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LAniokonada

Toimeksianto

KPMG on osana Tukkutorin ja Helsingin Leijona Oy:n
liiketoimintasuunnitelmaa koskevaa toimeksiantotyota arvioinut
suunniteltuun likketoimintamalliin liittyvia hankinta- ja kilpailuoikeudellisia
kysymyksia ja reunaehtoja. Selvityksen johtopaatokset seka
jatkotyoskentelyssa huomioon otettava seikasta on kuvattu 26.11.2020
paivatyssa loppuraportissa.

Kaupunki on pyytanyt KPMG:lta jatkotoimeksiantona tiettyjen
verotuksellisten ja taloudellista mallinnusta koskevien selvitysten ohella
yksityiskohtaisempaa kuvausta toimintatavasta, jolla aiemmin kuvatut
hankinta- ja kilpailuoikeudelliset kysymykset

Kaupunki on liiketoimintamallin ohella tyostanyt ja kuvannut edelleen
uuden yhtion tarkoitusta ja tehtavaa. Kuvaus on toimitettu KPMG:lle
jatkotoimeksiantoa varten.

Selvityksen rakenne

Selvityksessa kasitellaan relevantteja valtiontuki-, kilpailu- ja
hankintaoikeudellisia kysymyksia huomioiden aiempien selvitysvaiheiden
yhteydessa lapikaydyn aineiston seka kaupungin laatimien yhtion
toimintaa ja kaupungin tavoitteita koskevien kuvausten perusteella.

Selvityksessa pyritdan arvioimaan suunnitellun toimintamallin perusteella,
millaisin toimenpitein mallissa parhaiten huomioidaan valtiontuki-,
hankinta- ja kilpailuoikeudelliset reunaehdot.
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Tarkeda huomautus

Tama selvitys on laadittiu toimeksiantokirjieemme mukaisin ehdoin, ja se on tarkoitettu
vain Helsingin kaupungin ("Asiakas”) hyvaksi ja sisa@iseen kayttoon toimeksiannon
mukaisessa tarkoituksessa. Selvityksessa esitetyt nakemykset perustuvat tiettyihin
saatuihin tietoihin ja vallitseviin olosuhteisiin seka KPMG Oy Ab:n toimeksiannolle
maariteltyyn sisaltéon.

Selvityksessa kuvattujen etenemisvaihtoehtojen ja johtopaatbsten osalta on otettava
huomioon myds ailemmin laatimassa 26.11.2020 paivatyssa selvityksessamme
kuvatut reunaehdot ja epavarmuustekijat.

Edella mainitun lisaksi kaikki tassa selvityksessa esitetyt nakemykset perustuvat
voimassaolevaan vero- ja muuhun lainsaadantdoon sen oikeudellinen ja hallinnollinen
tulkinta mukaan lukien. Verolainsaadantddn kohdistuu jatkuvasti muutoksia, joilla voi
olla taannehtivia vaikutuksia ja jotka voivat johtaa lisdantyneeseen verorasitukseen,
viivastysseuraamuksiin tai sanktioithin. Mikali meille toimitetut tiedot ovat virheellisia
tal puutteellisia tai mikali laki tal sen tulkinta muuttuu, esittamamme nakemykset
voivat olla tilanteeseen sowvelfumattomia. Me emme vastaa neuvojemme
paivittamisesta lain tai sen tulkinnan muutosten varalta taman selvityksen paivayksen
jalkeen.

Tata selvitysta tal sen siséltoa el saa kayttéda mihinkadan muuhun kuin edella
mainittuun tarkoitukseen iiman KPMG Oy Ab:n etukateista kirjallista suostumusta.
Selvitysta el saa kopioida, siihen viitata tai sitd luovuttaa kokonaan tai osittain ilman
etukateista kirjallista suostumustamme. Siing maarin kuin vastuuta lain mukaan vol
rajoittaa, emme hyvaksy tythomme tai seitykseemme liittyen vastuuta mitaan
kolmatta tahoa kohtaan.

