Tottinkadun pysakaintihallin yhtidittaminen

TL 23.08.2022 § 125

Valmistelija

Selostus

tekninen johtaja Kari Tikkanen, 044 417 4600

Savonlinnan kaupunki on rakennuttanut vuonna 1997 pysakoéintihallin, TL
18.2.1997 64 §, johon alkuperaisen paatéksen mukaan piti tulla 200
autopaikkaa. Paatds kokousmateriaalina extranetissa.

Rakennuksen pinta-ala on 2125 m2. Naista autopaikoista 70 oli tarkoitettu
kiinteist6ja 1-14-13 ja 14 varten. Kiinteist6t olivat Savonlinnan Opiskelija- ja
Nuorisoasunnot Oy:n (SAQ) omistuksessa. Kiinteistoille 1-34-5 ja 1-34-6
oli osoitettu 30 autopaikkaa ja loput 100 paikkaa kaupungille.
Rakennushankkeessa oli tarkoitus jakaa rakennuskustannukset
autopaikkojen suhteessa osapuolten kesken. Kaupunki laati erillisen
sopimuksen SAQO:n kanssa paaomakustannusten maksamisesta 25
vuoden aikana annuiteettiperiaatteella. Yllapitokustannukset sovittiin
jaettavan autopaikkojen suhteessa.

Kaupunki ja Asunto Oy Savonlinnan Linnanhelmi, jonka hallinnassa
alkuperaisen sopimuksen mukaiset 30 autopaikkaa olivat, tekivat paikkojen
vuokrauksesta erillisen sopimuksen. (Tekla 7.10.1997 § 358) Sopimuksen
mukaan taloyhtién vuokraoikeus on voimassa 31.12.2027 saakka.
Kayttokustannusten sovittiin jaettavan autopaikkojen suhteessa.
Pysakdintitalon yllapitamista varten oli tarkoitus perustaa viisijaseninen
hoitokunta, jossa yksi paikka oli taloyhtion edustajalla.

Pyséakdintilaitoksen tilanne on muuttunut huomattavasti vuoden 1997
jalkeen. SAO on myynyt omistamansa osuuden 70 autopaikkaa
Osuuskauppa Suur-Savolle vuonna 2019. Osuuskauppa maksoi
kaupungille SAO:n jaljella olleen osuuden alkuperaisista
rakennuskustannuksista kaupan yhteydessa.

Kaupunki on luovuttanut omw
| Autopaikat ovat nykyisin

omistuksessa.

SAO:n kaupan jalkeen seka Osuuskauppa etta kaupunki ilmaisivat
tarpeensa perustaa pysakointitalosta kiinteistbosakeyhtié. Perusteluina on
pysakdintitalon pikaisesti kaipaamat saneeraukset ja uudistukset mm.
pysakoinninvalvontaan, sahkdautojen latauspisteisiin seka rakenteissa
havaitut vuodot. Muita perusteluita ovat pysakéintitalon hallinnon
jarjestdminen, paikkojen jalleen vuokrauksen ja myynnin helpottuminen
seka kustannusten kohdentuminen tasapuolisesti omistajien kesken.
Kiinteistdosakeyhtion perustamiseen tarvittavat asiakirjat, osakassopimus,
esityslistaliite A (ei julkinen, JulkL 6 § kohta 8), yhtidjarjestys, esityslistaliite
B ja padomasijoitussopimus, esityslistaliite C (ei julkinen JulkL 6 § kohta 8)
on laadittu Asianajotoimisto Reinikainen & Vainio toimesta.

Valmistelun aikana kavi ilmi, ettd pysakaintitalossa on ainoastaan 183
pysakointipaikkaa, mika tulee olemaan myds kiinteistdosakeyhtion
osakemaara. Asunto Oy Savonlinnan Linnanhelmen isannditsija Tuomas
Laamanen Savonlinnan Isdnnointikeskuksesta ilmoitti sdhkdpostilla
19.5.2022, etta taloyhtion hallitus oli paattanyt, ettei taloyhtié [Ahde
osakkaaksi perustettavaan kiinteistoyhtiodn, vaan jaa alkuperaisen
sopimuksen mukaisesti vuokralle 31.12.2027 saakka. Taloyhtion
hallinnoimat paikat, joita alkuperaisesta sopimuksesta poiketen on 34
kappaletta, kaupungin on tarkoitus vuokrata taloyhtidlle omista
autopaikoistaan.



Yritysvaikutusten arviointi

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

I tuicvat yhtion osakkaiksi kahdella paikallaan (osakkeellaan).
Yhtion osakkeet jakautuvat seuraavasti: Kaupunki 111 osaketta,
Osuuskauppa Suur-Savo 70 osaketta ja |l 2 osaketta eli yhteensa
183 osaketta.

Yhtién perustamista varten kaupunki, Osuuskauppa ja |l luovuttavat
apporttina omistuksensa perustettavalle yhtidlle.

Kaupungilla on mahdollisuus olla suoraan yhtién omistaja osoittamalla
omistuksensa suoraan perustettavalle kiinteistdosakeyhtidlle, tai kaupungin
omistus voidaan siirtda apporttina Savonlinnan Yritystilat Oy:lle ja Yritystilat
Oy menee osakkaaksi perustettavaan kiinteistdosakeyhtioén. Mahdollisen
apportin arvo on maariteltdava kummassakin vaihtoehdossa. Jos kaupunki
paattda antaa apportin Yritystilat Oy:lle, on Yritystilojen hallituksen tehtava
apportin vastaanottamista koskeva paatds. Apportti ei saa olla Yritystiloille
epaedullinen, eika vaikeuttaa yhtion toimintaa.

Perustettavalla kiinteistdosakeyhtiolla on edessaan pysakaointihallin
saneeraus niin rakennuksen kuin sen tekniikankin osalta. mm. julkisivu,
kansirakenteet, kulunvalvonta ja sahkdjarjestelmat tulee korjata tai uusia
nykyvaatimusten mukaisiksi. Kiinteistdosakeyhtiolla on mahdollisuus
lainoittaa peruskorjaushankkeet ja koota rahoitus autopaikkojen
(osakkeiden) omistaijilta tai vuokralaisilta rahoitusvastikkeina. Osakkeisiin
kohdistuu myds kiinteistdosakeyhtion normaaliin toimintaan liittyva
hoitovastike. Kummankaan vastikkeen suuruudesta ei ole tehty arviota
vaan se on yhtion hallituksen ensimmaisia tehtavia.

(Koska perustettava yhti6é toimii avoimilla markkinoilla, on kaupungin
Kuntalain 127 §:n kilpailuneutraliteetin vaatimusten mukaisesti yhtiditettava
toiminta eikd kaupunki voi omistaa yhtion osakkeita. Kaupunki omistaa
Savonlinnan Yritystilat Oy:n, jonka toimialaan kuuluu kyseisten yhtididen
tai osuuksien omistaminen. Kuntalain 126 §:n mukaisesti Yritystilat Oy voi
omistaa pysakadintitalon osakkeita kaupungin puolesta.)

Kaupunki on teettanyt Realia Managementilla ja Catella Property Oy:lla
arvion seka rakennuksen, etta tontin arvosta. Arviokirjojen ja kaupungin
kirjanpitoarvon mukaan lasketun apportin arvo on 40.000 €. Arviokirjat ovat
kokousmateriaalina extranetissa.

Perustettavan kiinteistdosakeyhtiéon on suunniteltu vuokraavan tontin.
Tontinvuokrasopimusluonnos esitylistaliitteend D (ei julkinen JulkL 6 §
kohta 8).

Teknisen lautakunnan paatdkset 16.2.1999 § 57, 11.9.2001 § 199,
18.3.2003 § 70 ja pohjakuvat ovat kokousmateriaalina extranetissa.

