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Maaritelmat

Asiakas Tampereen kaupunki.

Bird & Bird (tai Bird & Bird Asianajotoimisto Oy.

me)

Delfinaario Sarkdnniemen alueella sijaitseva entinen delfi-
naario, jonka Emoyhtio siirtdisi Omistusjarjeste-
Iyn yhteydessa Kehitysyhtiolle.

Emoyhtio Tampereen Siarkdnniemi Oy (0155085-6, ole-
massa oleva yhtio).

EVL Laki elinkeinotulon verottamisesta (360/1968,
muutoksineen).

Hankintalaki Julkisista hankinnoista ja kayttooikeussopimuk-
sista annettu laki (1397/2016, muutoksineen).

Hanke Suunniteltu Sarkdnniemen alueen kehittdminen
yhteisty6ssa Kaupungin ja Emoyhtion valilla.

Kaupunki Ks. Asiakas.

Kehitysyhtio Sarkdnniemen Kehitys Oy (perustettava yhtio).

Kiinteistovaral- Sarkdnniemen alueella oleva tilla hetkelld Kau-

lisuus pungin omistuksessa oleva kiinteistovarallisuus,
joka on eritelty Tausta-aineistossa ja joka Tausta-
aineiston mukaisesti tarkoitus siirtid Omistusjar-
jestelyn kautta Kaupungilta Kehitysyhtiolle.

Kilpailulaki Kilpailulaki (948/2011, muutoksineen).

1 Emoyhtion neuvonantajien ja Kaupungin Hanketta varten laatimat selvitykset: (i) Sar-
kidnniemen kehityshankkeiden toimintamallit (17.6.2021, Tampereen Sirkanniemi Oy)
seuraavine liitteineen: (i)(a) Sarkdnniemen alueen kehittdmisen vaikutusten arviointi
(5.3.2021, KPMG Oy Ab, luottamuksellinen loppuraportti), (i)(b) Kehityshankkeiden kan-
nattavuus: Operaattoritoiminta (PJ Maa Partners Oy), (i)(c) Kehityshankkeiden
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Kuntalaki Kuntalaki (410/2015, muutoksineen).

Muistio Tama muistio.

Omistusjarjestely  Suunniteltu Kiinteistovarallisuuden omistuksen
(100 %) siirtiminen Kaupungilta Kehitysyhtiolle.

Osakeyhtiolaki Osakeyhtiolaki (624/2006, muutoksineen).

Selvitys Meiddn Kaupungille tekemamme Omistusjarjes-
telyyn liittyvad rajoitettu oikeudellinen selvitys,
jonka lopputuloksena on Muistio.

SEUT Sopimus Euroopan unionin toiminnasta.

Sijoitus SVOP-sijoitus, jonka Kaupunki suunnitellusti te-

kisi Omistusjarjestelyn yhteydessi Emoyhtioon,
seki sitd seuraava vastaava Emoyhtion Kohdeyh-
tioon tekema SVOP-sijoitus.

SVOP-sijoitus Vastikkeeton sijoitus sijoitetun vapaan oman paa-

oman rahastoon (SVOP).

Tausta-aineisto Meiddn nahtavillaimme Selvitystd varten olleet
Emoyhtion neuvonantajien ja Kaupungin Han-
ketta varten laatimia selvityksii ja lisdksi olemme
keskustelleet hankkeesta Emoyhtion ja sen neu-
vonantajien kanssa 17.9.2021 sekd Kaupungin

kanssa 7.9.2021, 20.9.2021 ja 23.9.2021.!

TVL Tuloverolaki (1535/1992, muutoksineen).

kannattavuus: Kiinteist6t (A-Insinoorit Rakennuttaminen Oy); seké (ii) Tampereen Sar-
kianniemi Oy, Kaavahankkeen mahdollistaminen yhtiorakennejérjestelylla, nakokohtia
hankkeen jatkoselvittimisen tueksi (8.9.2020, KPMG Oy Ab, luonnos keskustelutarkoi-
tuksiin, muutokset mahdollisia).



tarkoitetusta valtiontuen kasitteesta

Valtiontuen Komission tiedonanto Euroopan unionin toimin-
C/2016/2946.

kiasitetiedonanto nasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa
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Johdanto

Tausta

Me, Bird & Bird Asianajotoimisto Oy, olemme Tampereen kaupungin (Kau-
punki) pyynnosta tehneet rajoitetun oikeudellisen selvityksen (Selvitys) liit-
tyen suunniteltuun Sarkdnniemen alueen kehittdmiseen yhteistyossa Tampe-
reen Sarkdanniemi Oy:n (Emoyhtio) kanssa (Hanke).

Talla hetkelld Kaupungin hallinnossa on vireilld alueen kehittdmisen mahdol-
listava asemakaavamuutos. Asemakaavan muutos on valmisteluvaiheessa ja
lopullinen asemakaava tulee kunnallisten paatoksentekoelinten kisiteltaviksi
syksyn 2021 aikana.

Asemakaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi, Selvityksen tausta-aineistossa
(Tausta-aineisto) esitetyn Hankkeen suunnitelman mukaisesti Kaupunki siir-
tdisi alueella omistuksessaan olevan kiinteistovarallisuuden (pl. esim. aluetta
palveleva infra) (Kiinteistovarallisuus) sen kehityksestd vastaavan uuden pe-
rustettavan yhtion omistukseen (Omistusjarjestely). Kehitysyhtiona toimisi
uusi perustettava yhtio, Sarkdnniemen Kehitys Oy (Kehitysyhtio), joka olisi
Emoyhtion tiydessd (100 %) omistuksessa. Kaupunki tekisi samassa yhtey-
dessa Emoyhtioon SVOP-sijoituksen, jonka jilkeen Emoyhtio padomittaisi
vastaavasti Kohdeyhtiotd SVOP-sijoituksella (Sijoitus).

