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Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 2.3.2026 (§ 21) myyda omistamansa
osakkeet Oy Granilla Ab:ssa ja Kiinteistd Oy Juus — Fastighets Ab:ssa TA-Yhtyma
Oy:lle. Myynnin ehtona oli, ettd kaupunki saa Oy Granilla Ab:lle mydntamille
omavelkaisille takauksille tarpeelliset lisdvastavakuudet, maaraltdan vahintaan

2 620 242,81 euron edesta (paatostekstissa on osittain virheellisesti puhuttu
lainojen antamisesta, vaikka tosiasiallisesti on ollut kyse vakuuksien antamisesta
Kuntarahoituksen antamien lainojen vakuudeksi). Kaupunginjohtaja valtuutettiin
hyvaksymaan lisdvastavakuus. Kaupunginhallitus hyvaksyi myos liitteena olleen
luonnoksen osakekauppojen kauppakirjaksi ja valtuutti kaupunginjohtajan
tekemaan siihen kutakin kohdetta koskevat tarvittavat tarkennukset, lisdykset tai
muutokset, pdadperiaatteita muuttamatta. Asian tarkemmat tiedot ilmenevat
kaupunginhallituksen paatoksesta. Myyntipdatds on lainvoimainen.

Kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen ilmeni kuitenkin, etta kyseisten lainojen
myontdja Kuntarahoitus Oyj ei voi hyvaksya omistajanvaihdosta ndiden lainojen
osalta, koska lainoista ei ole ARA:n korkotukilakiin perustuvaa paatosta, jolla ne
olisi hyvaksytty korkotukilainoiksi, vaan rahoitus perustuu kuntien
takauskeskuksesta annettuun lakiin (487/1996, Takauskeskuslaki), jonka mukaan
velallisyhteison tulee olla kunnan (tai muun laissa tarkoitetun julkisyhteison)
kokonaan omistama tai sen maardaamisvallassa. Omistusmuutos johtaisi lainojen
ennenaikaiseen erddannyttamiseen takaisin maksettaviksi. Lainat ovat sindnsa pois
maksettavissa etukdteen, mutta tastad aiheutuu kolmen lainan kohdalla
lisdkustannus (arviolta 11 800 euroa / 2.11.2026). (Muiden Granillan lainojen
(ARA-korkotukilainat 11769/05 ja 13997/09, yhteens& noin 5 500 000 euroa)
kohdalla riittda sen sijaan Kuntarahoituksen erillinen luottopdatds, mika on
saatu.)

Lisdksi on ilmennyt, ettd Granillan vuonna 2025 Nordealta saaman lainan yhtena
lisdehtona on "omistuksen pysyvyys” — kovenantti. Lainan pois maksaminen on
my0Os mahdollista, mutta aiheuttaa lisdkulun sekin (arviolta noin 5 000 euroa).
Omistusmuutoksen hyvaksyminen vaatisis pankilta luottoarvion uudesta
omistajasta, jota ei ole saatu.

Tilanteesta on neuvoteltu TA-Yhtyman kanssa, joka on tuonut esiin, etta
liilkepankit ovat nihkeita rahoittamaan ARA-kohteita luovutusrajoitusten
(Granillassa voimassa 2026—2049 saakka) seka kysymyksessa olevien kohteiden
alhaisten kayttoasteiden takia (67,16—-91,53 %, keskimaarin 81 %). Todettakoon
myo0s, etta ainakin joidenkin kaupungin aiemmin antamien takauspadatosten
valmisteluteksteistd ilmenee, etta yhtena syyna lainojen ottamiselle
Kuntarahoitukselta on ollut muiden parempien tarjousten puute.

Vaihtoehtoisesti on arvioitu kaupungin mahdollisuutta toimia luotonantajana
myontamalla Oy Granilla Ab:lle lainan, jolla yhtié ennen kaupantekoa maksaisi



pois Kuntarahoituksen ja Nordean myoéntamat edella mainitut lainat. Koska
kaupungin hallintosaannon 59 §:n mukaan valtuusto paattaa lainan antamisesta,
valmisteltiin asia valtuustolle.

Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 8.6.2026 (§ 38),

- ettd kaupunki voi myontaa Oy Granilla Ab:lle enintdaan 3,9 miljoonan euron
lainan sen ottamien lainojen ennenaikaiselle poismaksamiselle ennen
kaupungin omistamien osakkeiden myyntia TA-Yhtymalle,

- ettd kaupunginhallitus paattad myonnettavasta lainasta tarkemmin joko
siten, ettd myonnetaan yksi laina, jonka koron ja laina-ajan lahtokohdaksi
otetaan nykyisten lainojen keskimaaraiset marginaalit ja lainojen kestot tai
siten, ettd myonnetdadn saman verran lainoja vastaavilla ehdoilla kuin
nykyisissa lainoissa, huomioiden kuitenkin lainojen ennenaikaisesta
maksusta aiheutuvat lisdkustannukset seka vaatimukset lainaehtojen
markkinaehdollisuudesta,

- ettd kaupunginhallitus paattdaa myonnettavan lainan vakuudesta
tarkemmin, vakuuden ollessa vahintdan 1,3 x myonnettavan lainan maara,
ja

- oikeutti kaupunginjohtajan hyvaksymaan lopulliset ehdot
kaupunginhallituksen paattamien ehtojen puitteissa.

Lisaksi valtuusto hyvaksyi seuraavansisaltdisen kaupunginhallitukselle osoitetun
ponnen: “Ennen vakuuden tarkempaa maaraa koskevaa paatosta tulee selvittaa
vakuudeksi annettavien kohteiden kayvat arvot ja vakuusriski.”

Kaupunginvaltuuston paatds on lainvoimainen.

T&ssa asiassa on nyt kysymys tarkempien lainaehtojen asettamisesta valtuuston
paattamien ehtojen puitteissa.

Kuten valtuuston kasittelysta ilmenee, edelld mainittujen lainojen pois
maksaminen ennenaikaisesti on mahdollista, aiheuttaen kuitenkin joiltain osin
lisdkuluja (yhteensd n. 17 000 euroa). Lopullinen maara selvidaa kaksi pankkipaivaa
ennen lainojen loppumaksua.

TA-Yhtyman kanssa on neuvoteltu eri valtuuston kasittelysta ilmenevista
vaihtoehdoista ja kdytdnnossa jatkoneuvottelut on kayty vaihtoehdosta, etta
kaupunki lainoittaisi Granillalle poismaksettavien lainojen (16930/13, 18372/16,
20220/20, 20666/21, 21084/22 ja 155520-10903) takaisinmaksun mahdollistavan
maaran (lainojen takaisinmaksukuukauden padomat plus ennenaikaisesta
maksusta aiheutuvat lisdkulut) myontamalla Granillalle vastaava méaara lainoja
mahdollisimman samoilla ehdoilla kuin pois maksettavissa lainoissa.

Tavoitteena on tehda kaupat vuodenvaihteessa, jolloin lainat maksettaisiin
joulukuussa. Silta varalta, etta kaupanteko viivastyisi, on pyydetty jatkoaikaa
Varken paatokselle luovutuksensaajasta ja luovutuskorvauksesta, joka paatos on
talla hetkelld voimassa vain 31.12.2026 saakka Granillan kohdalla.

Yhteenveto mainituista lainoista:
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Jéljella oleva . Vakuustarve,
. . . Alk. o Lainan ps s
Lainan antaja Lainan tunnus lainamaars maara erinsiva vahintaan
30.10.2026 P (1,3 x)
Nordea 155520-10903 400 000 339 999,88 12.2.2035 441 999,84
Kuntarahoitus 16930/13 610 000 389 000,00 17.10.2048 505 700,00
Kuntarahoitus 18372/16 2 000 000 1 000 000,00 17.6.2036 1300 000,00
Kuntarahoitus 20220/20 200 000 200 000,00 4.3.2030 260 000,00
Kuntarahoitus 20666/21 500 000 413 795,00 23.10.2050 537 933,50
Kuntarahoitus 21084/22 1500 000 1296 616,00 11.1.2052 1685 600,80
Yhteensa 5210000 3639 410,88 4731234,14

Tarkemmat lainatiedot ilmenevat oheismateriaalista (salassa pidettadva, JulkL 24
§ 1 mom. 20). Edelld mainittuihin jaljelld oleviin padomiin lisdtaan viela
ennenaikaisesta poismaksusta aiheutuvat lisdkustannukset. Lisdaksi huomioidaan
tulevat lainanlyhennykset. Lopullisen lainatarpeen tarkka maara selviaa vasta pari
paivaa ennen lainojen myontamista. Valtuusto on oikeuttanut kaupunginjohtajan
hyvaksymaan lopulliset ehdot kaupunginhallituksen paattamien ehtojen
puitteissa.

Lainsddadannon rajoitukset lainoitukselle

Kuntalain 129 §:ssa sdaddetdan lainan taikka takauksen tai muun vakuuden
antamisesta.

