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§ 414
Kapitalisering av Fastighets Ab Kvarnbackens campus och over-
skridning av budgetanslag

HEL 2017-011310 T 00 01 05

Beslut

Stadsfullmaktige bemyndigade stadsstyrelsen att dverskrida ett anslag

i 2017 ars budget enligt foljande:

— budgetmoment 8 06 02, Vardepapper, Ovriga objekt, till Stns dispo-
sition 45 590 000 euro for betalning av en investering utan veder-
lag i Fastighets Ab Kvarnbackens campus.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Atte Malmstrém, koncernstyrningschef, telefon: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel fi
Bilagor
1 Puitesopimus
2 Opetus- ja kulttuuriministerion paatos 28.9.2017

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Fastighets Ab Kvarnbackens Kommunalbesvar, fullmaktige
campus

Beslutsforslag
Beslutet stammer 6verens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Bakgrund

Stadsfullmaktige beslutade 5.5.2015 (§ 120) godkanna projektplanen
11.12.2014 for yrkeshogskolan Metropolias campus i Kvarnbacken ut-
gaende fran att projektet far omfatta hogst 56 015 m? bruttoyta, och
byggkostnaderna far uppga till hdgst 165 000 000 euro exklusive mer-
vardesskatt i kostnadsnivan i april 2014.
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| motiveringarna till stadsfullmaktiges beslut framholls det att Kvarbac-
kens campus kommer att agas av ett nytt fastighetsaktiebolag i stadens
ago. Fastighetsaktiebolaget genomfér ocksa projektet, och ett arende
om bildande av fastighetsaktiebolaget tas sarskilt upp till beslut.

Stadsstyrelsen beslutade 2.11.2015 (§ 1042) uppmana stadskansliets
avdelning rattstjansten att bilda ett fastighetsaktiebolag som ska lata
bygga och vara agare till Kvarnbackens campus, som byggs for yrkes-
hdgskolan Metropolias bruk, och godkanna att alla aktier i det fastig-
hetsaktiebolag som bildas tecknas for stadens rakning. Fastighets Ab
Kvarnbackens campus infordes i handelsregistret 1.2.2016. Stadens
agarandel i bolaget ar 100 %.

| enlighet med motiveringarna till stadsfullmaktiges och stadsstyrelsens
beslut ovan kommer byggandet av Kvarnbackens campus delvis att fi-
nansieras med inkomsterna fran férsaljningen av fastigheterna i yrkes-
hogskolan Metropolias bruk. Enligt motiveringarna kan detta genomfo-
ras till exempel sa att teckningspriser for aktierna i det kommande fas-
tighetsaktiebolag som bildas i stadens ago och som blir agare till cam-
puset betalas med inkomsterna.

Forsaljning av fastigheter

Stadsfullmaktige beslutade 11.5.2016 (§ 122) bemyndiga fastighets-
namnden att inga ett ramavtal om férsaljning och utveckling av fastig-
heter och inga de fastighetsaffarer som avses i avtalet med Merasco
Real Estate Ltd Oy eller med ett eller flera bolag som Merasco Real
Estate Ltd Oy har bildat eller &mnar bilda pa féljande villkor och i 6vrigt
pa de avtalsvillkor som framgar av ramavtalet:

Ramauvtalet galler for fastigheter i stadens ago, som for narvarande an-
vands av Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy, pa foljande adresser:

— Abrahamsgatan 1-3, Bulevarden 29-31, fastighetsbeteckning 91-4-
77-3,

— Agricolagatan 1-3, fastighetsbeteckning 91-11-334-8,

— Albertsgatan 40—42 (Kalevagatan 37—43, Eriksgatan 36),
— Lyckovagen 18, fastighetsbeteckning 91-25-899-18,

— Sofielundsgatan 5, fastighetsbeteckning 91-24-948-1,

— Stockholmsgatan 10, fastighetsbeteckning 91-15-526-3.

Ramavtalet om forsaljning av fastigheterna har 12.10.2017 ingatts med
Lumo Kodit Oy, som fungerar i affaren befullmaktigat av fastighetsak-
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tiebolagen bildade av Merasco Real Estate Ltd Oy och for dessas rak-
ning. Enligt ramavtalet bestar kdpesumman for fastigheterna av en fast
del och en rorlig del.

Den fasta delen av kopesumman ar 80,9 miljoner euro. Den rorliga de-
len av kdpesumman baserar sig for varje fastighet pa byggrattsékning-
en i och med den vaningsyta som en ny detaljplan medger och som
raknas in i byggratten och/eller pa en omdisponering.

Den fasta delen av kbpesumman betalas pa féljande satt:

— sammanlagt 61 228 500 euro betalas vid undertecknandet av ra-
mavtalet och

— 19671500 euro senast 31.12.2017.