Hankesuunnitelman mukaisesti Omistusjérjestelyn ja Sijoituksen taytdnt6on
panemisen jialkeen alueen konkreettinen kaupallinen kehittaminen uuden ase-
makaavan mukaisesti olisi lahtokohtaisesti Kehitysyhtion vastuulla. Kehitys-
yhtio muodostaisi Tausta-aineiston mukaan Kiinteistovarallisuudesta alahan-
kekokonaisuuksia (esim. kiinteist6ja tai kiinteistoosakeyhtioitd), joiden toteut-
tamista varten se voisi hakea rahoitusta ulkopuolisilta sijoittajilta ja rahoitta-
jilta.

Selvityksemme on keskittynyt oikeudellisiin seikkoihin, jotka liittyvit Omistus-
jarjestelyn ja Sijoituksen taytdnt6onpanemiseen. Muistiossa ei arvioida kaavoi-
tukseen tai sen toteutukseen taikka alueen konkreettiseen jatkokehittdmiseen
liittyvia seikkoja tarkemmin (esim. rajoituksetta Omistusjarjestelyyn mahdol-
lisesti liittyvdan maanvuokraoikeuden ostamista koskevia kysymyksid). Muis-
tiossa ei myoskaan arvioida Hanketta Kaupungin omistajaohjauskaytantojen
tai Kaupungin sisdisten sdantojen tai toimintatapojen kannalta, eikd Muisti-
ossa arvioida Omistusjirjestelyn ja/tai Sijoituksen markkinaehtoisuutta tai
Tausta-aineistosta ilmenevien eri laskennallisten komponenttien (esim. mah-
dolliset vuokraoikeuden myyntimaksut) oikeutusta tai vaikutusta Omistusjar-
jestelyn ja/tai Sijoituksen markkinaehtoisuuteen.

Selvityksen taustauksi meidan kiytettdvissimme on ollut tiettyja Emoyhtion ja
Kaupungin neuvonantajien laatimia selvityksia. Lisdksi olemme keskustelleet
hankkeesta Emoyhtion ja sen neuvonantajien kanssa 17.9.2021 seka Kaupun-
gin kanssa 7.9.2021, 20.9.2021 ja 23.9.2021. (Tausta-aineisto).

Kaupungin kanssa sovitusti Selvitys ja sen pohjalta laadittu muistio (Muistio)
on rajoitettu koskemaan seuraaviin kokonaisuuksiin liittyvia seikkoja: (i) yh-
tidoikeus, (ii) hankintaoikeus, (iii) valtiontuet ja kilpailuneutraliteetti seka (iv)
verotus.

Selvityksemme laajuutta ja kattavuutta on rajoittanut sitad varten kiytettavissa
oleva aika (n. 2 viikkoa) sekd meille toimitetun Tausta-aineiston rajoitettu
maard. Tama Muistio ei ole kattava oikeudellinen selvitys kaikista Kaupungille
tai Emoyhtidlle Omistusjarjestelyn ja/tai Sijoituksen kannalta merkitykselli-
sistd asioista. Taman Muistion liitteessd A on yksil6ity olettamat ja varaumat,
joihin Selvityksemme ja tima Muistio perustuvat.

Muistio ja sen sisdlt6 on laadittu Kaupungin kaytt66n Omistusjarjestelyn ja Si-
joituksen arvioimiseksi Kaupungin omistajaohjauksen tueksi, eikd kolmas
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osapuoli ilman nimenomaista suostumustamme saa kayttaa tata Muistiota hy-
vaksi, luottaa tdssd Muistiossa esitettyihin seikkoihin tai viitata siihen. Tata
Muistiota ei myoskaan saa kiyttad muissa asiayhteyksissa kuin Hankkeeseen
liittyen. Mikali tdima Muistio luovutetaan kolmannelle (suostumuksellamme
tai ilman sitd), tdma ei voi vedota meité tai meidan tyontekijoita tai edustajia
vastaan mihinkéén asiaan, joka perustuu tihan Muistioon, eiki ko. tahoille voi
tulla téllaisen luovutuksen kautta vastuuta.

Tarkasteltava rakenne

Talla hetkella Sarkdnniemien alueen ja silla sijaitsevan Kiinteistovarallisuuden
omistaa kaikilta osin (100 %) Kaupunki. Kuten edelld on todettu, aluetta kos-
kevan asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman, Kiinteistovarallisuus on tar-
koitus siirtdd Omistusjarjestelyn kautta Kehitysyhtiolle, ja Emoyhtioon seka
vastaavasti Kohdeyhtioon on tarkoitus tehda Sijoitus.

Tausta-aineistossa timaén jarjestelyn toteuttamiseksi on esitetty ensisijaisesti
alla esitettdvaa rakennetta (tytaryhtiorakenne), jota olemme Kaupungilta saa-
miemme ohjeiden mukaisesti arvioineet Selvityksen aikana ja tissa Muistiossa.
Tytaryhtiorakenteessa Kehitysyhtion perustaa ja sen ainoaksi (100 %) omista-
jaksi tulee Emoyhtio. Perustamisen jialkeen Kehitysyhtio hankkisi Kiinteistova-
rallisuuden Kaupungilta ja alueella sijaitsevan Delfinaarion Emoyhtiolta.
Tausta-aineiston perusteella Emoyhtio on ldhtenyt edistim&én tytaryhtiora-
kennetta aiemmin my0s pohditun sisaryhtiorakenteen sijaan ensisijaisena
vaihtoehtona.

2 Selvityksessimme emme ole arvioineet Kaupungin mahdollisia muita Emoyhtion ope-
ratiivisen toiminnan padomituksia tai niiden vaikutuksia Hankkeeseen.
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Tytaryhtiorakenteen toteuttaminen edellyttdd seuraavien toimenpiteiden tay-
tantoonpanoa:

(1) Kehitysyhtio sopii Kiinteistovarallisuuden kaupasta Kaupungin kanssa ja
Delfinaarion kaupasta Emoyhtion kanssa.

(2) Kaupunki tekee Sijoituksen Emoyhtion sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon (1. SVOP-sijoitus).2

(3) Emoyhtio tekee Sijoituksen Kehitysyhtion sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastoon (2. SVOP-sijoitus).

