Kiinteisto Oy Pitkdkatu 43 Fastighets Ab:s fastighetsforséljning till Hang6é Hyreshus Ab

Stadsstyrelsen 18.05.2026 § 147

Kiinteistd Oy Pitkakatu 43 Fastighets Ab har fallit i en markbar likviditetskris.
Bolagets tillgangar racker varken till for att tacka I6pande kostnader eller
avtalade laneamorteringar. Laneportfoljen 6verskrider fastighetens nuvarande
marknadsvarde och, trots omfattande atgarder och anstrangningar fran bolagets
styrelse, blir ekonomin inte i balans. Skuldboérdan ar helt enkelt for stor, och de
finansiella kostnaderna forbrukar en for stor andel av kassan.

Bolaget har banklan pa 1,74 miljoner euro samt beviljade Ian pa 0,32 miljoner
euro fran Hango stad. Hango stad har pa fullméaktiges beslut 11.12.2018 §68, gatt
i borgen for bolagets banklan. En av Centralhandelskammaren godkanda
fastighetsvarderare, Ralf Lindén (KHK), har i april 2026 uppskattat fastighetens
varde till 1,65 miljoner euro. Lanestocken ar alltsa hogre an fastighetens vérde.

Kiinteisté Oy Pitkékatu 43 Fastighets Ab:s ekonomiska prognos

Enligt prognosen ar bolagets arliga inkomst cirka 290.000 euro. Fastighetens
skotselkostnader ar cirka 130.000 euro, darav blir det cirka 170.000 kvar for
kapitalinkomst och investeringar.

Med nuvarande ranteniva och lanens aterbetalningsplan ar bolagets finansiella
kostnader cirka 220.000 euro per ar. Detta betyder att bolaget gor arligen en
cirka 50.000 euros forlust.

Hyrornas uthyrningsgrad ar valdigt hog, 95%, och hyran ar just nu i medeltal
15,16 €/m?

(For att jamfora: Hangd Hyreshus Ab:s hyra dr 11,82 €/m? i medeltal).
Driftkostnaderna har minskat med 25% under det gangna aret, den stérsta
besparingen har uppnatts genom lagre reparationskostnader.

Bolaget har anhallit om langre lanetid for att de arliga amorteringarna skulle vara
lagre, men banken har inte gatt med pa detta.

Bolagets driftkostnader (exklusive de finansiella kostnaderna) ligger pa en skalig
niva. Byggnaden ér i gott skick med tanke pa dess alder. Ytterskalet,
varmesystemet och garden behover inte markbara atgarder inom en snar
framtid. De nyligen uppférda hisstornen har nu atgardats for de fel som uppstod
under byggskedet och reparationsarbetena ar nastan klara.

Dock ar bostadernas kok och badrum i slutskedet av deras tekniska livslangd och
beh6ver inom en snar framtid genomga en grundlaggande renovering.

Ekonomin maste komma i balans for att trygga fastighetens framtid som ett
kommunalt hyresobjekt samt sdkerstalla hyresgasternas mojligheter att bo kvar.
Det bor flera hyresgaster i fastigheten dn vad Hango Hyreshus Ab har lediga
bostdder. Bolaget kommer ga i konkurs vid arets slut om atgarder inte vidtas,
vilket leder till en ogynnsam situation och en osdker framtid for hyresgasterna.
Foreslagna atgarder
- Agarstrukturering av bolaget — Hango stad (88,2%) och Helkama-Kiinteistot
Oy (11,8%) ager bolaget. Ett foravtal ingas med Helkama-Kiinteistot Oy, enligt



Forslag

vilket Hango stad l6ser in deras andel fér en (1) euro. Detta arrangemang har
diskuterats med Helkama-Kiinteistét Oy som preliminart godkanner avtalet.

- Forséljning av fastigheten till Hango Hyreshus Ab - hyreshusbolaget koper
fastigheten for 1.650.000 euro, i enlighet med varderingsutlatandet, och
satter den i sin fastighetsportfélj. De hyresavtal som bolaget ingatt 6vergar i
samband med 6verlatelsen.

- Hango stad satter kapital i Hangd Hyreshus Ab genom att placera 700.000
euro till fonden for fritt eget kapital (SVOP).