Kiinteistdyhtion perustamisen myoéta osakkaat voivat myyda tai vuokrata
autopaikan hallintaan oikeuttavia osakkeitaan ja mahdollistaa yrityksille ja
yksityisille pysyvan autopaikan. Kiinteistoyhtio voi kehittdd pysakaintitalon
palveluita esim. rakennuttamalla sahkdautojen latauspistokkeilla.
Hotellitoimija pystyy tarjoamaan asiakkailleen nykyaikaisen vartioidun
pysakdintipaikan ja tuottamaan siten lisdarvoa majoitustoiminnan lisaksi.

Tekninen johtaja Tikkanen Kari

Tekninen lautakunta esittdd kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunki luovuttaa apporttina perustettavalle
kiinteistbosakeyhtidlle omistamansa osuuden arvoltaan 40.000 € tontilla
740-1-34-4 osoitteessa Tottinkatu 12, 57100 Savonlinna sijaitsevasta
pysakaintitalosta.

Lisaksi lautakunta hyvaksyy esityslistaliitteena D olevan tontin
vuokrasopimusluonnoksen, joka astuu voimaan, mikali kaupunginvaltuusto
hyvaksyy apporttiluovutuksen.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



Toimenpiteet
Tiedoksi

KH 19.09.2022 § 287

Valmistelija

Selostus

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Toimenpiteet

TL 13.12.2022 § 228

Valmistelija

Selostus

Kaupunginhallitus/kaupunginvaltuusto
Tekninen toimiala/maankayttdpalvelut

vs. hallintojohtaja-kaupunginlakimies Markus Hamalainen
markus.hamalainen@savonlinna.fi, p. 050 470 9394

Teknisen lautakunnan selostusosan mukaisesti.

Tekninen johtaja Kari Tikkanen on kutsuttu kokoukseen selostamaan
asiaa.

Kaupunginjohtaja Laine Janne

Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunki luovuttaa
apporttina perustettavalle kiinteistbosakeyhtidlle omistamansa osuuden

arvoltaan 40.000 € tontilla 740-1-34-4 osoitteessa Tottinkatu 12, 57100

Savonlinna sijaitsevasta pysakointitalosta.

Kaupunginhallitus kuuli asiasta tekninen johtaja Kari Tikkasta.

Kaupunginjohtaja muutti paatésehdotustaan siten, ettd asia palautetaan
tekniselle lautakunnalle uudelleen valmisteltavaksi siten, etta asiaan
litetddn arvonmaaritysperuste ja tilintarkastajan lausunto.

Kaupuginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan muutetut esityksen ja palautti
asian tekniselle lautakunnalle uudelleen valmisteltavaksi siten, etta asiaan
litetddn arvonmaaritysperuste ja tilintarkastajan lausunto.

Tekninen johtaja
Tekninen lautakunta

tekninen johtaja Kari Tikkanen, 044 4174600
vs. hallintojohtaja-kaupunginlakimies Markus Hamalainen, 050 4709394

Taustaa

Savonlinnan kaupungin, Osuuskauppa Suur-Savon, [ Gz
("Osapuolet”) tarkoituksena on perustaa pysakdintilaitoksen omistamista ja
hallintaa varten keskinainen kiinteistbosakeyhtio, jossa kukin yhtion osake
tuottaa osakkeenomistajalle oikeuden hallita joko nimeamatonta tai
yhtidjarjestyksessa nimenomaisesti maariteltya pysakointipaikkaa yhtion
omistamassa pysakdintilaitoksessa. Kullakin yhtién osakkeella hallitsee
tiettyd nimettya pysakointilaitoksen autopaikkaa. Suunnitelman mukaan
hallitus nimeaisi autopaikat, mutta |lahtokohtana on, etta kukin yhtion
perustaja saa hallintaansa nykyisin hallitsemansa autopaikat.

Perustettavasta yhtiosta tulisi jaliempana mainitut omistusosuudet
huomioon ottaen Savonlinnan kaupungin konserniyhtié. Yhtié on tarkoitus
perustaa mahdollisimman nopeasti vuoden 2023 ensimmaisella
neljanneksella.



Yhtion perustamisen jalkeen pysakdintilaitos on tarkoitus siirtaa
padomasijoituksena (luonnosasiakirja esityslistaliitteena E, ei-julkinen,
JulkL 6 § 1 mom 8 k.) yhtioon.

Maa-alue

Kaupunki vuokraisi yhtiolle erillisellda maanvuokrasopimuksella,
esityslistaliite F (ei julkinen, JulkL 6 § 1 mom 8 k.) kiinteiston 740-1-34-4
pysakaintilaitoksen maapohjaksi. Maanvuokrasopimuksessa vuokran
maaraksi sovittaisiin 4.500,00 euroalv (Tekla § 107 26.5.2020).

Yhtion perustamistoimet

Yhtion perustajat laativat osakassopimuksen (luonnosasiakirja
esityslistaliitteena G, ei-julkinen, JulkL 6 § 1 mom 8 k.), joka allekirjoitetaan
yhtion perustamisen yhteydessa. Osakassopimuksessa osakkaat sopivat
keskinaisista oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan yhtién omistajina.

Yhti6 on tarkoitus perustaa viipymatta osakassopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen. Osakkaat allekirjoittavat perustamissopimuksen ja sitoutuvat
merkitsemaan yhtidon osakkeita perustamissopimuksen mukaisesti.

Yhtion osakkeet 1-81 seka 154-183 oikeuttavat kaupungin hallitsemaan
111 autopaikkaa. Yhtidlla on osakkeita ja autopaikkoja yhteensa 183.
Osuuskauppa Suur-Savo omistaisi osakkeita 70 kappaletta (70
autopaikkaa) ja |l omistaisivat osakkeita 2 kappaletta (2
autopaikkaa).

Yhtion perustamissopimuksessa (luonnosasiakirja esityslistaliitteena H, ei-
julkinen, JulkL 6 § 1 mom 8.k) osakkeenomistajat merkitsevat
perussopimuksesta ilmenevan maaran osakkeita. Kustakin osakkeesta
maksetaan merkintahintana 10 euroa (yhteensa 1.830 euroa), joka
kirjataan sijoitetun vapaan paaoman rahastoon. Kaupungin osuus
merkintahinnasta on 1.110 euroa.

Osakeyhtiolain mukaan yhtion johdon jasenten ja tilintarkastajan toimikausi
alkavat perustamissopimuksen allekirjoituksesta. Yhtion hallitukseen
kuuluisi 5 jasenta, joista kaupunki nime&a 2 varsinaista jasenta,
osuuskauppa 2 varsinaista jasents ja ]Il yhden varsinaisen jasenen.
Hallituksen puheenjohtajaksi nimettaisiin vuorovuosin kaupungin ja
osuuskaupan nimeama varsinainen jasen.

Kaupungin tulee erikseen viela nimeta perussopimuksessa perustettavaan
yhtion hallitukseen kaksi varsinaista jasenta. Kaupungin tulee edelleen
ehdottaa ensimmaiseksi vuoroksi valittava hallituksen puheenjohtaja.

Taloudelliset vaikutukset

Pysékointilaitosrakennuksen luovutuksen vastaanottajana yhtio vastaa 4
%:n varainsiirtoverosta, joka lasketaan pysakaintilaitoksen arvioidusta
kayvasta arvosta 410.000 euroa eli varainsiirtovero on yhteensa 16.400
euroa. Luottamushenkildiden extranetissa kohteen arvosta kaksi
arviokirjaa, Realia Management ja Catella Property arviokirjat.

Yhtion perustamisen jalkeen yhtiédn tehtava pysakointilaitoksen siirtona
tehtavaksi suunniteltu pddomasijoitus on kaupungille tuloverosta vapaa.
Paaomasijoituksesta ei suunnitellusti aiheudu mydskaan
lahjaveroseuraamusta yhtidlle. Arvonlisaverovelvollisuuteen, kuten yhtiéon
hakeutuminen arvonlisadverovelvolliseksi tai maanvuokrauksen
arvonlisaverovelvollisuus, vaikuttavat seikat on tarkoitus arvioida Yhtion
toimivaltaisen johdon ja omistajien kesken yhteistydssa ja hakien ohjausta
verohallinnolta tarkoituksenmukaisimman ratkaisun hakemiseksi.