(4) Kiinteistovarallisuuden ja Delfinaarion kaupat pannaan taytantoon.
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YHTIOOIKEUS

‘ Merkitys

Havainto ‘

(1) SVOP-sijoitukset
ovat vastikkeettomia
sijoituksia Emoyhti-
06n/Kehitysyhtioon,
joille ei voi asettaa
vhtioikeudellisesti
ehtoja.

Ehdotetussa rakenteessa Kaupungilta Emoyhtioon sekd vastaavasti
Emoyhtioltd Kohdeyhtioon on tarkoitus tehdi Sijoitus. Tama havainto
koskee seka Kaupungin ettd Emoyhtion tekeméaa Sijoitusta.

Olemme lisdksi ymmartineet, ettd Hankkeen osapuolet ovat suunnitel-
leet, ettd Sijoitusta vastaava euromaira maksettaisiin antajalleen takai-
sin tietylla aikavalilla.

Huomautamme, ettd SVOP-sijoituksen tekevia taho ei voi yhtidoikeu-
dellisesti asettaa SVOP-sijoituksen tekemiselle ehtoja, kuten esimer-
kiksi toista SVOP-sijoitusta, sijoituksen takaisinmaksua antajalleen tai
muun vastikkeen maksua antajalle. Ndin ollen SVOP-sijoituksen vas-
taanottava taho voi aina kiyttda SVOP-sijoituksella saamansa varat ha-
luamallaan tavalla.

Mahdollinen Sijoituksen palautus on juridisesti katsottava osingonja-
oksi tai padomanpalautukseksi. Varojenjako Kehitysyhtiosta Emoyhti-
olle ja sitd kautta mahdollisesti Kaupungille on Osakeyhtiolain mukaan
mahdollista toteuttaa vain relevantin yhtion sallitun varojenjaon puit-
teissa. Varojenjaon mahdollisuutta tulee arvioida erikseen seka Kehi-
tysyhtion ettd Emoyhtion osalta.

Olemme Tausta-aineiston perusteella ymmartéaneet, ettd konserniin ol-
laan my6s suunnittelemassa lainanottoa ulkopuoliselta rahoittajalta,
jolloin on hyvad huomioida, ettd ko. lainajéarjestelyn sopimusehdoissa
voi myo0s olla madrayksia siitd, missa olosuhteissa ja milla kriteereilla
varojenjako on sallittua.

SVOP-sijoituksen tekevi taho ei voi yhtiooikeudelli-
sesti asettaa SVOP-sijoituksen tekemiselle ehtoja.

Sijoituksen mahdollisen palauttamisen osalta huomi-
oitava Osakeyhtiolain sddnnokset sekd konsernin
mahdollisen ulkopuolisen (pankki)rahoituksen sopi-
musvelvoitteet.

HANKINTAOIKEUS

(2) Mahdollisuus, etta
Kehitysyhtiosta tulisi

Hankintalain mukaan valtion ja kuntien viranomaisten sekd muiden
Hankintalaissa tarkoitettujen hankintayksikéiden on kilpailutettava

Oikeuskiytdnnon nojalla ja Tausta-aineiston poh-
jalta nykytilanteessa on todennikoistd, ettd
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Asia
julkisoikeudellinen
laitos.

Merkitys

hankintansa ja kiyttooikeussopimuksensa siten kuin mainitussa laissa
sdddetdaan. Asiassa on siten tarpeen arvioida, voisiko Kehitysyhtiosta
tulla Hankintalain tarkoittama hankintayksikko.

Hankintalain tarkoittama hankintayksikkbaseman maariaytyminen tar-
kastellaan yhtiokohtaisesti. Kehitysyhtion kannalta hankintayksikkos-
tatus voisi syntya siind tapauksessa, ettid Kehitysyhtio tayttiisi Hankin-
talain julkisoikeudellisen laitoksen tunnusmerkiston. Julkisoikeudelli-
sella laitoksella tarkoitetaan oikeushenkil6d, joka on nimenomaisesti
perustettu tyydyttdmaén sellaisia yleisen edun mukaisia tarpeita, joilla
ei ole teollista tai kaupallista luonnetta ja

i. jotarahoittaa padasiallisesti viranomaishankintayksikko;

ii. jonka johto on viranomaishankintayksikon valvonnan alainen;
taikka

iii. jonka hallinto-, johto- tai valvontaelimen viranomaishankin-
tayksikko nimeaa yli puolet.

Asiassa saadun selvityksen perusteella vaikuttaa silté, ettd Kehitysyhtio
tayttaa ainakin yhden kohdan i-iii mukaisista kriteereista, eli sen, etta
Kehitysyhtion olisi tarkoitus jaidda Tampereen kaupungin valvonnan
ja/tai nimitysvallan alaiseksi. Niin ollen ratkaisevaa mahdollisen han-
kintayksikkoaseman syntymisen kannalta olisi, tyydyttdisiko Kehi-
tysyhtio sellaisia yleisen edun mukaisia tarpeita, joilla ei ole
teollista tai kaupallista luonnetta.

Oikeuskaytannossa julkisoikeudellisen laitoksen teollisen ja kaupalli-
sen luonteen maarittelyssa on kiinnitetty huomiota seuraaviin tekijoi-
hin:

e kilpaileeko tarkasteleva yksikko avoimesti muiden toimijoiden
kanssa markkinaolosuhteissa;

o tarkasteltavan yksikon tehtdvien kuuluminen julkisen viran-
omaisen tehtaviin;

« tavoitteleeko tarkasteltava yksikko voittoa; ja

o kantaako tarkasteleva yksikko itse toimintansa taloudelliset ris-
kit.

Asiassa saadun selvityksen perusteella Kehitysyhtio tulisi toimimaan
kilpailluilla markkinoilla.