Lainkohdan 1 momentin mukaan kunnan myontama laina, takaus tai muu vakuus
ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille laissa sdaadetyista tehtavista. Kunta ei
saa myontaa lainaa, takausta tai muuta vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava
taloudellinen riski. Kunnan edut tulee turvata riittavan kattavilla vakuuksilla tai
vastavakuuksilla. Mita edelld tdssé momentissa sdadetdan vakuuksista, ei koske
osakeyhtidlain 12 luvussa eika osuuskuntalain 12 luvussa tarkoitettua
padomalainaa.

Lainkohdan 4 momentin mukaan kunnan on lisdksi otettava huomioon, mita
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa
saadetaan.

Muut momentit koskevat takauksen tai muun vakuuden antamista, eivatka
sovellu nyt kasiteltdvana olevaan tilanteeseen.

Lainan antamisessa tulee siis huomioida EU:n valtiontukisaantely. Valtiontuesta
saddetdan SEUT-sopimuksen 107—-109 artikloissa. SEUT-sopimuksen 107 artiklan
1 kohdan mukaisesti tuen katsominen valtiontueksi edellyttaa neljan kriteerin
samanaikaista tayttymista:

1. Valtiontuen tulee olla myonnetty julkisista varoista;

2. Tuen pitaa olla valikoiva;

3. Tuen pitaa vaaristaa tai uhata vaaristaa kilpailua; ja

4. Tuen pitaa vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan.

Ensimmainen ja toinen kriteeri voidaan katsoa tayttyvan, koska kaupunki
julkisena tahona on mydntamassa lainan vain Granillalle. Koska asuntojen
rakentamista koskevat markkinat ovat kilpailulle avoimia, on mahdollista my0s,
etta tuella voi olla vaikutusta jasenvaltioiden kauppaan, silla se vaikeuttaa muihin
jasenvaltioihin sijoittautuneiden yritysten padsya markkinoille yllapitamalla



paikallista tarjontaa. Tosin tdssa yhteydessa on muistettava, ettd Granillan
osakkeiden myyntid lahdettiin aikanaan toteuttamaan julkisen tarjouskilpailun
kautta ja kyse on ARA-rajoitusten alaisista kohteista.

Kun arvioidaan, vaaristaako tai uhkaako lainan myontaminen vaaristaa kilpailua ja
onko kyse talloin kielletysta valtiontuesta, merkitysta on, minkalaisilla ehdoilla
lainaa tullaan myontamaan, ja ovatko ehdot markkinaehtoiset. Aiheesta saatu
asiantuntijalausunto on oheismateriaalina (salassa pidettava, JulkL 24 § 1 mom.
17 ja 20). Tulkinta on my6s varmistettu kuntaliitolta.

Lainojen mydntamisen taloudellinen arvio

Lain mukaan kunnan myontama laina ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille
laissa sdadetyista tehtavista eika siihen saa sisaltya merkittavaa taloudellista
riskia.

Kaupungin kassatilanteen perusteella kaupunki pystyy talla hetkella myontamaan
lainat ilman lisdvelkaantumista. Tulevien investointien takia kaupunki joutuu
kuitenkin ottamaan pitkaaikaista lainaa vuoden 2027 aikana; pitkdaikaisen lainan
maara tilikauden 2027 lopulla tullee olemaan noin 5-10 milj. euroa. Kassavarojen
pienentyminen nyt kdsiteltavana olevien lainojen takia vaikuttaa luonnollisesti
kaupungin tulevaan lainantarpeeseen.

Toisaalta korko ja marginaali Oy Granilla Ab:lle mydnnettaviin lainoihin antavat
kohtalaisen tuoton lainatulle padgomalle. Lainoille tullaan my6s vaatimaan
jaljempana selostetun mukaisesti vakuuksia. On myos huomioitava, ettd mikali
Granillan kiinteisto6t jaisivat kaupungin omistukseen, mahdolliset tulevat isommat
korjaukset edellyttaisivat vastaavasti uusia lainatakauksia kaupungin puolelta ja
johtaisi konsernitasolla uuteen konsernivelkaan, mista muodostuisi kaupungille
suurempi riski verrattuna nyt kasiteltavien lainojen myoéntamiseen.

Edelld olevan perusteella voidaan katsoa, ettd kaupungin myéntamat lainat eivat
vaaranna kaupungin kykya vastata sille laissa sdadetyista tehtavista ja ettd

lainoitukseen ei sisally merkittdvaa taloudellista riskia.

Lainaehdot ja niiden markkinaehtoisuus

Markkinaehtoisuuden arvioimiseen vaikuttaa merkittavasti se, missa maarin
Granillan on mahdollista saada markkinaehtoista lainaa, kun sitd koskee
luovutusrajoituksia (Granillassa voimassa 2026—2049 saakka). Kuntarahoituksen
ja Nordean lainojen lainaehdot ilmenevat edellda mainitusta oheismateriaalista.