- Ny omforhandling av lanearrangemang— Hango Hyreshus Ab lyfter ett [an pa
1.000.000 euro och kdper fastigheten av Kiinteisté Oy Pitkdkatu 43 Fastighets
Ab inklusive alla hyresavtal.

- Hantering av kvarvarande skulder — Bolaget har cirka 100.000 euro kvar i
banklan, samt ett lan pa cirka 330.000 euro till Hango stad. Den exakta
kvarvarande skuldsumman till banken faststalls forst i samband med
overlatelsen eftersom bolaget manadsvis amorterar sina lan. Hango stad
betalar banklanet eftersom staden gatt i borgen for lanen, och bokarlanet
samt sina egna lanefordringar som kreditforlust. Efter detta ar bolaget
skuldfritt men saknar alla tillgangar. Bolaget avvecklas néar de juridiska
forpliktelserna har avslutats.

- Petra Lindstrom (Kontu Isdanndinti Oy), bada bolagens verkstéallande direktor,
sakerstaller och konkurrensutsatter finansieringen och den nuvarande
langivaren godkanner att lanen far aterbetalas pa en gang.

Den ekonomiska inverkan pd Hangon Vuokratalot Oy — Hangd Hyreshus Ab

Hangon Vuokratalot Oy — Hango Hyreshus Ab har 6vervagt hur kdpet paverkar
deras ekonomi. Den nuvarande hyresnivan, kostnadsstrukturen och villkoren fér
det nya lanet (annuitet, 20 ar, stresstestat med 6% arlig ranta) mojliggdr en
fortsatt verksamhet utan oskéaliga ekonomiska risker. Om finansieringsandelen
skulle hojas fran den planerade nivan pa 1 miljon euro, skulle det ekonomiska
trycket och riskerna 6ka i en oacceptabel omfattning. Bolagets ekonomi maste
vara i balans dven i framtiden. Den 6verlatelseskatt som uppstar i samband med
detta kop (3%) betalas av koparen och skatten uppgar till 49.500 euro.

Den ekonomiska inverkan pd Hangé stad

. Staden l6ser in Helkama-Kiinteistdt Oy:s dgarandel fér en euro.

. Staden kapitaliserar Hang6 Hyreshus Ab med 700.000 euro, vilket i
Hangd Hyreshus Ab bolag bokfors i SVOP-fonden i det egna
kapitalet.

. Staden betalar banken med stdd av borgen cirka 100.000 euro.

. Staden skriver ned sin lanefordran pa 329.020 euro som

kreditforlust.

Den totala paverkan pa stadens kassaflode uppgar till 800.000 euro, samt
ytterligare 330.000 euro i kreditférluster. Resultateffekten for ar 2026 ar cirka
430.000 euro. SVOP-fonden redovisas i balansrakningen under posterna for
bestaende aktiva.

Stadsstyrelsen foreslar for stadsfullméaktige att:

1. Hango stad, enligt foravtalet, |6ser in Helkama-Kiinteistot Oy:s dgda aktier i
Kiinteistd Oy Pitkdkatu 43 Fastighets Abb fér en (1) euro.

2. Hango stad kapitaliserar Hango Hyreshus Ab genom att placera 700.000 euro
till fonden for fritt eget kapital (SVOP).



Arendets behandling

Beslut

Tillaggsuppgifter

3. Ger fullmakt till Hango Hyreshus Ab att ta ut ett [an pa 1.000.000 euro for
inkdpandet av fastigheten som Kiinteistd Oy Pitkakatu 43 Fastighets Ab ager.

4. Kiinteisto Oy Pitkdkatu 43 Fastighets AB:s skuld pa cirka 100.000 euro, som
kvarstar till banken for bolaget efter fastighetsoverlatelsen, évergar till Hango
stad att bara ansvar for med stod av borgen och bokas som kreditforlust.

5 .Hango stad bokfor lanefordran pa 329.020 euro till Kiinteisté Oy Pitkdkatu 43
Fastighets Ab som kreditforlust.

Barbro Wikberg anmalde jav och avlagsnade sig fran métet under drendets
behandling.

Under diskussionen tillade foredraganden féljande punkt till forslaget:

6. Stadsfullmaktige beviljar en (1) euro for kop av aktier i Kiinteistd Oy Pitkakatu
43 Fastighets Ab, beviljar allmanforvaltningens kostnadsstalle ett anslag om 430
000 euro for skadestand samt beviljar 700 000 euro som placeras i Hango

Hyrehus Ab:s SVOP-fond.