Havainto

Kehitysyhtiolle ei synny Hankkeen myd6td jatkuvaa
hankintayksikkostatusta. Arviointi on kuitenkin
syytd suorittaa uudelleen, mikili Kehitysyhtion toi-
minta tai tilanne muuttuu.
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Merkitys

Oikeuskaytdnnon perusteella pelkdstddn kehittyneenkaddn kilpailun
olemassaolon perusteella ei voida katsoa, ettd toiminnalla ei tyydyteta
yleisen edun mukaisia muita kuin teollisia tai kaupallisia tarpeita, jos
yksikon perustamisella ja toiminnalla on kuitenkin ollut yleisen edun
mukainen tarkoitus. Asiassa saadun selvityksen perusteella Kehitysyh-
tion toiminnan olisi kuitenkin tarkoitus perustua yksinomaan kaupal-
liseen luonteeseen ja voiton tavoitteluun. Kehitysyhtion olisi lisaksi
maard kantaa itse liiketoimintariskinsa seka mahdolliset tappionsa, ja
sen olisi tarkoitus rahoittaa itsensid omien kassavirtojensa kautta. Ke-
hitysyhtiolle ei myoskdan asiassa annetun selvityksen mukaan osoitet-
taisi julkisia palvelutehtavia.

Niin ollen Tausta-aineiston perusteella ei ole todennékoists, ettd Kehi-
tysyhtio tulisi tdyttdmaan julkisoikeudellisen laitoksen tunnusmerkis-
ton, koska Kehitysyhtio ei olisi nimenomaisesti perustettu tyydytta-
main sellaisia yleisen edun mukaisia tarpeita, joilla ei ole teollista tai
kaupallista luonnetta.

Huomautamme edelleen, ettd oikeuskdytannon valossa yhtion perusta-
mistilanteen mukainen arvio ei ole niin staattinen tila hankintayksik-
koaseman mairaytymisen osalta kuin mika Hankintalain sanamuoto
itsessddn on. On mahdollista, ettd mikali Kehitysyhtion toiminta muut-
tuu myohemmin, hankintayksikkdasemaa koskeva tarkastelu voi joh-
taa erilaiseen lopputulemaan.

Lisédksi selvyyden vuoksi todetaan, ettd vaikka edella arvio Kehitysyh-
tion hankintayksikkdstatuksesta perustuu tuomioistuinten paatoskay-
tdntoon, viime kiadessd vain markkinaoikeudella ja korkeimmalla hal-
linto-oikeudella on tapauskohtaisesti toimivalta oikeudellisesti sito-
vasti lausua yksikon asemasta hankintayksikkona.

Havainto

(3) Mahdollisuus, etta
Kehitysyhtiosta tulisi
hankintakohtaisesti
hankintayksikko.

Kehitysyhtio voitaisiin hankintakohtaisesti katsoa hankintayksikoksi
Hankintalain 5 §:n 1 momentin 5 kohdan nojalla, mikili se saa hankin-
nan tekemisté varten tukea yli puolet hankinnan arvosta.

Tama hankintayksikkomé&aritelma on kuitenkin korostetun hankinta-
kohtainen, ja sama yksikko saattaa olla yhdessid hankinnassa hankin-
tayksikko ja toisessa jadda Hankintalain soveltamisalan ulkopuolelle.
Hankintalaki sisaltda kuitenkin nimenomaisen poikkeuksen lain sovel-
tamisalaan 9 §:n 1 momentin 1 kohdassa, jonka poikkeuksen johdosta
Hankintalakia ei sovelleta maan, olemassa olevien rakennus-
ten tai muun Kkiintein omaisuuden hankintaan tai

Kuten ylld on todettu, on todennikaista, ettd Kehitys-
yhtidlle ei synny Hankkeen myoti jatkuvaa hankin-
tayksikkostatusta.

Taman lisdksi, hankintakohtaista hankintayksikkos-
tatusta ei nykytilanteessa ja Tausta-aineisto huomioi-
den todennikoisesti syntyisi Omistusjirjestelysta
johtuen osana Hanketta Hankintalain poikkeussaan-
noksen takia.
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Merkitys

vuokraukseen milld tahansa rahoitusmuodolla taikka naihin liitty-

vien oikeuksien hankintaan.

Niin ollen Kehitysyhtiosta ei syntyisi hankintakohtaista hankintayksik-
koa Omistusjarjestelyn perusteella. Toisin sanoen, vaikka SVOP-sijoi-
tusta tehdessa sen kéyttotarkoitusta ei olekaan mahdollista maarittaa
ennalta, Hankintalain kohtia hankintakohtaisen hankintayksikon
muodostumisesta ei kuitenkaan sovellettaisi Omistusjarjestelyyn ylla
mainitun poikkeussdannoksen takia.

Havainto

Vaikka Kehitysyhtiostd ei tulisikaan hankintakoh-
taista hankintayksikkod Omistusjarjestelyn seurauk-
sena, hankintakohtaisen hankintayksikkostatuksen
syntymista on tarpeen arvioida tulevaisuudessa uu-
delleen, mikili Tampereen kaupunki olisi aikeissa
myontida Kehitysyhtiolle uutta tukea.

VALTIONTUET JA KILPAILUNEUTRALITEETTI

(4) Omistusjarjestelyn Koska valtiontukisddnnosten tarkoituksena on valvoa julkisten varojen Tiedoksi.
eri osa-alueet tulevat kanavoimista yrityksiin, myos julkisten yritysten (esimerkiksi Emoyh-
vhtena kokonaisuu- tio) oikeustoimet tulevat arvioitaviksi valtiontukisddnnosten perus-
tena  Kkasiteltaviksi teella, mikali paatos tuesta on julkisyhteison ja mikali tuki on perdisin
Kaupungin péaitok- julkisyhteison varoista. Koska Omistusjérjestelyn eri osa-alueet liitty-
sentekojarjestel- vat toisiinsa, Omistusjarjestelyn osa-alueet relaatiossa Emoyhtic/Kehi-
massi/toimieli- tysyhtio Kkisitellddn niin ikdan Kaupungin péaatoksentekojarjestel-
missa. massi, valtiontukissddnnosten soveltumista relaatiossa Emoyhtio/Ke-

hitysyhtio ei voida poissulkea (KHO 22.8.2018/3833: ViliyhtiGjarjes-
tely ei katkaise taloudellisen edun edellytyksen kannalta yhteytta tuen-
myontdjan ja tuensaajan valilla).