Den fasta delen av kopesumman férdelas mellan fastigheterna enligt
foljande:

— Abrahamsgatan 1-3, 14,6 miljoner euro,
— Agricolagatan 1-3, 8,2 miljoner euro,

— Albertsgatan 40—42 (Kalevagatan 37—43, Eriksgatan 36), 18,5 miljo-
ner euro,

— Bulevarden 29-31, 5,5 miljoner euro,

— Lyckovagen 18, 3,5 miljoner euro,

— Sofielundsgatan 5, 6,6 miljoner euro, och
— Stockholmsgatan 10, 24 miljoner euro.

Den eventuella rorliga delen av kdpesumman betalas for varje fastighet
som ska saljas efter att en detaljplaneandring for fastigheten eller ett
beslut om permanent omdisponering av den har vunnit laga kraft, hy-
restiden i hyresavtalet med Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy har gatt
ut och Metropolia har éverlatit besittningen av fastigheten till kdparen.

| samband med affaren forblir hyresavtalen mellan staden och Metro-
polia Ammattikorkeakoulu Oy for de byggnader som ska saljas i kraft
och avtalen dverfors till kdparna.

Begransningar i dverlatelse av fastigheter

Med undantag av fastigheterna pa Lyckovagen 18 och Sofielundsgatan
5, som ar i yrkeshogskolan Metropolias besittning, har Finska staten ar
1995 utan vederlag 6verlatit de ovannamnda salda fastigheterna till
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Helsingfors stad for undervisningsandamal. De dverlatna fastigheterna
omfattas av en s.k. evig dverlatelsebegransning med anledning av
dvergangsbestdmmelserna i lagen om finansiering av undervisnings-
och kulturverksamhet.

Staden har sdkt om tillstdand hos undervisnings- och kulturministeriet for
anvandning av inkomsterna fran forsaljning av de fastigheter som om-
fattas av dverlatelsebegransningen for finansiering av byggandet av
campusprojektet, med de investeringar som gjorts i byggnaderna mel-
lan tidpunkten for férsaljningen och dverféringen ar 1995, vilka hojer
det verkliga vardet, bortraknade. Stadens motsvarande investeringar i
fastigheter uppgick enligt en utomstaende bedémning 29.8.2016 till
sammanlagt 4,21 miljoner euro i fraga om salda objekt. Investeringarna
fordelas mellan fastigheterna enligt féljande:

— Agricolagatan 1-3, 350 000 euro,

— Albertsgatan 40-42 (Kalevagatan 37—43, Eriksgatan 36), samman-
lagt 880 000 euro

— Abrahamsgatan 1-3 och Bulevarden 29-31, sammanlagt 1 040 000
euro, och

— Stockholmsgatan 10, 1 940 000 euro.

Stadens ansokan gallde alla de fastigheter som omfattas av éverlatel-
sebegransningen och anvands av Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy.
Fastighetsaffaren ovan omfattar fastigheter for vilka éverlatelsebe-
gransningen inte galler (Lyckovagen 18 och Sofielundsgatan 5), och a
andra sidan ingar inte fastigheten vid Gamla chaussén, for vilken be-
gransningen galler, i affaren.

Undervisnings- och kulturministeriet beslutade 28.9.2017 att staten inte
kommer att bestdmma att den relativa andelen av de av staten dverlat-
na byggnaderna, vilka ar objekt for affaren, av det verkliga vardet pa
den egendom som inte langre anvands for sadan verksamhet som be-
rattigar till statsunderstdd ska aterbetalas, om donationsmedlen och
aterbetalningsskyldigheten for dessa dverfors till att galla for det nya
campusprojektet i Kvarnbacken. Enligt beslutet ska den relativa ande-
len av fastigheternas verkliga varde, som motsvarar statsunderstoden,
investeras pa villkor fér eget kapital i det fastighetsbolag som tar hand
om campuset. Summan i fraga ska beaktas vid berakning av den kapi-
talhyra som tas ut hos Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy for lokalerna
i Kvarnbackens campus.

Med tanke pa ramavtalet om 6verlatelse av fastigheterna innebar un-
dervisnings- och kulturministeriets beslut att den andel av den fasta ko-
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pesumman pa 80,9 miljoner euro som galler de fastigheter som omfat-
tas av overlatelsebegransningen utan vederlag ska investeras i Fastig-
hets Ab Kvarnbackens campus, med de investeringar som staden gjort
i fastigheterna i fraga, vilka hojer dessas verkliga varden, bortraknade.