Lapsivaikutusten arviointi

Yritysvaikutusten arviointi

Esittelija

Paatosehdotus

Kunnan toimiala ja valtiontukisaantely

Kunnan liiketoiminta voi tuottaa myo6s voittoa, mutta spekulatiivinen,
pelkastaan voiton tavoitteluun pyrkiva liiketoiminta ei kuulu kunnan
toimialaan. Varsinainen teollinen tai kaupallinen toiminta jaa toimialan
ulkopuolelle. Muun muassa palvelutoiminnan, esimerkiksi hotelli- ja
ravintolatoiminnan, harjoittaminen tai siihen osallistuminen on yleensa
edellyttanyt, ettd kunnassa on puutetta tallaisista palveluista ja etta
hankkeella on kunnan kannalta yleistd matkailullista tai muuta merkitysta
Valtiontukisdantelyn arvioinnissa on otettava huomioon EU:n
valtiontukisdannokset ja erityisesti markkinasijoittajaperiaate. Kunnan
toimenpiteen hyvaksyttavyys riippuu siitd, onko toimenpide
vertailukelpoinen yksityisen liiketoiminnan kanssa. Kunnan padomasijoitus
ei ole markkinaehtoinen, jos yritys ei saisi vastaavaa rahoitusta yksityisilta
markkinoilta, tai jos tuoton voi odottaa jaavan hyvin pieneksi. Arvioinnissa
otetaan huomioon muun muassa tilanteen olosuhteet, yksityisen sijoittajan
vastaavanlainen toiminta, sijoituksen suuruus, liiketoiminnallinen tarkoitus,
kohdeyrityksen tilanne ja odotukset. Keskinaisen kiinteistdyhtion
tarkoituksena on tarjota kaupungin osalta pysakaéintitiloja keskustan
alueella. Toiminnan tarkoituksena ei ole pelkastaan voiton tavoittelu vaan
my0s yleisempi tarkoitus. Yhtioon tehtava padomasijoitus tehdaan
kayvasta arvosta, joten toimenpidettd on kokonaisuutena arvioiden
pidettava valtiontukisdantelyn mukaisena. Asiaa voidaan arvioida myés
hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden valossa (hallintolaki 6 §). Kyseessa
on nykyisen toiminnan yhtidittdmisesta tavalla joka palvelee
keskustatoimintoja. Nain ollen toimenpidetta voidaan pitda hallinnon
oikeusperiaatteiden mukaisena.

Toimivalta

Kuntalain 14 §:n mukaan valtuusto kayttdd kunnan paatésvaltaa. Kuntalain
91 §:n mukaan valtuusto siirtda toimivaltaansa hallintosaannaélla muille
kunnan toimielimille seka luottamushenkildille tai viranhaltijoille.
Hallintosdanndssa ei ole maarayksia pysakaintilaitosta koskevan yhtion
perustamiseen liittyvasta pysakdintilaitoksen kaltaisen rakennuksen
luovuttamisesta yhtiélle. Nain ollen valtuuston toimivaltaan kuuluu paattaa
konserniyhtidon perustamisesta ja pysakdintilaitoksen rakennuksen
luovuttamisesta yhtiédn padomasijoituksena.

Hallintosdannon 37 §:n mukaan kaupunginhallitus nimeaa kaupungin
ehdokkaat tytaryhteisdjen hallituksiin.

Konserniohjeen 5. kohdan mukaan kaupunginhallitus nimeaa
tytaryhteisoihin konsernivastuuhenkilon.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kiinteistdyhtion perustamisen my6ta osakkaat voivat myyda tai vuokrata
autopaikan hallintaan oikeuttavia osakkeitaan ja mahdollistaa yrityksille ja
yksityisille pysyvan autopaikan. Kiinteistoyhtio voi kehittda pysakdintitalon
palveluita esim. rakennuttamalla sahkdautojen latauspistokkeita.
Hotellitoimija pystyy tarjoamaan asiakkailleen nykyaikaisen vartioidun
pysakdintipaikan ja tuottamaan siten lisdarvoa majoitustoiminnan lisaksi.

tekninen johtaja Kari Tikkanen, 044 4174600

Tekninen lautakunta paattaa esittaa, etta

1) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy keskindisen
kiinteistéyhtion perustamisen esityslistaliitteena H (ei julk. JulkL 6 § 1 mom
8.k) olevan perustamissopimuksen mukaisena siten, ettd Savonlinnan



kaupunki merkitsee yhtion osakkeita 111 kappaletta,

2) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy sen, etta
perustettavaan yhtiddn luovutetaan paddomasijoituksena kiinteistélla 740-1-
34-4 sijaitseva Tottinkadun pysakdintirakennus,

3) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy
talousarviomuutoksena maararahalisdyksen 1.110 euroa vuodelle 2023
investointiosaan osakkeet/perustettava keskindinen kiinteistdosakeyhtio
Tottinkadun Pysakaintilaitos Oy.

3) kaupunginhallitus taytantdonpanopaatoksen yhteydessa valtuuttaa
teknisen johtajan allekirjoittamaan osakas- ja perustamissopimuksen ja
tekemaan vahaisia muutoksia sopimukseen ja muihin yhtion
perustamisasiakirjoihin seka

4) kaupunginhallitus taytantdédnpanopaatdksen yhteydessa nimeaa kaksi
(2) yhtion hallituksen jasenta ja esittaa valittavaksi yhtion hallituksen
ensimmaisen puheenjohtajan

5) kaupunginhallitus esittda yhtion tilintarkastajaksi kaupungin
konserniohjeen perusteella kaupungin tilintarkastusyhteis6a tai
tilintarkastajaa

6) kaupunginhallitus valitsee perustettavalle yhtidlle
konsernivastuuhenkilon.

Kasittely Matti Lundenius teki seuraavan, Krister Tynkkysen kannattaman
muutosehdotuksen: "Esitan, etta asia palautetaan uudelleenvalmisteluun.
Perustelut: Kaupunginhallitus palautti asian tekniselle lautakunnalle
uudelleen valmisteltavaksi siten, etta asiaan liitetdan pysakaintitalon
arvonmaaritysperuste ja tilintarkastajan lausunto. Uudelleenvalmistelussa
ei ole toimittu kaupunginhallituksen paatdksen mukaisesti. Pysakointitalon
arvonmaritysperustetta ei ole esitetty, ja vaikka pysakdintitalon arvo on nyt
kasilla olevassa esityksessa yli kymmenkertaistunut alkuperaisesta
teknisen lautakunnan 23.8.2022 § 125 esityksen arvosta, arvonmaaritys on
ristiritainen ja maarittelematon. Ristiriitainen se on siksi, etta yhden
pysakdintipaikan hinnaksi on tekninen johtaja ilmoittanut teknisen
lautakunnan jasenelle kokouksessa 10 000 euroa. Jos mainitun hinnan
kertoo pysakointiruutujen lukumaaralla, hinnaksi tai pysakointitalon arvoksi
muodostuisi 1.830.000,- euroa. Lisaksi esittelyaineistosta puuttuu
tilintarkastajan lausunto.”

Kun asiassa oli tehty esittelijan ehdotuksesta poikkeava kannatettu
muutosehdotus oli asiassa danestettava. Suoritetussa
nimenhuutodanestyksessa asian uudelleen valmisteluun palauttamisen
puolesta annettiin 2 jaa-danta (Lundenius Matti ja Tynkkynen Krister) ja
asian kasittelyn jatkamisen puolesta 9 ei-adanta (Luukkanen Paavo,
Kilpeldinen Pekka, Cederstrdm Tiina, Leinonen Janne, Makkonen Aila,
Matilainen Jouni, Pajunen Riikka, Pesonen Teija ja Suomalainen Ritva).
Puheenjohtaja totesi, ettd asian kasittely jatkuu.