(5) Omistusjarjestelyn Oikeuskaytdnnossa on katsottu, etta taloudellisen edun valikoitavuutta Tiedoksi.
selektiivisyyden  ja koskeva vaatimus eli selektiivisyys tayttyy tilanteessa, jossa julkisyhtei-
kauppavaikutuksen son tekemi padomasijoitus koskee vain yhti yritysta. Koska SVOP-si-
tayttymisen arvi- joitukset kohdistuvat kerrallaan vain yhteen yritykseen, ja Kiinteistova-
ointi. rallisuuden myynti tapahtuu vain Kehitysyhtiolle, selektiivisyyden

edellytys tayttyy.

EU-oikeuskaytannossa on hyviksytty, ettd vaikutus jasenvaltioiden va-
liseen kauppaan puuttuu joiltain puhtaasti paikallisilta kehitysprojek-
teilta. Oikeuskaytdnnossa kauppavaikutuskriteerin on kuitenkin kat-
sottu tayttyvan varsin helposti, ja kun otetaan huomioon, ettd Emoyh-
tion tavoitteena saada uusia kansainvilisia matkailijoita, asiassa ei voi
pitda poissuljettuna Omistusjarjestelyn vaikutusta jasenvaltioiden vali-
seen kauppaan. Varovaisuusperiaatteen mukaisesti jarjestelyn mark-
kinaehtoisuuden varmistamisen on katsottava olevan tarpeen.
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(6) Omistusjarjestelylla
voi olla vaikutuksia
kilpailuolosuhteisiin.

Merkitys

Emoyhtio toimii ja Kehitysyhtion on tarkoitus toimia kilpailluilla mark-
kinoilla. Jotta kilpailu ei vaaristy ja kohtien 4—6 johdosta Omistusjar-
jestelyn toteuttamisessa tulee huomioida EU:n valtiontukisdannét ja
kilpailuneutraliteettisiannot. Niin ikdan ndiden sddnnosten asettamat
vaatimukset Omistusjarjestelyn kasittelylle Kaupungin paatoksenteko-
jarjestelmassd/toimielimissi tulee ottaa huomioon.

Havainto

Tiedoksi.

(7) Kiinteistovarallisuus
on suunniteltu myy-
taviaksi ilman tar-
jouskilpailua.

Mikili myynti toteutetaan kilpailukykyisen, lapindkyvéan, syrjimatto-
man ja ehdoista vapaan tarjouskilpailun jilkeen ja SEUT:n julkisia han-
kintoja koskevien periaatteiden mukaisesti, EU:n komission mukaan
voidaan olettaa, ettd myynti on markkinaehtojen mukainen (Valtion-
tuen kisitetiedoksianto, kohta 89).

Tietyn yrityksen suosiminen siten, ettd oikeustoimi tehddin suoraan
kyseisen yrityksen kanssa ilman tarjouskilpailua, ei sellaisenaan tee oi-
keustoimesta valtiontukea. Valtiontukisadnnokset edellyttavat kuiten-
kin, etta oikeustoimi toteutetaan markkinaehtoisesti. Koska tarjouskil-
pailua ei jarjestetd, kiinteistovarallisuuden myynnin markkinaehtoi-
suus tulee selvittda muulla tapaa.

Kuntalain 130 §:n mukaan kunta voi luovuttaa omistamansa kiinteis-
ton kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle
ei aseteta ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siitd on tiedotet-
tava riittavasti. Mikali kiinteisto luovutetaan ilman tarjouskilpailua,
puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo.

Kiinteistovarallisuuden myyntihinnan markkinaeh-
toisuus tulee varmistaa EU:n valtiontukisdantojen ja
kuntalain edellyttamilla tavoilla.

(8) Kiinteistovaral-
lisuuden myyntihinta

Jos Kiinteistovarallisuuden myynnissa ei kaytetd tarjousmenettelyi,
vhden tai useamman riippumattoman arvioijan on arvioitava myynti
ennen myyntineuvotteluja markkina-arvon vahvistamiseksi yleisesti
hyvaksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien mu-
kaisesti. Ndin maaritellyn markkinahinnan ei katsota sisdltavan valti-
ontukea.

Jos maa-alueita ja rakennuksia on kohtuullisin ponnisteluin yritetty
myyda markkina-arvoon ja on kidynyt selviksi, ettd arvioijan ilmoitta-
maa hintaa ei saada, voidaan 5 %:n poikkeaman tistd arvosta katsoa
olevan markkinaedellytysten mukainen. Jos uuden kohtuullisen ajan

Kiinteistovarallisuuden myyntihinnan markkinaeh-
toisuuden varmistaminen edellyttia, ettd Kiinteisto-
varallisuuden markkina-arvo vahvistetaan vihintaan
vhden riippumattoman asiantuntijan yleisesti hyvak-
syttyihin markkinaindikaattoreihin ja arvostusstan-
dardeihin perustuvan arvion perusteella ennen
asian ratkaisemista.
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Merkitys

jilkeen on selvii, ettd myynti ei ole toteutettavissa alennettuun hin-

taan, on tehtiva uusi arvio.

Myo0s Kuntalain 130 § edellyttda Kiinteistovarallisuuden markkina-ar-
von maarittdmista puolueettoman arvioijan toimesta.

Havainto

(9) Kiinteistovarallisuu-
den ostot on suunni-
teltu rahoitettaviksi
SVOP-sijoituksin.