De fastigheters andel av kbpesumman for vilka éverlatelsebegrans-
ningen galler uppgar till sammanlagt 70,8 miljoner euro och stadens in-
vesteringar i fastigheterna, vilka héjer dessas verkliga varden, uppgar
till sammanlagt 4,21 miljoner euro. Harigenom ska staden i syfte att
uppfylla villkoren i undervisnings- och kulturministeriets beslut utan ve-
derlag investera 66,59 miljoner euro av kopesumman for fastigheterna i
Fastighets Ab Kvarnbackens campus.

| fraga om fastigheten vid Gamla chaussén preciseras det belopp som
utan vederlag ska investeras i campusbolaget efter att man beslutat
salja fastigheten och kommit dverens om detta. Det investerade belop-
pet kommer att basera sig pa kdpesumman, med stadens investeringar
i fastigheten, vilka hojer det verkliga vardet, bortraknade.

Senare granskas separat ocksa eventuella tillaggspriser i samband
med de salda fastigheterna.

En genomford fastighetsaffar och eventuella tillaggspriser meddelas till
undervisnings- och kulturministeriet i enlighet med ministeriets beslut
28.9.2017.

Budgeten 2017

| stadens budget for 2017 har man forberett sig pa att kapitalisera Fas-
tighets Ab Kvarnbackens campus enligt den ovannamnda ursprungliga
flerariga betalningstidtabellen for fastighetsaffaren.

| budgeten pa momentet 8 06 02, Vardepapper, Ovriga objekt, till Stns
disposition, har ett anslag pa 21 miljoner euro reserverats for betalning
av en investering utan vederlag i Fastighets Ab Kvarnbackens campus.

Med beaktande av anslaget reserverat pa budgetmomentet 8 06 02,
Vardepapper, Ovriga objekt, till Stns disposition, ar det nédvandigt att
fa Overskrida anslaget med 45,59 miljoner euro for att kopesumman ar
2017 for de fastigheter som omfattas av 6verlatelsebegransningen i en-
lighet med principerna i undervisnings- och kulturministeriets beslut ut-
an vederlag ska kunna investeras i Fastighets Ab Kvarnbackens cam-
pus och utnyttjas for att delvis tacka kostnaderna for byggandet av
campuset.

Statligt understdd
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Avsikten ar att inkomsterna fran férsaljningen av fastigheterna i yrkes-
hdgskolan Metropolias bruk placeras i Fastighets Ab Kvarnbackens
campus utan vederlag. | fraga om éverféring av egendom utan veder-
lag ska det beddmas om Overlatelsen ska anses som statligt stod enligt
EU:s regler om statligt stod.

Den ekonomiska nyttan for Fastighets Ab Kvarnbackens campus gar
vidare till Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy eftersom nagon kapitalhy-
ra inte tas ut hos yrkeshogskolan for denna andel.

Den forsta fragan som ska granskas i samband med bedémningen av
statsunderstdéden ar om fastighetsaktiebolaget och yrkeshégskolan dri-
ver ekonomisk verksamhet enligt reglerna om statligt stod.

Enligt Europeiska kommissionens tillkdnnagivande (2016/C 262/01)
kan allman utbildning som anordnas inom ett nationellt utbildningssy-
stem som finansieras och star under tillsyn av staten betraktas som en
icke-ekonomisk verksamhet. EU-domstolen har ansett att vid grundan-
de och bevarande av ett offentligt utbildningssystem som i allmanhet
far sin finansiering ur offentliga medel och inte fran eleverna eller deras
foraldrar staten inte stravar att driva vinstgivande verksamhet utan ge-
nomfor sina samhalleliga, kulturella och utbildningsmassiga uppdrag
gentemot befolkningen. Inte heller universitetens och forskningsorgani-
sationernas funktioner sdsom att driva oberoende FoU-verksamhet i
syfte att 6ka kunskapen och forstaelsen utgér ekonomisk verksamhet,
den forsknings- och utvecklingsverksamhet som bygger pa samarbete
medraknad.

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:s verksamhet ar offentlig utbildning
som staten finansierar och dvervakar inom ramen for det nationella ut-
bildningssystemet. Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy kan darfér inte
anses som idkare av ekonomisk verksamhet och den nedsatta hyran
for bolaget kan inte anses som statligt understdd.

Verksamhetsomradet for Fastighets Ab Kvarnbackens campus ar att
hyra ut lokaler till Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy. Hyresgasten dri-
ver inte ekonomisk verksamhet. Fastighetsaktiebolagets mal ar inte
heller att skapa vinst. Eftersom bolaget inte hyr ut verksamhetslokaler
till bolag som driver ekonomisk verksamhet, kan bolaget inte anses
fungera pa en konkurrensutsatt marknad. Bolaget kan darfor inte anses
driva ekonomisk verksamhet.

Eftersom ingetdera av bolagen driver ekonomisk verksamhet ska un-
derstodet till bolagen inte anses som forbjudet statligt understdd.