Paatos Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Toimenpiteet Kaupunginhallitus/kaupunginvaltuusto

Tiina Cederstrom poistui kokouksesta taman asian kasittelyn jalkeen klo
17.20.

KH 23.01.2023 § 9

Valmistelija hallintojohtaja-kaupunginlakimies Markus Hamalainen



markus.hamalainen@savonlinna.fi, p. 050 470 9394

Selostus Teknisen lautakunnan paatdksen 13.12.2022 § 228 selostus- ja
paatdésosan mukaisesti.

Kaupunginhallitus paatti 19.09.2022 § 287 palauttaa kasiteltdvan asian
tekniselle lautakunnalle uudelleen valmisteltavaksi siten, etta asiaan
litetddn arvonmaaritysperuste ja tilintarkastajan lausunto.

Tekninen lautakunta on 13.12.2022 § 228 muuttanut esitystaan TL
23.08.2022 § 125:ssa esitetysta siten, etta pysakointilaitosta ei luovuteta
apporttina osakeyhtidlle sen perustamisen yhteydessa osakkeita vastaan.
Teknisen lautakunnan esitys 13.12.2022 § 228 paatdksessa perustuu
siihen, etta A. ensimmaiseksi perustetaan osakeyhtio ja B. mydhemmin
suunnitellulla tavalla pysakdintilaitosrakennus luovutetaan
padomasijoituksena ilman vastaavaa osakemerkintaa perustetulle
osakeyhtidlle.

Asian valmistelijat, tekninen johtaja ja hallintojohtaja-kaupunginlakimies
12.12.2022 konsultoivat kaupungin tilintarkastajaa ja selostivat
tilintarkastajalle tassa paatoksessa tarkoitetun suunnitelman.
Tilintarkastaja ilmoitti suullisesti, ettd suunnitelman toteuttamiselle ei ole
estetta sellaisena kuin se on kuvattu teknisen lautakunnan 13.12.2022 §
228 paatoksessa.

Perustettavan yhtion tilintarkastaja, jonka toimivalta alkaa vasta
perustamissopimuksen allekirjoittamisesta, ottaa kantaa suunnitelman
mukaan yhtidlle tulleen pysakéintilaitosrakennuksen kirjanpidolliseen ja
tilinpaatds- ja tasekasittelyyn yhtion kannalta viimeistaan yhtion
tilintarkastuksen yhteydessa tai muuten yhtion toimivan johdon kanssa
sovituin tavoin.

Asian liitteind ovat kaksi kohteesta (kiinteistdsta) tehtya arviointikirjaa ja
siten arviomaaritysperustetta. Kayvaksi arvoksi on esitetty 500.000 euroa —
270.000 euroa. Tekninen lautakunta on paatdksessaan hyvaksynyt
kayvaksi arvoksi 410.000 euroa, mikd maara sijoittuu lahemmas
arvonmaarityksen (500.000 euroa) ylarajaa, kuin sen alarajaa.
Ammattilaisarvionnit on tehty koko kiinteistosta, joten pelkan rakennuksen
kaypa arvo voi olla koko kiinteistén arvoa vahaisempi ja 410.000 euroa
voidaan pitaa realistisena arvona tdman hetken yhteiskunnallisessa
tilanteessa. Alkuperainen teknisen lautakunnan esitys oli, etta
pysakdintilaitos luovutettaisiin 40.000 euron arvosta, joka ei saanut
kaupunginhallituksen ndkemyksen mukaan todennettua tukea asiakirjoista,
ja jonka takia kaupunginhallitus oli pyytanyt tdman huomioimista
uudelleenvalmistelussa.

Kaupungin konsernirakenteen muuttuessa ja pysakointilaitoksen
merkityksen takia asiassa on syyta saada kaupunvaltuuston hyvaksynta.

Liitteet: Samat kuin teknisen lautakunnan 13.12.2022 § 228
paatdksessa

Lapsivaikutusten arviointi Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.
Yritysvaikutusten arviointi Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.

Esittelija Kaupunginjohtaja Laine Janne



Paatosehdotus

Kasittely

Kaupunginhallitus 1) esittda edelleen kaupunginvaltuustolle, etta se
hyvaksyy keskinaisen kiinteistoyhtion perustamisen esityslistaliitteena H (ei
julk. JulkL 6 § 1 mom 8.k) olevan perustamissopimuksen mukaisena siten,
ettd Savonlinnan kaupunki merkitsee yhtion osakkeita 111 kappaletta,

2) esittda edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd se hyvaksyy sen, etta
perustettavaan yhtiédn luovutetaan pddomasijoituksena kiinteistélla 740-1-
34-4 sijaitseva Tottinkadun pysakdintirakennus,

3) esittda edelleen kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy
talousarviomuutoksena maararahalisdyksen 1.110 euroa vuodelle 2023
investointiosaan osakkeet/perustettava keskinainen kiinteistbosakeyhtio
Tottinkadun Pysakaintilaitos Oy.

4) antaa kaupunginvaltuustolle tiedoksi, ettd kaupunginhallitus
taytantdédnpanopaatdksen yhteydessa valtuuttaa teknisen johtajan
allekirjoittamaan osakas- ja perustamissopimuksen ja tekemaan vahaisia
muutoksia sopimukseen ja muihin yhtién perustamisasiakirjoihin seka

5) antaa kaupunginvaltuustolle tiedoksi, ettd kaupunginhallitus
taytantdonpanopaatdoksen yhteydessa nimeaa kaksi (2) yhtion hallituksen
jasenta ja esittaa valittavaksi yhtion hallituksen ensimmaisen
puheenjohtajan

6) antaa kaupunginvaltuustolle tiedoksi, ettd kaupunginhallitus esittaa
yhtion tilintarkastajaksi kaupungin konserniohjeen perusteella kaupungin
tilintarkastusyhteis6a tai tilintarkastajaa

7) antaa kaupunginvaltuustolle tiedoksi, etta kaupunginhallitus valitsee
perustettavalle yhtidlle konsernivastuuhenkilon.

Tekninen johtaja oli kaupunginhallituksen kuultavana asian kasittelyssa.

Juha Kukkonen teki esittelijan ehdotuksesta poikkeavan Jouni Koskelan
kannattaman muutosesityksen:

“On huomioitava, etta tekninen lautakunta ei kasitellyt asiaa
kaupunginhallituksen vaatimalla tavalla, eika lautakunta liittényt asiaan
arvonmadadritysperustetta eika pyytanyt tilintarkastajan lausuntoa. Tekninen
lautakunta p&aétti esittelijan esityksen mukaisesti. Virkamiehelta
kaupunginhallituksen toimintaohjeen noudattamatta jattdminen on
uskomatonta. Keskustelu tilintarkastajan kanssa asiasta ei ole sama asia
kuin kirjallinen lausunto. Jo se, etté teknisen lautakunnan péétés ei ole
kaupunginhallituksen edellyttdmé&n muotoinen on peruste asian
palauttamiseksi uudelleen valmisteluun.

Tottinkadun pysékointihallin yhtibittdminen on asiana melko yksinkertainen,
mutta asian késittelyssé ja asian selostusosassa asia on saatu tai tehty
niin monimutkaiseksi, etté vékisin nousee mieleen kysymys, miksi asia
esitetdan niin monimutkaisena. Kun yksinkertainen asia
monimutkaistetaan, sille taytyy olla perusteltu syy, tai sitten asia halutaan
tuoda paéttéjille monimutkaisena joitain asian seikkoja peittéen.