Yrityksille myonnetty julkinen rahoitus ei sellaisenaan ole valtiontukea,
vaan julkinen taho voi tietyin edellytyksin kanavoida rahaa yrityksiin
esimerkiksi omistajan tai sijoittajan roolissa. Valtiontukisadnnokset
edellyttavat kuitenkin, ettd rahoitus on myonnetty markkinatalous-
sijoittajaperiaatteen mukaisesti, eli kuten markkinataloudessa "jar-
kevasti” toimiva yksityinen sijoittaja toimisi. Jos julkisyhteiso kéayttay-
tyy tosiasiassa vain samalla tavalla kuin tavanomaisissa markkinaolo-
suhteissa toimiva yksityinen toimija, ei julkisyhteison toimenpiteeseen
liity etua, eika silla ole siten vaikutusta kilpailuolosuhteisiin.

Julkisyhteison vertailukohteeksi on valittava yksityinen toimija, jonka
tilanne vastaa mahdollisimman tarkasti julkisyhteison tilannetta. Oi-
keuskaytannossa on katsottu, ettad julkisyhteison kayttaytymisen tulisi
olla ainakin samanlaista kuin yksityisen holdingyhtion tai yksityisen
konsernin, joka toteuttaa kokonaisvaltaista tai alakohtaista rakennepo-
litiikkaa ja jota ohjaavat julkisyhteison tapaan pidemmaén tahtdimen
tuotto-odotukset.

Lisdksi on huomioitava, ettd markkinataloustoimijaperiaatteen sovel-
tamisen kannalta merkityksellisid ovat ainoastaan kyseessi olevan toi-
menpiteen toteuttamispididtoksen tekemishetkelld kiaytetti-
vissi olleet seikat ja vallinneet kehitysnidkymiit. Koska toimen-
piteen toteuttamisajankohdan jalkeisia seikkoja ei siis voida ottaa huo-
mioon markkinaehtoisuutta arvioitaessa, esimerkiksi se ettd paatok-
sentekohetkelld perustelluksi katsotut tuotto-odotukset eivit taysin
realisoituisi, ei vaikuta toimenpiteen markkinaehtoisuuteen.

Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdannon mukaan markkinaolosuh-
teiden arviointi edellyttaa taloudellista tutkimusta, jossa otetaan huo-
mioon kaikki tekijét, jotka tavanomaisissa markkinaolosuhteissa toimi-
van yrityksen olisi ollut otettava huomioon samoissa olosuhteissa. Yk-
sityisen eli markkinaehtoisen sijoittajan on katsottu tyypillisesti kiin-
nittdvan huomiota muun ohella seuraaviin seikkoihin:

Omistusjarjestelyn markkinaehtoisuuden varmista-
minen edellyttdd ennen asian ratkaisemista to-
teutettua ulkopuolista taloudellista selvitystd, jossa
huomioidaan  Valtiontuen késitetiedonannossa
markkinaehtojen mukaisuuden maarittdmisessi to-
detut seikat.
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Merkitys

o sijoitukselle odotetaan kohtuullista tuottoa vahintaan keskipit-
kalla aikavililld. Tuotto voi muodostua yhtion osakkeen arvon
kohoamisesta tai osinkotuotosta;

¢ yhtion taloudellinen tilanne selvitetdan perusteellisesti ja ta-
loudellisissa vaikeuksissa olevaan yhtioon suhtaudutaan mah-
dollisesti varauksella;

o sijoituksella turvataan yhtioon aikaisemmin tehdyt panostuk-
set.

Valtiontukia koskevassa EU-oikeuskidytdnnossa on tunnustettu ero ly-
hyen ja pitkédn tdhtdimen sijoitusten kesken, minka lisdksi on tunnus-
tettu se, ettd olemassa olevan osakeomistajan tavoitteet ja intressit
eroavat todennikaisesti uuden sijoittajan intresseisté ja tavoitteista, ja
ettd tdma tulisi ottaa huomioon hypoteettisen sijoittajan asemaa arvi-
oitaessa. Oikeuskaytannossa on esimerkiksi hyviksytty se, etta julkinen
sijoittaja ottaa huomioon omistamaansa yhtioon jo tekeméansé inves-
toinnit arvioidessaan uuden investoinnin kannattavuutta. Talla perus-
teella on hyviksytty markkinaehtoiseksi sijoitus, jonka oman padoman
tuottoprosentti jai alle oman padoman kustannusten (komission paatos
SA.53869).

Havainto

(10)Kunnan/kaupungin
paatosten on taytet-
tava laillisuusvaati-
muksen edellytykset.

Kunnan/kaupungin tulee valtiontukiviranomaisena ennen paitoksen-
tekoa huolehtia valtiontukea ja kilpailuneutraliteettia koskevien sdan-
nosten noudattamisesta. Kunnan/kaupungin tulee ennen Omistusjar-
jestelya koskevaa péaatoksentekoa joko kyetda asianmukaisesti sulke-
maan pois valtiontukisddnnosten soveltuminen tai ottaa valtiontu-
kisddnnokset paatoksenteossa huomioon.

Omaisuuden myymista ilmeiseen alihintaan ilman siihen oikeuttavaa
perustetta on oikeuskaytannossi pidetty harkintavallan vaarinkayttona
ja siten toimivallan ylityksena (KHO 16.8.2011 t. 2186). Mikali kun-
nan/kaupungin paatoksen tai asiassa tehdyn selvityksen perusteella ei
voida poissulkea sitd, ettd kyseessd on SEUT 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitettu tuki, paatoksen voidaan katsoa syntyneen Kuntalain 135
§:ssd tarkoitetulla tavalla virheellisessi jarjestyksessa (KHO:2020:9).

Valtiontukisddnnosten soveltuvuuden poissulkevat
riippumattomat asiantuntija-arviot tulisi dokumen-
toida riittavalla tavalla, sisallyttaa paatoksentekojar-
jestelmissi/toimielinten valmisteluaineistoon seka
paatoksentekoon. Lisdksi valtiontuki- ja kilpai-
luneutraliteettisaanndsten noudattamisesta ja nou-
dattamisen perusteista tulisi ottaa nimenomaiset kir-
jaukset paatoksia koskeviin poytakirjoihin.