Stadsstyrelsen beslét enhalligt remittera arendet for beredning.

Stadsdirektor Simon Store, 040 135 9500

Stadsstyrelsen 01.06.2026 § 159

316/02.02.00/2025

Remitterat drende. Arendets fortsatta behandling.
Arendets bakgrund

Kiinteistd Oy Pitkdkatu 43 Fastighets Ab har fallit i en markbar likviditetskris.
Bolagets tillgangar racker varken till for att tacka I6pande kostnader eller
avtalade laneamorteringar. Laneportfoljen 6verskrider fastighetens nuvarande
marknadsvérde och, trots omfattande atgarder och anstrangningar fran bolagets
styrelse, blir ekonomin inte i balans.

Bolaget har banklan pa 1,74 miljoner euro samt beviljade l1an pa 0,32 miljoner
euro fran Hango stad. Hango stad har pa fullmaktiges beslut 11.12.2018 §68, gatt
i borgen for bolagets banklan. En av Centralhandelskammaren godkanda
fastighetsvarderare, Ralf Lindén (KHK), har i april 2026 uppskattat fastighetens
varde till 1,65 miljoner euro. Lanestocken ar alltsa hogre an fastighetens vérde.

Ekonomin maste komma i balans for att trygga fastighetens framtid som ett
kommunalt hyresobjekt samt sakerstalla hyresgasternas mojligheter att bo kvar.
Det bor flera hyresgaster i fastigheten dn vad Hango Hyreshus Ab har lediga
bostdder. Stadsstyrelsen beslét den 18.5.2026 § 147 att remittera drendet.

Den planerade fastighetsforsaljningen och dess utmaningar

| den mall som presenterades vid det féregaende motet skulle Hango Hyreshus
Ab kopa hela fastigheten for 1.650.000 euro. | beredningen har tva centrala
problem identifierats.



For det forsta skulle arrangemanget orsaka extra kostnader pa grund av
overlatelseskatt. Vid fastighetskop uppstar dverlatelseskatt (3 %), som betalas av
koparen, det vill sdga Hango Hyreshus Ab. Skatten uppgar till 49 500 euro. Denna
kostnad kan undvikas genom att vilja ett alternativt arrangemang.

For det andra tacker det planerade forséaljningspriset (1 650 000 euro) inte hela
séljarbolagets lanestock (sammanlagt cirka 2 070 000 euro). Efter
fastighetsaffaren skulle Kiinteisté Oy Pitkakatu 43 Fastighets Ab darfér ha kvar
skulder som inte kan tiackas med de medel som erhalls fran képeskillingen. Den
aterstdende skulden kraver separata atgarder for att starka bolagets ekonomiska
stallning, och dessa atgarder maste bedémas utifran EU:s regler om statligt stod.
Dessutom forutsatter forsaljningsarrangemanget flera atgarder som maste
bedémas ur EU:s statsstodsregelverks perspektiv. Dessa omfattar atminstone:

e Hangot stad loser in Helkama-Kiinteistot Oy:s agda aktier fér en (1) euro;

e Hangot stad kapitaliserar Hango Hyreshus Ab genom att placera 700.000 euro
till fonden for fritt eget kapital (SVOP)

e Hango stad betalar cirka 100 000 euro till banken med stéd av borgen for den
aterstaende laneskulden, samt bokfor lanefordran pa 329.020 euro som
kreditforlust.

[ ]

Atgsrderna maste beddmas utifran att de inte innehaller forbjudet statligt stod

enligt artikel 107(1) i EUF-férdraget. Aven lokal fastighetsverksamhet betraktas i

regel som marknadsmassig verksamhet, och dess paverkan pa handeln mellan

EU:s medlemsstater har enligt EU domstolens och kommissionens praxis ansetts

vara betydande. Troskeln for att statsstédsreglerna ska bli tillampliga dven pa

lokal fastighetsverksamhet ar darfor mycket 1ag. Det kravs inte bevis pa faktisk
paverkan; enbart en potentiell paverkan ar tillracklig.