Esityksen selostusosassa ei ole lainkaan pohdittu sité, miksi
yhtibittdmisasia on tuotu luottamuselinten késittelyyn vasta lahes
kymmenen vuotta mybhéssé. Asiassa késitellyn kunnallisen toiminnan
yhtibittdminen olisi pitdnyt kuntalain muutoksen mukaan toteuttaa
viimeistdan 31.12.2014. Ripeélla toiminnalla olisi myés véltetty
kiinteistbomaisuuden luovuttamisesta syntyvé varainsiirtovero. Vaikka otin
tdman seikan esille puheenvuorossani kaupunginhallituksen késittelysséa
19.9.2022, asiaa ei edes mainita uudelleenkésittelyn aineistossa.

Teknisen lautakunnan kokouksessa tekninen johtaja oli ilmoittanut
yhtibittdmisasian esittelyn valmistelussa konsultoineensa
yhtibittdmishankkeen yhden osallisen hallituksen jdsenta. Osallisella on
suuri intressi siihen ndhden, miten suureksi Savonlinnan kaupunki arvioi



luovuttamansa omaisuuden arvon (alkuperéisesséa esityksessé apporttina
luovutettavan 111 pysékédintipaikan). Siten tekninen johtaja on tehnyt
muotovirheen. Konsultointia ei pid& pyytéé toisen perustajaosakkaan
hallituksen jasenelta. Téllaisessa tapauksessa syntyy intressiristiriita.

Esityksessé on arvioitu kahden erillisen kiinteistbarvion pohjalta kiinteistén
rakennusten arvoksi 410 000 euroa. Arvonmaaritysperustetta ei kuitenkaan
ole esitetty. Kaupunginhallituksen késiteltyéd asiaa ensimmaéisen kerran
19.9.2022 kaupungin osuus rakennuksesta pysékédintitalon paikkojen
lukuméérdn mukaan arvioitiin 40 000 euron arvoiseksi.
Uudelleenvalmistelussa arvo on siis noussut yli kymmenkertaiseksi. Silti
pohjaesitys on vajavainen, sillé esityksessé ei oteta kantaa siihen, mink&
arvoinen omaisuus kaupunginhallituksen péétbksellé luovutetaan
perustettavalle yhtiblle. Kaupunginhallitus esityksen mukaan vain paattaisi
tehdé& kaupunginvaltuustolle esityksen omaisuuden luovuttamisesta, mutta
Joku muu taho joskus pééttéisi, mikd omaisuuden arvo mahtaa olla.

Luovutuksen kohteena on vain pysékoéintitalon rakennus, ei sen maapohja
eli tontti. Aapelinkujalla (Tarkastamonkatu) kaupunki on hinnoitellut hieman
yli 3000 nelimetrin tontin 750 000 euron arvoiseksi. Parkkitalon
keskeiselléd keskusta-alueella sijaitseva tontti on hieman yli 2000 neli6ta,
jolloin laskennallisesti sen pitéisi olla noin 500 000 euron arvoinen. Siten
péaétosesitykseen kuuluvan vuokrasopimuksen pysékéintitalon omistajalle
kohdistuva kuukausivuokra olisi huomattavan alihintainen. Huomioiden,
etté kunta ei maksa kiinteistéveroa, tontista perittdvé vuokra on selvésti
alimitoitettu. Ehdotettu maanvuokra ei ole mainittavasti suurempi kuin
todellisin markkinahinnoin laskettu kiinteistévero. Menettely voi vééristaé
kilpailua, kun muut joutuvat maksamaan tarvittavasta pysékoéinnisté tédyden
hinnan. Vuokrasopimus olisi siten myds valmisteltava tontin arvon
perusteella uudelleen.

Pyséakdéintitalon arvonmaéaritysperustetta ei siten ole esitetty. Vaikka
pysékaointitalon arvo on nyt késilléd olevassa esityksessé yli
kymmenkertaistunut alkuperéisestéa teknisen lautakunnan 23.8.2022 § 125
esityksen arvosta, arvonmaaéritys on ristiriitainen ja méérittelemétén.
Ristiriitainen se on siksi, ettd yhden pysékdintipaikan hinnaksi on tekninen
Johtaja ilmoittanut teknisen lautakunnan jasenelle kokouksessa 10 000
euroa. Jos mainitun hinnan kertoo pysékéintiruutujen lukumaéaréalla,
hinnaksi tai pysékdintitalon arvoksi muodostuisi 1 830 000 euroa.

Noin kymmenen vuotta sitten sdédettiin EU:n komission vaatima laki, jonka
mukaan kuntien on yhtibitettdvd omana toimintanaan vapailla markkinoilla
harjoittamat toimintansa (Laki kuntalain muuttamisesta 626/2013). Kunnille
annettiin noin vuoden siirtyméaikana mahdollisuus tehdéa yhtibitys siten,
ettéa yhtiéittdminen voi tapahtua ilman varainsiirtoveron maksun
velvollisuutta, jos luovutus tapahtuu kunnan omistamalle yhtiblle (tarkoittaa
myd6s kunnan enemmistéomistamaa yhtiétéd). Kun virkamieshallinto ei
vienyt maaréajassa yhtioitysta paatékseen, nyt on tulossa veroseuraamus,
jonka suuruus on suoraan yhteydessé siihen, kuinka suureksi luovutettava
omaisuus arvioidaan. Jokainen varainsiirtoveroeuro olisi sdéstetty, jos
virkamies olisi tehnyt esityksen mééréaajassa.

Lakisééteisen yhtibittdmisen laiminlyémisen johdosta pééttéjien on
Vélttdméatdnta tietdd, miksi Tottinkadun pysékointihallin toiminnan
yhtibittdmista ei tehty mééréajassa, minkéa johdosta myoés verohuojennus
on menetetty, ja néin kaupungille on aiheutumassa huomattava
ylimé&éréainen meno.



Paatos
TL 28.03.2023 § 67

905/00.01.00.02.00/2022

Valmistelija

Selostus

Kaupunginhallituksen kokouksessa 19.9.2022 tekninen johtaja totesi
seuraavaa, kun Kysyin hénelta, miksi apporttiomaisuus on arvioitu niin
alhaiseksi (40 000 euroa). Han ei vastannut asiaan suoraan, mutta tarkoitti
sité, etta silloin veroseuraamus jaisi pienemméksi kuin jos
apporttiomaisuus arvioitaisiin suuremmaksi. Han totesi, ettd "kumpi on
tdrkedmpéaa, tehda jarkevasti vai oikein". Jos yhtibittéminen olisi tehty
mdédéréajassa, apporttiomaisuuden korkeakaan arvostus ei olisi aiheuttanut
veroseuraamusta. Eli, méérédajassa olisimme voineet toimia seké jédrkevéasti
etta oikein.

Pé&éttéjien on vélttdmaéatonta tietéda, miksi Tottinkadun pysékaointihallin
toiminnan yhtiéittdmista ei tehty mééaraajassa, minkéa johdosta myés
verohuojennus on menetetty, ja néin kaupungille on aiheutumassa
huomattava ylimééréinen meno.

Vaikka esityksessé ei luovutuspééatoksessa paatetad luovutuksen arvosta,
varainsiirtoverolaki edellyttdd markkinahintaista luovutusta, joten
luovutettavan omaisuuden arvo on pyydetyissé Kiinteistbarvioissa selkeésti
alihintainen. Rakenteellisen pysékdintipaikan rakennuskustannus lienee
véahintdén 25 000 euroa/autopaikka. Alemmalla hinta-arviolla luovutuksen
varainsiirtovero on huomattavan alhainen, mutta joka tapauksessa
luovutuksen arvo pitéisi ndhdékseni olla realistinen arvio luovutushetken
rakennuskustannuksista.

Esitén, ettéd asia palautetaan uudelleen valmisteltavaksi ottamalla
huomioon muutosesityksessé mainitut pdéatésesityksen ongelmat.”

Asian kasittelyn aikana kaupunginjohtaja muutti paatdésehdotuksensa
kuulumaan siten, ettd asia palautetaan tekniselle lautakunnalle uudelleen
valmisteltavaksi siten, ettd asiassa huomioidaan Juha Kukkosen
muutosesityksessa esille tulleet asiat.

Kaupunginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan muutetun esityksen ja
palautti asian tekniselle lautakunnalle uudelleen valmisteltavaksi.

tekninen johtaja Kari Tikkanen
kari.tikkanen@savonlinna.fi, p. 044 4174600
hallintojohtaja-kaupunginlakimies Markus Hamalainen
markus.hamalainen@savonlinna.fi, p. 050 470 9394

Siten kuin asiaa on aikaisemmin kasitelty edellda mainituissa paatdksissa.
Taustaa koskevana tasmennyksena lisataan, etta
pysakointilaitosrakennuksen nykyisten omistajien tarkoituksena on merkita
perustettavan yhtién osakkeita ja luovuttaa osuutensa
pysakdintilaitosrakennuksesta Yhtidlle omistuksensa suhteessa.

Asiassa tdsmennetaan myds kunnan toimialan ja valtiontukisaantelyn
arviointia seuraavasti:

Kunnan tehtaviin voidaan katsoa kuuluvan autojen pysakointipaikkojen
tarjolle antaminen ja yllapitaminen. Yleisesti pysakointipaikkoja koskevat
hankkeet on maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitetun maankayton
suunnittelun kannalta merkityksellisia hankkeita.



Valtiontukisdantelyn kannalta suunnitellun toimenpiteen sallittavuus
maaraytyy padomasijoituksen kayvan arvon lisdksi tasavertaisen
transaktion maaritelman kautta, koska toimenpiteeseen osallistuu yksityisia
toimijoita.

Jotta voidaan katsoa, ettd transaktio on toteutettu tasavertaisesti, on
arvioitava seuraavia perusteita:

v onko julkisyhteisdjen ja yksityisten toimijoiden toimenpiteesta
paatetty samaan aikaan ja onko ne toteutettu samanaikaisesti, vai
onko toimenpiteiden valilla kulunut aikaa ja ovatko taloudelliset
olosuhteet muuttuneet;

v" ovatko transaktion ehdot samat julkisyhteisdille ja kaikille yksityisille
toimijoille ottaen huomioon my®os riskin kasvamisen tai
vahenemisen ajan mittaan;

v onko yksityisten toimijoiden toimenpiteella todellista taloudellista
merkitysta niin, ettei se ole pelkastaan symbolinen tai hyvin
vahainen, ja

v ovatko julkisyhteisdjen ja yksityisten toimijoiden lahtdasemat
transaktiossa toisiinsa verrattavissa, kun otetaan huomioon
esimerkiksi niiden aiempi taloudellinen riski suhteessa
asianomaisiin yrityksiin, mahdolliset synergiat, jotka voidaan
saavuttaa, se, missa maarin eri sijoittajat vastaavat
samantapaisista transaktiokustannuksista tai jokin muu
julkisyhteis606n tai yksityiseen toimijaan liittyva seikka, joka voi
vaaristaa vertailua.

Suunniteltu toimenpide toteutetaan ajallisesti kaupungin suunnitelman
hyvaksyvan paatoksen taytantéonpanon yhteydessa. Osakassopimuksen
ehdot ja yhtidjarjestysmaaraykset sitovat kaikkia osakkeenomistajia
samalla tavalla ja tasapuolisesti ja osakeomistukseen perustuva riski
jakaantuu osakeomistuksen suhteessa. Yksityinen osakeomistus ei ole
pelkastdan symbolinen tai vahainen. Yhtion tulevat osakeomistukset
tehdaan pysakaintilaitoksen omistuksen suhteessa. Valtiontukisaantelyn
arvionnissa on pidetty merkityksellisena sita, onko yksityisen paaomituksen
maara vahintdan 30 %. Suunnitelmassa yksityisen padomituksen maara
on yli 30 %. Nain ollen osakkeeomistajien asemaa voidaan pitda
tasavertaisena edelld mainittujen tasavertaisen transaktion kriteerien
perusteella.

Seuraavassa otetaan kantaa Juha Kukkosen kaupunginhallituksen
kokouksen muutosesityksessa esittamiin asioihin. Kukkosen esittamat
seikat merkitty pienemmilla kirjaimilla ja lainausmerkkien sisaan.

Arvonmaaritysperuste

"On huomioitava, etté tekninen lautakunta ei kasitellyt asiaa kaupunginhallituksen
vaatimalla tavalla, eik& lautakunta liittdnyt asiaan arvonmaaritysperustetta eika pyytanyt
tilintarkastajan lausuntoa. Tekninen lautakunta paatti esittelijan esityksen mukaisesti.
Virkamiehelta kaupunginhallituksen toimintaohjeen noudattamatta jattdminen on
uskomatonta. Keskustelu tilintarkastajan kanssa asiasta ei ole sama asia kuin kirjallinen
lausunto. Jo se, etta teknisen lautakunnan paatds ei ole kaupunginhallituksen edellyttdman
muotoinen on peruste asian palauttamiseksi uudelleen valmisteluun.

Vaikka esityksessa ei luovutuspaatoksessa paateta luovutuksen arvosta,
varainsiirtoverolaki edellyttdd markkinahintaista luovutusta, joten luovutettavan omaisuuden
arvo on pyydetyissa kiinteistdarvioissa selkeasti alihintainen. Rakenteellisen
pysakointipaikan rakennuskustannus lienee vahintdan 25 000 euroa/autopaikka. Alemmalla
hinta-arviolla luovutuksen varainsiirtovero on huomattavan alhainen, mutta joka
tapauksessa luovutuksen arvo pitdisi nahdakseni olla realistinen arvio luovutushetken
rakennuskustannuksista.”



Arvonmaaritysperusteena voidaan pitda omaisuuden kaypaa arvoa. Jo
aikaisemmassa kasittelyssa on todettu, ettd kayvaksi arvoksi on arvioitu
koko kiinteistdn osalta vahintadan 270.000 euroa ja enintdan 500.000
euroa. Nama kayvat arvot ilmenevat liitteista. Kaypa arvo on arvioitu
markkina-arvolla, jonka tarkempi maaritelma ilmenee samoista liitteista.

Arvonmaarityksen tuottamaa informaatiota vaaditaan usein taloudellisesti
ja oikeudellisesti merkittavien paatésten perustaksi. Suomessa ei
kuitenkaan ole muodostunut yleisesti hyvaksyttyja yhtalaisesti erilaisia
omaisuuslajeja seka eri arvonmaarityksen kayttotarkoituksia ohjaavia,
arvonmaarityksen laadullisia periaatteita, vaatimuksia ja kriteereita.
Samoin lainsdadanndssa arvonmaaritysprosessia ja sen tuottamaa
johtopaatdsta arvosta ohjataan vain esittdmalla arvon perustan kasite
(esim. kaypa hinta tai kdypa arvo) ilman sen soveltamista riittavalla tavalla
ohjaavaa tulkintaa (Harri Seppanen: Defensoris Legis 4/2022, s. 999).

Kaypa arvo on yksi tavallisimmista arvonmaarityksessa kaytetyista
arvokasitteistd. Kayvan arvon todetaan nimenomaisesti olevan
markkinaperusteinen arvo. Sen maarittdmisen tavoitteena on arvioida
hinta, johon tavanomainen liiketoimi esimerkiksi omaisuuseran myymiseksi
toteutuisi markkinaosapuolten valilla arvostuspaivana tarkasteluhetken
markkinaolosuhteiden vallitessa (Hanna Savolainen: Pienyrityksen
arvonmaaritys oikeudellisena ongelmana, osa |: arvokasitteiden
merkityksesta, Edilex-kirjoitus, s. 11).