(11) Toimivalta valtiontu-
kiasioiden

Julkisten toimijoiden tukijirjestelyjen markkinaehtoisuuden méaaritta-
minen jaa esimerkiksi sijoituksia koskien epavarmaksi, koska toimi-
valta asian ratkaisemiseen on komissiolla.

Komissio on viime vuosina antanut enenevassi maia-
rin arvioita tukijarjestelyjen valtiontukiluonteesta
epavirallisesti, esimerkiksi sahkopostilla.

Raportti & 09



Asia
ratkaisemiseen kuu-

luu Euroopan komis-
siolle.

Merkitys

Havainto

Oikeusvarmuusilmoitukset edellyttavat kuitenkin
usein monipuolista taloudellista ja oikeudellista arvi-
ointia.

VERO

(12)Kasityksemme mu-
kaan Omistusjarjes-
telystd on tuotettu
vksi vero-oikeudelli-
nen selvitys, joka on
ollut osa Tausta-ai-

Tausta-aineistossa oleva veroselvitys on varsin yleisluontoinen, ja siina
todetaan muun muassa, etti jatkotoimiin ryhtyminen ja toimintatavan
valinta edellyttda tilanteen laajempaa selvittamista.

Vaikka tarkkaa veroanalyysié asiasta ei ole tuotettu,
suunniteltu Omistusjarjestely ja Sijoitus ei vero-oi-
keudellisesta ndkokulmasta vaikuttaisi sisdltavén ta-
vallisesta poikkeavia verovaikutuksia.

tomia veroseuraamuksia vastaanottaville yhtioille. SVOP-sijoitukset ei-
vat ole myoskain tekijoilleen eli Kaupungille ja Emoyhtiolle valittomia
veroseuraamuksia realisoivia toimenpiteitd. Yhtio-oikeudellisesti
SVOP-sijoituksia ei voi korvamerkité eikd néin ollen “palauttaa”, mutta
jos Sijoitusta vastaava rahamaara halutaan palauttaa myohemmin, ki-
sitellddn tama palautus voimassa olevan lainsdaddnnon mukaan Emo-
vhtion verotuksessa paasaantoisesti verovapaana osinkona.

Kun Kehitysyhtio hankkii kiinteist6t ja Delfinaarion, on kyse verolli-
sesta luovutuksesta Delfinaarion luovuttavan Emoyhtion kohdalla.
Kaupunki sen sijaan ei ole verovelvollinen omalla alueellaan sijaitse-
vien kiinteistGjen tuottamasta tulosta TVL:n osittain verovapaita yhtei-
s6ja koskevan erityissddnnoksen nojalla. Saman sddnnoksen nojalla
kaupunki ei maksa tuloveroa myoskian Sijoituksen palauttamisesta.

Varainsiirtovero: Kiinteiston luovutuksen yhteydessa ostaja on ldh-
tokohtaisesti velvollinen suorittamaan 4 % varainsiirtoveron. SVOP-si-
joituksiin ei ldhtokohtaisesti liity varainsiirtoveroseuraamuksia kum-
mallekaan osapuolelle.

Arvonlisidvero: Vastaavan suuruusluokan kiinteistokehityshank-
keissa selvitetdan usein myos hankkeen mahdollisia arvonlisdverovai-
kutuksia. Nakemyksemme mukaan Omistusjarjestelyssi ei kuitenkaan

neistoa.
(13)Yleisesti verovai- Tulovero: SVOP-sijoitukset eivit ole vastaanottajina toimivien Emo- Vaikka tarkkaa veroanalyysia asiasta ei ole tuotettu,
kutuksista. yhtion ja Tytaryhtion veronalaista tuloa, eika niisti siten aiheudu valit- suunniteltu Omistusjarjestely ja Sijoitus ei vero-oi-

keudellisesta ndkokulmasta vaikuttaisi sisiltdavin ta-
vallisesta poikkeavia verovaikutuksia.

On kuitenkin huomioitava, ettd Sijoituksessa ja
Omistusjirjestelyssi on noudatettava markkinaeh-
toisuuden periaatetta.
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Asia Merkitys Havainto
Tausta-aineiston perusteella pitdisi syntyé ylimaaraisia arvonlisavero-
kustannuksia.
(14)Suunnitellussa Mikili Kiinteistovarallisuus tai ainakin osa siitd siirrettaisiin EVL:ssa Kiinteistokehityshankkeiden omistusjirjestelyiden
Omistusjarjestelyssa tarkoitetulla veroneutraalilla yritysjarjestelylld, kuten osittaisjakautu- vhteydessa selvitetddn usein muun muassa se, voi-

ei hyodynneta EVL:n
veroneutraaleja yri-
tysjarjestelyja koske-
via saannoksia.

misella tai liiketoimintasiirrolla, uuteen yhtioon (esimerkiksi perustet-
tavaan Kehitysyhtioon), luovutusvoiton verotusta ei aiheutuisi Delfi-
naarion luovuttavan Emoyhtion tuloverotuksessa. Kunta olisi tassidkin
tilanteessa vapautettu tuloverotuksesta em. TVL:n erityissaannoksen
nojalla. Veroneutraalin yritysjirjestelyn yhteydessid on myos tietyin
edellytyksin mahdollista hakea vapautumista varainsiirtoveron maksa-
misesta tai jo maksetun varainsiirtoveron palauttamista verovelvolli-
selle. Kehitysyhtio ei tillaisessa tilanteessa olisi velvollinen suoritta-
maan varainsiirtoveroa sen kiinteiston tai niiden kiinteistdjen osalta,
jotka siirtyvat sille veroneutraalin yritysjarjestelyn yhteydessa.

daanko siirrettdvaksi suunniteltua kiinteistomassaa
sovittaa yhteen EVL:n yritysjarjestely-sdanndosten so-
veltamisedellytysten kanssa. Mikili ko. sddnnosten
soveltuminen nihddin suotavaksi, varmuus vero-
kohtelusta saavutetaan useimmiten Verohallintoa si-
tovan ennakkoratkaisun myota.
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Liite A - Olettamat ja varaumat

Tamd Muistio perustuu rajoitettuun oikeudelliseen Selvitykseen, jonka
olemme tehneet Asiakkaan meille antaman toimeksiannon puitteissa ja edel-
Iyttdmassi laajuudessa koskien Omitusjirjestelyi ja Sijoitusta.

