(EYVL C 209, 10.7.1997, maakauppatiedonanto). Tarjouskilpailusta ei
kuitenkaan ole tiedotettu julkisesti, vaan se on kohdennettu tiedossa
oleville potentiaalisille sijoittajatahoille. Esitetty kauppahinta ylittaa mer-
kittavasti kyseisen laaditun arvonmaarityksen kohteesta. Kauppahin-
taan ei nain ollen sisalla valtiontueksi luettavaa taloudellista etua, kos-
ka osakkeiden myynti toteutetaan markkinaehtoisesti.
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Omistajille esitettyna tavoitteena on, etta yhtion omistajat tekisivat paa-
toksen kaupasta niin, ettd osakekauppa voidaan toimeenpanna maalis-
kuun 2022 loppuun mennessa.

Paatos on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian oikeuspalvelui-
den kanssa.
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