Kaupunginhallituksen 30.1.2023 kasittelyssa tuotiin Kukkosen toimesta
viela esille seuraava:

"Esityksessa on arvioitu kahden erillisen kiinteistdarvion pohjalta kiinteistén rakennusten
arvoksi 410 000 euroa. Arvonmaaritysperustetta ei kuitenkaan ole esitetty.
Kaupunginhallituksen kasiteltya asiaa ensimmaisen kerran 19.9.2022 kaupungin osuus
rakennuksesta pysakaintitalon paikkojen lukumaaran mukaan arvioitiin 40 000 euron
arvoiseksi. Uudelleenvalmistelussa arvo on siis noussut yli kymmenkertaiseksi. Silti
pohjaesitys on vajavainen, silla esityksessa ei oteta kantaa siihen, minka arvoinen
omaisuus kaupunginhallituksen paatdksella luovutetaan perustettavalle yhtidlle.
Kaupunginhallitus esityksen mukaan vain paattéisi tehda kaupunginvaltuustolle esityksen
omaisuuden luovuttamisesta, mutta joku muu taho joskus paattaisi, mikd omaisuuden arvo
mahtaa olla.”

Niin sanotun jatkuvan péytakirjan teknisen lautakunnan 13.12.2022 § 228
paatdksessa todetaan seuraavaa:

Pysakdintilaitosrakennuksen luovutuksen vastaanottajana yhti6 vastaa 4
%:n varainsiirtoverosta, joka lasketaan pysakdintilaitoksen arvioidusta
kayvasta arvosta 410.000 euroa eli varainsiirtovero on yhteensa 16.400
euroa.

Asian esityslistalla (KH 23.01.2023 § 9) on ollut kirjoitettuna seuraavaa:

Asian liitteind ovat kaksi kohteesta (kiinteistosta) tehtya arviointikirjaa ja
siten arviomaaritysperustetta. Kayvaksi arvoksi on esitetty 500.000 euroa —
270.000 euroa. Tekninen lautakunta on paatdksessaan hyvaksynyt
kayvaksi arvoksi 410.000 euroa, mika maara sijoittuu lahemmas
arvonmaarityksen (500.000 euroa) ylarajaa, kuin sen alarajaa.
Ammattilaisarvionnit on tehty koko kiinteistosta, joten pelkan rakennuksen
kaypa arvo voi olla koko kiinteistén arvoa vahaisempi ja 410.000 euroa
voidaan pitaa realistisena arvona taman hetken yhteiskunnallisessa
tilanteessa. Arvionti pitda sisallaan arvion tontin arvosta.



Liitteista (Catella Property ja Realia Managent arviokirjat) iimenee kaytetty
arvonmaaritysmenetelma kohteen markkina-arvon maarittdmiseksi.

Vakiintuneen kaytannén mukaan toimielimen esityslistalla kuvataan
valmistelun johtopaatdkset. Esimerkiksi litteend olevasta asiakirjasta
esityslistaan kootaan keskeiset havainnot, ei sanatarkkaa liitteen
jalienndsta. Tarkemmat tiedot 16ytyvat liitteesta. Keskeista on kuvata
esityslistassa paatéksenteon kannalta merkityksellinen informaatio, joka
tassa tapauksessa on luotettava asiantuntija-arvio luovutettavan
rakennuksen kayvasta arvosta. Kaypaan arvoon johtanut
arvonmaaritysprosessi ilmenee tarkemmin liitteind olevista
kiinteistdarvioista.

Kiinteistdén arvo 410.000 euroa iimenee paatdksen perusteluista, mutta
voidaan selvennyksen vuoksi kirjoittaa myo6s paatdésehdotukseen.

Tilintarkastajan lausunto

Kaupunginhallitus kasitteli kokouksessaan 19.09.2022 § 287 teknisen
lautakunnan seuraavanlaista esitysta:

Tekninen lautakunta esittda kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunki luovuttaa apporttina perustettavalle
kiinteistbosakeyhtiblle omistamansa osuuden arvoltaan 40.000 € tontilla
740-1-34-4 osoitteessa Tottinkatu 12, 57100 Savonlinna sijaitsevasta
pysékointitalosta.

Kaupunginhallitus paatti kaupunginjohtajan muutetun pohjaehdotuksen
perusteella seuraavaa:

Kaupuginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan muutetut esityksen ja palautti
asian tekniselle lautakunnalle uudelleen valmisteltavaksi siten, etté asiaan
liitetddn arvonmdaaritysperuste ja tilintarkastajan lausunto.

Tekninen lautakunta muutti esitystdan 13.12.2022 § 228 ja apportin sijasta
esitti kaupunginhallitukselle paaasiallisesti seuraavaa:

1) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvéksyy keskinédisen
kiinteistbyhtién perustamisen esityslistaliitteena H (ei julk. JulkL 6 § 1 mom
8.k) olevan perustamissopimuksen mukaisena siten, ettd Savonlinnan
kaupunki merkitsee yhtibn osakkeita 111 kappaletta,

2) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvéksyy sen, etta
perustettavaan yhtiéoén luovutetaan pdédomasijoituksena kiinteistélla 740-1-
34-4 sijaitseva Tottinkadun pyséakéintirakennus,

Tekninen lautakunta edella mainituin perustein ei enaa esittanyt asiaa
alkuperaisella tavalla, jossa osakkeiden merkinta ja merkintahinta
toteutetaan apporttiomaisuudella. Tekninen lautakunta paatti esittaa, etta
ensimmaiseksi perustetaan osakeyhti6 ja perustaminen jalkeen muiden
osakkeenomistajien kanssa omistettu pysakaointilaitos luovutetaan
yhteisomistajien valisella padomasijoitussopimuksella perustetulle yhtidlle.
Kaupunginhallituksen valmisteluperuste ei siten sellaisenaan ollut siten
enaa voimassa.

Savonlinnan kaupungin 1.1.2023 toimikautensa aloittaneen
tilintarkastusyhteison tilintarkastaja on antanut 21.3.2023 pyydetyn
lausunnon, esityslistaliite I, Ei-Julk, JulkL 6.1 § 9 k.). Tilintarkastaja toteaa,
ettd kaupungin tilintarkastaja ei voi ottaa kantaa paaomasijoituksen




kaypaan arvoon tassa vaiheessa asian kasittelya. Tilintarkastaja arvioi
padomasijoituksen kdypaa arvoa seka muita tdhan mahdollisesti liittyva
kirjanpidollisia vaikutuksia vasta perustettavan yhtion tilintarkastajan
roolissa.

Yhtidittdmisvelvollisuus viimeistdan 31.12.2014 ja varainsiirtoverovapaus

"Esityksen selostusosassa ei ole lainkaan pohdittu sita, miksi yhtidittamisasia on tuotu
luottamuselinten kasittelyyn vasta lahes kymmenen vuotta myohassa. Asiassa kasitellyn
kunnallisen toiminnan yhtidittaminen olisi pitanyt kuntalain muutoksen mukaan toteuttaa
viimeistdan 31.12.2014. Ripealla toiminnalla olisi myds valtetty kiinteistbomaisuuden
luovuttamisesta syntyva varainsiirtovero. Vaikka otin tdman seikan esille puheenvuorossani
kaupunginhallituksen kasittelyssa 19.9.2022, asiaa ei edes mainita uudelleenkasittelyn
aineistossa.”

Esitetyssa muutosesityksessa on siis esitetty vaite siita, ettd Savonlinnan
kaupungin olisi tullut yhti6ittda pysakaointilaitos 31.12.2014 mennessa.
Toisin kuin on esitetty, Savonlinnan kaupungilla ei ole ollut ilmeista
lainsaadannollista velvoitetta yhtidittaa pysakadintilaitosta 31.12.2014
mennessa (esityslistaliite J, Ei-Julk, JulkL 6.1 § 9 k.). Nyt suunniteltua
yhtidittamista toteutettaessa on otettava huomioon vaatimukset
kiinteistdliiketoiminnan ja pysakointiliiketoiminnan eriyttdminen esimerkisi
yhtion kirjanpidossa.