Om Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy hyr ut lokaler pa Kvarnbackens
campus till tredje parter, ska bolaget forsakra sig om att stadens under-
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stod till Fastighets Ab Kvarnbackens campus och Metropolia Ammatti-
korkeakoulu Oy inte kommer till lokaler uthyrda pa den konkurrensut-
satta marknaden till godo och att en hyra som motsvarar marknadspri-
set tas ut for lokalerna.

Verkstallighet

Till slut

Om stadsfullmaktige godkanner forslaget, kommer stadsstyrelsen

— att godkanna att en investering pa 66 590 000 euro utan vederlag
gors i fonden for investerat fritt kapital i Fastighets Ab Kvarnbac-
kens campus,

— att bevilja stadskansliets ekonomi- och planeringsavdelning
66 590 000 euro ur budgetmomentet 8 06 02, Vardepapper, Ovriga
objekt, till Stns disposition, fér betalning av en investering utan ve-
derlag i Fastighets Ab Kvarnbackens campus,

— att uppmana stadsmiljosektorn att i samarbete med stadskansliet ta
hand om rattigheterna och skyldigheterna i fraga om faststallandet
av de rorliga kopesummorna enligt ramavtalsarrangemangen,
uppfdljningen av realiseringen och betalningen och de ndédvandiga
anmalningarna till undervisnings- och kulturministeriet i anslutning
till dessa.

Projektet fér Kvarnbackens campus tas upp i stadens budget for 2017
bland planerade ny- och ombyggnadsobjekt i stadens hyres- och aktie-
objekt. Projektet ska genomféras under aren 2016—2019 och kostna-
derna for projektet uppgar till 165 miljoner euro.

Staden far 70,8 miljoner euro som en fast kdpesumma for de fastighe-
ter i Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:s bruk som omfattas av s.k.
evig dverlatelsebegransning (med undantag av fastigheten vid Gamla
chaussén 23). | enlighet med undervisnings- och kulturministeriets be-
slut faststalls ingen skyldighet for staden att aterbetala kdpesumman
om kdpesumman utnyttjas for finansiering av campusprojektet i Kvarn-
backen pa villkor for eget kapital. En andel i samma storlek som sta-
dens investeringar i fastigheterna, som hoéjer dessas verkliga varde,
och som i fraga om de salda fastigheterna inom 6éverlatelsebegrans-
ningen uppgar till sammanlagt 4,21 miljoner euro, far bortraknas fran
kopesumman. Det belopp som ska investeras i campusbolaget uppgar
da till 66,59 miljoner euro.

Med beaktande av byggtidtabellen for Kvarnbackens campus, fastig-
hetsbolagets prognoserade kassafléden och tidtabellen fér betalning av
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Soékande av andring

Utdrag

For kannedom

Beslutshistoria

den fasta delen av kdpesumman ar det andamalsenligt att ar 2017 goéra
en engangsinvestering i Fastighets Ab Kvarnbackens campus vars
storlek motsvarar den fasta delen av kopesumman for de fastigheter
som omfattas av dverlatelsebegransningen, med de av undervisnings-
och kulturministeriet godkanda investeringarna i fastigheterna, vilka ho-
jer dessas verkliga varden, bortraknade. Kapitaliseringen genomfors i
form av en investering utan vederlag som tecknas i bolagets eget kapi-
tal, i fonden for investerat fritt eget kapital.

| fraga om den rorliga delen av kbpesumman som eventuellt betalas
senare for de fastigheter som nu saljs och forsaljningspriset for fastig-
heten pa Gamla chaussén 23 kommer stadens eventuella skyldighet
att aterbetala kdpesumman till staten och/eller skyldighet att utnyttja
kopesumman for finansiering av campusprojektet i Kvarnbacken att
granskas separat.

Stadsstyrelsen

Atte Malmstrom, koncernstyrningschef, telefon: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi

1 Puitesopimus
2 Opetus- ja kulttuuriministerion paatés 28.9.2017

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Fastighets Ab Kvarnbackens Kommunalbesvar, fullmaktige
campus

Stadskansliet
Ekonomiforvaltningstjansten

Kaupunginhallitus 13.11.2017 § 1042
HEL 2017-011310 T 00 01 05
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Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kaupunginhallituksen ylittamaan
vuoden 2017 talousarviomaararahoja seuraavasti:
— talousarviokohta 8 06 02, Arvopaperit, Muut kohteet, Khn kaytetta-
vaksi 45 590 000 euroa vastikkeettoman sijoituksen maksamiseen
Kiinteistd Oy Myllypuron Kampukselle.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Atte Malmstrom, konserniohjauksen paallikkd, puhelin: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel fi
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