Inom statsstodsregleringen bedoms atgardens tillatlighet med hjalp av
marknadsekonomiska aktorstestet (market economy operator test). Testet
bedémer om en privat marknadsaktor under motsvarande omstéandigheter skulle
ha vidtagit samma atgard pa samma villkor. For de atgarder som ingari
forsaljningsalternativet ar det sannolikt att marknadsekonomiska aktorstestet
inte ger ett statsstodsrattsligt godtagbart resultat, med hansyn till investeringens
storlek i forhallande till det mottagande bolagets ekonomiska béarkraft samt det
samtidiga realiserandet av borgensansvaret.

Fusion som alternativt arrangemang

| beredningen har man utrett alternativ genomférandemodell dar Hango stad
forst l6ser in de aktier i Kiinteistd Oy Pitkdkatu 43 Fastighets Ab som ags av
Helkama-Kiinteistot Oy, i enlighet med foéravtalet, for priset av en (1) euro.
Dérefter fusioneras bolaget med Hangon Vuokratalot Oy — Hango Hyreshus Ab pa
det sitt som avses i 16 kap. i Aktiebolagslagen (624/2006).

Fusion &r i utgangslaget ett skatteneutralt arrangemang. Vid en fusion upploses
det dverlatande bolaget utan likvidationsforfarande och samtliga tillgangar och
skulder overfors till det 6vertagande bolaget. Utgangspunkten ar att en
foretagsomstrukturering som genomfors i enlighet med fusionsdirektivet inte
medfor omedelbara inkomstskatterattsliga konsekvenser for de deltagande
bolagen eller deras dgare. Grundprincipen ar kontinuitet, vilket innebar att
beskattningen av en eventuell 6verlatelsevinst skjuts upp till en senare
overlatelse.

Vid fusion uppkommer det i regel inte dverlatelseskatt. Overlatelseskatt behdver
inte betalas nar fastigheter eller vardepapper 6verfors till det fortsattande
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samfundet genom fusion, forutsatt att arrangemanget genomfors i enlighet med
den lagstiftning som galler for det berérda samfundet. Fusionens skattefrihet
forutsatter saledes endast att bestimmelserna i 16 kap. aktiebolagslagen foljs.
Eftersom fusionen av Kiinteistd Oy Pitkdkatu 43 Fastighets Ab med Hangon
Vuokratalot Oy skulle genomféras i enlighet med 16 kap. aktiebolagslagen, skulle
det Overtagande bolaget inte behdva betala 6verlatelseskatt for de fastigheter
som 6verfors genom fusionen. Fusionen skulle ddrmed innebara en besparing pa
49 500 euro jamfort med den fastighetsaffarsmodell som presenterades vid det
foregdende motet.

Den statsstodsrattsliga bedomningen av fusionsalternativet ar klarare. |
fusionsalternativet ar de atgarder som kravs av staden strukturellt enklare an i
fastighetsforsaljningsmodellen, och arrangemanget innehaller inte samma grad
av osdkerhet nar det géller bedomningen av marknadsmassig prissattning. Innan
fusionen kan genomféras maste den ekonomiska barkraften hos det
sammanslagna bolaget modelleras, liksom de finansieringsatgarder som kréavs.
Jamfort med den planerade fastighetsforsaljningen innebar fusionsalternativet en
tydlig fordel ur ett skattemassigt perspektiv. Alternativet eliminerar behovet av
fortsatta atgarder kopplade till den skuld som annars skulle kvarsta i sdljarbolaget
och erbjuder dessutom en struktur som ar statsstodsrattsligt enklare att bedéma.

Stadsstyrelsen beslutar att:

1.Hango stad inleder en beredning som ska leda till att Kiinteistd Oy Pitkakatu 43
Fastighets Ab fusioneras med Hangon Vuokratalot Oy — Hango Hyreshus Ab i
enlighet med bestammelserna i 16 kap. aktiebolagslagen (624/2006).

2.1 samband med beredningen modelleras den ekonomiska barkraften hos det
sammanslagna bolag som uppstar genom fusionen, liksom de
finansieringsatgarder som kan behovas. Syftet ar att sdkerstalla att den
statsstodsrattsliga analysen kan genomféras med tillrackliga uppgifter fore det
slutliga beslutsfattandet.

3.1 beredningen sakerstalls att arrangemanget genomfors som en fusion enligt 4 §
6 mom. i lagen om Overlatelseskatt, vilket innebar att ingen overlatelseskatt tas
ut pa de fastigheter som 6verférs genom fusionen.

Forslaget godkandes.

Stadsdirektor Simon Store, 040 135 9500