Yhtioittamisvelvollisuuteen liittyvasta varainsiirtoverovapaudesta oli
saadetty kuntalain muuttamista koskevan lain siitymasaannodksessa. Jos
kunta tai kuntayhtyma viimeistdan vuoden 2014 loppuun mennessa 2

a §:ssa tarkoitetun yhtidittamisvelvollisuuden tayttamiseksi luovutti yhden
tai useamman kunnan tai kuntayhtyman omistamalle osakeyhtidlle
omistamansa kiinteiston, joka on ennen lain voimaantuloa paaasiallisesti
ollut valittdmasti kunnan kilpailutilanteessa markkinoilla hoidettavan
tehtavan kaytdssa ja tulee tuollaiseen kayttoon luovutuksen jalkeen ja saa
vastikkeeksi vastaanottavan yhtién osakkeita, verovirasto palauttaa
suoritetun veron hakemuksesta. Lisaksi sdannos edellytti, etta tehtava
siirrettiin sellaisen osakeyhtion hoidettavaksi, jossa osakkaana ei olisi
muita tahoja kuin kuntia tai kuntayhtymia (HE 32/2013, s. 40). Edella
mainituin perustein, ei voida siis vaittaa, ettd Savonlinnan kaupunki olisi
menettanyt verovapauden lain velvoitteen laiminlydnnin. Kyse ei ollut
tehtavasta, joka oli lain tarkoittaman ehdottoman yhtidittamisvelvollisuuden
piirissa (esityslistaliite J, Ei-Julk. JulkL 6.1 § 9 k.).

Asian valmistelu yhdessa yhteisomistajan kanssa

"Teknisen lautakunnan kokouksessa tekninen johtaja oli ilmoittanut yhtidittamisasian
esittelyn valmistelussa konsultoineensa yhtidittdmishankkeen yhden osallisen hallituksen
jasenta. Osallisella on suuri intressi siihen nahden, miten suureksi Savonlinnan kaupunki
arvioi luovuttamansa omaisuuden arvon (alkuperaisessa esityksessa apporttina
luovutettavan 111 pysakdintipaikan). Siten tekninen johtaja on tehnyt muotovirheen.
Konsultointia ei pida pyytaa toisen perustajaosakkaan hallituksen jasenelta. Tallaisessa
tapauksessa syntyy intressiristiriita.”

Yhtidittamishankkeen kaikki osapuolet neuvottelevat perustettavan
osakeyhtién perustamisesta ja toteuttavat sen yhteisen tavoitteen
mukaisesti sekd merkitsevat yhtion osakkeista ja tekevat
paaomasijoituksen pysakointilatiosrakennuksen omistuksien suhteessa.
Viranomaisella on hallintolain 31 §:n nojalla asiassa selvitysvelvollisuus.
Taman selvitysvelvollisuuden voidaan arvioida kattavan myos yhteisen
yhtidittdmishankkeen muiden osapuolten kanssa kaytavat neuvottelut.
Vaitteen mukaista yhteisty6ta ei voida pitda muotovirheena, eika
muutoinkaan virheend, jota tarkoitetaan kuntalain 135 §:ssa.



Lapsivaikutusten arviointi
Yritysvaikutusten arviointi
Esittelija

Paatosehdotus

Pysakointilaitoksen arvo valmistelun eri vaiheissa

"Esityksessa on arvioitu kahden erillisen kiinteistéarvion pohjalta kiinteistén rakennusten
arvoksi 410 000 euroa. Arvonmaaritysperustetta ei kuitenkaan ole esitetty.
Kaupunginhallituksen kasiteltyd asiaa ensimmaisen kerran 19.9.2022 kaupungin osuus
rakennuksesta pysakdintitalon paikkojen lukumaaran mukaan arvioitiin 40 000 euron
arvoiseksi. Uudelleenvalmistelussa arvo on siis noussut yli kymmenkertaiseksi.”

Pysakdintilaitoksen arvoksi on valmistelun kuluessa otettu 410.000 euroa
uudelleen valmistelun tuloksena. Aikaisemmin esitetty 40.000 euroa ei tee
myO&hempaa arvioita virheelliseksi. Arvo perustuu edella todetuin tavoin
arvioituun kaypaan arvoon ja rakennuksen osuuteen koko kiinteistdsta.

Maanvuokrasopimus

"Luovutuksen kohteena on vain pysékdintitalon rakennus, ei sen maapohja eli tontti.
Aapelinkujalla (Tarkastamonkatu) kaupunki on hinnoitellut hieman yli 3000 nelidmetrin
tontin 750 000 euron arvoiseksi. Parkkitalon keskeisella keskusta-alueella sijaitseva tontti
on hieman yli 2000 neli6ta, jolloin laskennallisesti sen pitaisi olla noin 500 000 euron
arvoinen. Siten paatdsesitykseen kuuluvan vuokrasopimuksen pyséakaintitalon omistajalle
kohdistuva kuukausivuokra olisi huomattavan alihintainen. Huomioiden, etta kunta ei maksa
kiinteistdveroa, tontista perittdva vuokra on selvasti alimitoitettu. Ehdotettu maanvuokra ei
ole mainittavasti suurempi kuin todellisin markkinahinnoin laskettu kiinteistovero. Menettely
voi vaaristaa kilpailua, kun muut joutuvat maksamaan tarvittavasta pysakdéinnista tayden
hinnan. Vuokrasopimus olisi siten myds valmisteltava tontin arvon perusteella uudelleen.”

Tontin pddoma-arvo perustuu arviokirjaan. Vuokra on 5 % paaoma-arvosta
vuodessa. Tarkastamonkadun ja pysakointitalotonttien kaavamaaraykset
ovat erilaiset samoin rakennusoikeus.

Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.
Asialla ei ole laajempia yritysvaikutuksia.
Tekninen johtaja Tikkanen Kari

Tekninen lautakunta paattaa esittaa, etta

1) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy keskinaisen
kiinteistdyhtion perustamisen esityslistaliitteend H (ei julk. JulkL 6 § 1 mom
8.k) olevan perustamissopimusluonnoksen mukaisena siten, etta
Savonlinnan kaupunki merkitsee yhtion osakkeita 111 kappaletta
kymmenen euron osakekohtaiseen merkintdhintaan;

2) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy sen, etta
perustettavaan yhtiodn luovutetaan Savonlinnan kaupungin osuus
(111/183) padomasijoituksena kiinteistolla 740-1-34-4 sijaitsevasta
Tottinkadun pysakdintirakennuksesta, jonka kaypa arvo on 410.000 euroa
(arvo koskee koko rakennusta);

3) kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyvaksyy
talousarviomuutoksena maararahalisdyksen 1.110 euroa vuodelle 2023
investointiosaan osakkeet/perustettava keskinainen kiinteistdosakeyhtio
Tottinkadun Pysakaintilaitos Oy;

4) kaupunginhallitus tdytantddnpanopaatdksen yhteydessa valtuuttaa
teknisen johtajan allekirjoittamaan osakas- ja perustamissopimuksen ja
tekemaan vahaisia muutoksia sopimukseen ja muihin yhtion
perustamisasiakirjoihin; seka

5) kaupunginhallitus taytantéonpanopaatdksen yhteydessa nimeaa kaksi
(2) yhtion hallituksen jasenta ja esittaa valittavaksi yhtion hallituksen
ensimmaisen puheenjohtajan;

6) kaupunginhallitus esittaa yhtion tilintarkastajaksi kaupungin



Kasittely

Paatos

Toimenpiteet

konserniohjeen perusteella kaupungin tilintarkastusyhteis6a tai
tilintarkastajaa; ja

7) kaupunginhallitus valitsee perustettavalle yhtidlle
konsernivastuuhenkilon.

Esittelijd muutti ehdotustaan siten, etta asia palautetaan uudelleen
valmisteluun saapuneen lisdmateriaalin johdosta.

Lautakunta paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen valmisteluun
saapuneen lisamateriaalin johdosta.

Tekninen johtaja