Asiassa on yritetty selvittaa lainojen markkinaehtoisuus. Seka kaupunki etta
Granilla ovat olleet yhteydessa eri liikepankkeihin ja tiedustellut niiltd milla
ehdoilla olisivat valmiit myontamé&an lainaa / lainoja Granillalle, jos kaupunki ei
enaa ole omistajana. Yhtakaan indikatiivista tarjousta ei ole saatu. N&in ollen ei
ole ollut mahdollista ottaa kaupungin myontamien lainojen lahtoékohdaksi muuta
kuin olemassa olevat lainat. Kaupungin myontamiin lainaehtoihin on jouduttu
tekemaan jonkin verran pienehkéja muutoksia, koska kaikkia Kuntarahoituksen ja
Nordean lainojen lainaehtoja ei ole ollut mahdollista soveltaa kaupungin
lainoituksessa.

Tarkemmat lainaehdot ilmenevat liitteestd. Todettakoon, etta lainojen
tarkemmista lyhennyksista seka lyhennysten ja korkojen maksupadivista ei ole
vield ehditty neuvotella, mutta ndma vahvistetaan kaupunginjohtajan valtuuston



hanelle mydntaman toimivallan puitteissa. Arvioidut tiedot ovat liitteessa
kursivoituna.

Lainoille riittdvan kattavat vakuudet

Kunnan edut tulee myds turvata riittavan kattavilla vakuuksilla. Vakuuden
maaraksi on valtuuston hyvaksymalla paatokselld asetettu vahintaan 1,3 x
lopullisen lainan maara, mika 3,7 miljoonan lainan kohdalla on 4,81 miljoonaa
euroa.

Oy Granilla Ab:n yksittaisia kiinteistdja koskevat rasitustodistukset ovat
oheismateriaalina (ei julkaista).

Valtuuston hyvaksymaéssa ponnessa esitetyn johdosta pyydettiin kesalla
arviolausunnot neljalle eri Granillalle kuuluvalle kohteelle (Heikelinkuja 2,
Lindstedtintie 1-3, Mataskuja 2 ja Urheilutie 10) tarkoituksena maarittaa
kohteiden kaypa arvo eli markkina-arvo. Kohteena on kunkin tontin osalta tontin
maanvuokraoikeus ja tontilla sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset.
Kohteeseen kohdistuvia vallintarajoituksia ei ole huomioitu arviossa. Kohteet
valittiin ARA-rajoitteiden paattymisajankohdan (10 vuoden sisalld) ja kohteiden
kunnon perusteella. Muihin Granillan kohteisiin ei katsottu
tarkoituksenmukaiseksi keskittaa kaupungin vaatimia kiinnityksia (esim.
Kuntarahoituksen panttikirjat kohteissa Kerankuja ja Puutarhatie tulevat jadmaan
liittyen Kuntarahoituksen myodntamiin korkotukilainoihin, joihin kauppa ei
vaikuta). Saatujen arviolausuntojen perusteella (salassa pidettava, JulkL 24 § 1
mom. 17 ja 20) kohteiden velattomat markkina-arvot vaihtelevat 2 600 000 ja
5400 000 euron valilla. Arvioiden tarkkuus on muiden kuin Urheilutien osalta
hieman tavanomaista heikompi, silla Kauniaisissa on tehty suhteellisen vahan
vertailukelpoisia kauppoja.

Syksylla kdydyissa neuvotteluissa on TA-Yhtyma esittdnyt, etta vakuudet
keskitettdisiin Granillan kohteeseen Mataskuja 2 seka etta Kiinteistd Oy Juus-
Fastighets Ab antaisi vierasvelkapanttauksen (esitys on oheismateriaalina,
salassa pidettava, JulkL 24 § 1 mom. 17 ja 20). Mataskuja 2:n kohdalla kaupungin
saamat kiinnitykset olisivat ensimmaisilla etusijoilla, mutta Kiinteisté Oy Juus-
Fastighets Ab:n omistaman Juusintie 5:n nykyiset kiinnitykset sdilyisivat. Niiden
jalkeiselle etusijalle haettaisiin kaupungille uusi pantti Oy Granilla Ab:n
lainavelvoitteiden vakuudeksi. TA-Yhtyman esityksen mukaan vakuus jaettaisiin
tasan mainittujen kohteiden kesken.