Asiakkaan kanssa sovitun mukaisesti, ylla kuvatussa laajuudessa suoritetun
Selvityksemme ja sen pohjalta laaditun Muistion tarkoituksena on ollut selvit-
tda seuraaviin kokonaisuuksiin liittyvia seikkoja: (i) yhtiooikeus, (ii) hankinta-
oikeus, (iii), valtiontuet ja kilpailuneutraliteetti seka (iv) verotus. Mikali tassa
Muistiossa viitataan muita alueita koskeviin seikkoihin, kyseinen viittaus on
tehty ainoastaan asian saattamiseksi Asiakkaan tietoisuuteen.

Asiakkaalta saamiemme ohjeiden mukaisesti, Selvityksemme aikana olemme
arvioineet Omistusjarjestelyn ja Sijoituksen toteuttamista Ehdotetun raken-
teen mukaisena. Emme siis ole arvioineet vaihtoehtoisia rakenteita tai sita
mika olisi edelld mainittujen Selvitykseen kuuluvien oikeuden osa-alueiden na-
kokulmasta suositeltava rakenne toteuttaa Omistusjarjestely ja/tai Sijoitus.

Muistion tarkoituksena ei ole kuvailla yksityiskohtaisesti kaikkea sitd materi-
aalia, joka meille on toimitettu tekemadmme Selityksen yhteydessa.

Selvityksen aikana olemme arvioineet ja tdssd Muistiossa kasitellddn ainoas-
taan sellaisia oikeudellisia seikkoja, jotka ilmenevit Tausta-aineistosta. Rajoit-
tamatta edelld mainitun yleisluontoisuutta, Muistiossa ei kisitelld seuraavia
asioita:

i. Omistusjarjestelyyn ja/tai Sijoitukseen liittyvid kaupallisia seikkoja;

ii. Emoyhtion taikka Kehitysyhtion taloutta koskevat taikka mitka ta-
hansa kaupalliset kysymykset, riippumatta siita liittyvatko ne Hank-
keeseen;

iii. Rahoitukseen, varojen jakokelpoisuuteen, kirjanpitoon, kilpailuasetel-
maan tai tilintarkastukseen liittyvit kysymykset;

12 & Liite A - Olettamat ja varaumat

iv. Kiinteistovarallisuuden kaavoitukseen, maankayttoon tai sen toteu-
tukseen taikka muuten Sarkdnniemen alueen konkreettiseen jatkoke-
hittdmiseen (esim. rajoituksetta Omistusjarjestelyyn mahdollisesti liit-
tyvda maanvuokraoikeuden ostamista) koskevat kysymykset; tai

v. Ehdotetun rakenteen tai Kiinteistovarallisuuden soveltuvuus aiottuun
tarkoitukseensa Omistusjarjestelyn ja/tai Sijoituksen toteuttamisen
jalkeen.

Silta osin kuin Muistiossa viitataan edelld mainittuihin asioihin, kyseisella viit-
tauksella pyritdan ainoastaan saattamaan asia Asiakkaan tietoisuuteen.

Selvityksemme tai tima Muistio ei perustu mihinkdan muihin dokumentteihin,
tietoihin tai aineistoon kuin edella mainittuihin.

Selvitystd tehdessamme ja tdtd Muistiota laatiessamme olemme olettaneet,
etta

i. meille on annettu kiyttoon kaikki sellaiset asiakirjat ja tiedot, joilla on
merkitystd suunnitellun Hankkeen, Omistusjarjestelyn ja Sijoituksen
kannalta;

ii. meille annettu tieto ja aineisto ovat oikeita, totuudenmukaisia, taydel-
lisid ja ajankohtaisia ja ne eivit ole harhaanjohtavia;

iii. jaljennoksini, luonnoksina tai lyhennysotteina annetut asiakirjat vas-
taavat alkuperiisia asiakirjoja; ja

iv. Lopullisen Muistion paivimaaran jalkeen ei ole tapahtunut mitdan
muutosta olosuhteissa tai seikoissa, jotka antaisivat aiheen arvioida
tatd Muistiota ja siini esitettyja seikkoja toisin.

Emme ole suorittaneet erillisia tutkimuksia sen varmistamiseksi, ettd meille
annettu tieto on totuudenmukaista.

Muistio ja sen sisilt6 on laadittu Kaupungin kaytt66n Omistusjarjestelyn ja Si-
joituksen arvioimiseksi Kaupungin omistajaohjauksen tueksi, eikd kolmas



osapuoli ilman nimenomaista suostumustamme saa kayttaa tatd Muistiota hy-
vaksi, luottaa tdssd Muistiossa esitettyihin seikkoihin tai viitata siithen. Tata
Muistiota ei myoskaan saa kiyttad muissa asiayhteyksissa kuin Hankkeeseen
liittyen. Mikali tdima Muistio luovutetaan kolmannelle (suostumuksellamme
tai ilman sitd), tdma ei voi vedota meité tai meidan tyontekijoita tai edustajia
vastaan mihink#én asiaan, joka perustuu tihan Muistioon, eiki ko. tahoille voi
tulla téllaisen luovutuksen kautta vastuuta.

Kaikissa tapauksissa rajoittamme vastuumme Selvityksen tekemisti ja Muis-
tion laatimista koskevan toimeksiannon hoitamisesta ja siitd mahdollisesti
syntyvissa vaatimuksissa yleisten ehtojemme mukaisesti.

Emme ole miltdan osin vastuussa vahingosta, joka perustuu kilpailu-oikeudel-
lisesti tai muuten sensitiivisen tiedon toimittamiseen, toimittamatta jattdmi-
seen tai vilittdmiseen toimeksiannon yhteydessa kenen tahansa osapuolten va-
lilla.
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