Todettakoon, ettd TA-Yhtyma on esityksessdan arvioinut Mataskuja 2:n arvoksi
noin miljoonan verran enemman kuin mita kaupungin tilaamassa lausunnossa on
esitetty. Lisaksi Juusin arvo on talla hetkella viela selvittamatta.

Juusin osalta on pyydetty arviolausunto samalta taholta, joka on arvioinut muut
Granillan edella mainitut kohteet. Arviolausunto valmistuu vasta esityslistan
julkaisemisen jalkeen, mutta ennen kaupunginhallituksen kokousta (liitetdan
valmisteluaineistoon). Kohteessa on varsin paljon kiinnityksia ennestdan, mutta
jaljella olevien lainojen maara on huomattavasti pienempi (vieras pitkaaikainen
pddoma 1 565 888,24 euroa vuoden 2025 tilinpdatoksessa) ja tastd osa tulee
poismaksetuksi kaupanteon yhteydessa. Juusin rasitustodistus on
oheismateriaalina (ei julkaista). Todettakoon, ettd toisin kuin Granillan kohteissa,
Juusissa on myo6s melko paljon kayttamatonta rakennusoikeutta jaljella

(2549 m2). TA-Yhtyma on lisdksi esittdanyt, ettd Juus voi antaa
panttaussitoumuksessa negative pledgen, jolla se sitoutuu siihen, ettei kaupungin
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lainan etusijalla olevia vakuuksia kdyteta uusien lainojen vakuutena. Nain
kaupungin vakuuden arvo sailyy kaikissa tilanteissa eika lisdvakuuksille ole
tarvetta.

Koska neuvottelut TA-Yhtyman kanssa ovat vield kesken ja koska Juusin
arviolausunto valmistuu vasta myéhemmin, paatosesitys talta osin voidaan antaa
vasta myohemmin esityslistan julkaisemisen jalkeen. TA-Yhtyma on kuitenkin
ilmoittanut, ettei ole mahdollista antaa muita vakuuksia kuin edella mainittuja.
Toisaalta on selvaa, etta kaupunki ei tule hyvaksymaan vakuuksia yli kaupungin
teettamien arvioiden.

Kuten lainojen mydntdamisen arvioinnissa, tulee myos vakuuksien kohdalla
huomioida se, etta kauppojen toteuttamiseksi vaaditaan molempien osapuolten
yhteisymmarrys. Lainojen myontamisen kohdalla esitetyt argumentit patevat
my0s vakuuksien kohdalla. Kokonaisuutena arvioituna myynnin toteutuminen
mukaan lukien nyt kasiteltavana olevat jarjestelyt voidaan katsoa olevan
kaupungille parempi vaihtoehto kuin myynnin toteuttamatta jaaminen.

Kaupunginhallituksen paatoksen lisdksi toimeenpano vaatii muun ohessa Oy
Granilla Ab:n toimivaltaisten elinten paatoksia. Todettakoon, ettd kaupungin
hallintosdaannon 13 §:n mukaan kaupunginjohtajan tehtavana on osallistua tai
nimeta kaupungin edustaja eri yhteis6jen yhtiokokouksiin ja antaa edustajalle
ohjeet kaupungin kannan ottamisesta kasiteltaviin asioihin, ellei
kaupunginjohtaja katso asioiden luonteen edellyttdavan ohjeiden antamista
kaupunginhallituksen toimesta tai se lain tai muun maarayksen johdosta on
valttamatonta. Kaupunginhallituksen paatokseen perustuvien tarvittavien
yhtiokokouspaatosten tekeminen katsotaan kuuluvan kaupunginjohtajan
toimivaltaan.

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Kaupunginhallitus paattaa, etta kaupunki mydntaa Oy Granilla Ab:lle kaupungin ja
TA-Yhtyman suunnitellun kaupan toteuttamiseksi kuusi erillista lainaa, yhteensa
enintdan 3,7 miljoonan euron edestd, sen Kuntarahoitukselta ja Nordealta
ottamien lainojen ennenaikaiselle poismaksamiselle oheisesta liitteesta
ilmenevan mukaisesti.

Paatosesitys vakuuksien osalta annetaan kokouksessa.

Esitys kaupungin lainaehdoiksi

SALASSA PIDETTAVA - Olemassa olevien lainojen lainatiedot

SALASSA PIDETTAVA - Lausunnot lainan mydntdmisen edellytyksista, 2 kpl
SALASSA PIDETTAVA - Arviolausunnot, 4 kpl

SALASSA PIDETTAVA - TA-Yhtyma Oy:n esitys

El JULKAISTA - Rasitustodistukset, 8 kpl

Oy Granilla Ab



Kiinteistd Oy Juus — Fastighets Ab
TA-Yhtymé& Oy