Taman selvityksen sisaltd perustuu julkisesti saatavilla olevaan tietoon seka tietoon,
jonka Asiakas on meille toimittanut. Selvityksessa on huomioitu saamamme fiedot
selvityksen paivaykseen saakka, emmeka ole huomiocineet paivayksen jalkeen
iImenevia seikkoja. Laatiessamme selvitysta olemme olettaneet ja luottaneet siihen,
eftéd selvityksen laatimiseksi Asiakkaalta ja julkisista lahteista saamamme tiedot ovat
olleet riittavia ja oikeita, emmeka ole erikseen varmistaneet fietojen oikeellisuutta tai
taydellisyyita. Asiakas hyvaksyy sen, ettel KPMG Oy Ab ole vastuussa, mikali
tytmme suorittamiselle olennaista tietoa evatdan tai salataan meilta taikka esitetaan
meille vaarin.

Selvityksemme el sisélla suositusta ryhtya tiettyyn lilketoimeen tai tehda muita
paatbksia, ellel tassa selvityksessa nimenomaisesti toisin todeta. Kaikkien selvityksen
saaneiden tahojen tulee itse suorittaa kaikki sellaiset tarkastukset ja selvitykset, jotka
ne katsovat tarpeelliseksi tehdakseen itsenaisen paatbksen mihin tahansa
lilketoimeen ryhtymisesta tai selvityksen aihepiiriin liittyvien muiden ratkaisujen
tekemisesta.
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. . . . Yhtidjarjestelyn kohteena olevien rakennuksilla ja alueilla joilla ne sijaitsevat on keskeinen
U U ‘ ‘ J \/ ‘ merkitys kaupungin strategian ja strategiaan kirjattujen tavoitteiden toteutumisen kannalta

Kaupunkistrategia

Helsingin kaupungin voimassaolevan kaupunkistrategian 2017—2021 mukaan Helsinki on
monipuolinen ja kansainvalisesti vetovoimainen kulttuuri-, urheilu- ja tapahtumakaupunki.

Helsingin tulee olla Suomen paras kaupunki yrityksille. Urbaani ymparisto tarjoaa hyvan
kasvualustan yritysten innovaatiotoiminnalle ja vetovoimaisen asuinympariston tyévoimalle.
Helsinki tukee yritysekosysteemeja ja -klustereita tarjoamalla monipuolisia sijaintimahdollisuuksia
hyvin saavutettavilla alueilla. Kaupunki haluaa toimia yha aktiivisemmin alustana mielenkiintoisille
ja tuloksellisille innovaatioille, jotka tuottavat my6s uusia vientimahdollisuuksia.

Kaupunkistrategian mukaan tavoitteena on saada kaupunkiin uusia omaleimaisia vierailukohteita.

Kaupunkistrategian mukaan vetovoimainen keskusta on Helsingin kayntikortti ja elinehto.
Helsingin keskusta on elinvoimainen kaupallisia palveluja, tapahtumia, viihtymista ja
kansalaistoimintaa kokoava vetovoimainen paikka. Keskustan elinvoimaisuutta kehitetaan
yhteistydssa alueen elinkeinoeldman toimijoiden kanssa.

Kaupunkistrategiaan perustuen elinkeinopolitiikan kolmeksi painopisteeksi on maaritelty
kansainvalisesti houkutteleva Helsinki, osaavan tydvoiman kaupunki seka alusta uudelle ja
kasvavalle liiketoiminnalle.

Uuden yhtion toiminta ja kaupungin tavoitteet

Helsingin kaupunki haluaa jatkossa panostaa entistd enemman kaupungin torien ja kauppahallien
kehittymiseen. Toreilla ja kauppahalleilla on keskeinen rooli kaupungin keskusta-alueen
viihtyisyydessa ja vetovoimassa. Ne ovat tarked osa kaupungin historiaa ja niiden roolia osana
kaupungin kehittdmista ja vetovoimaisuutta halutaan vaalia. Torit ja kauppahallit tuottavat
ympaérilleen hyvinvointia ja monenlaista lisdarvoa vuokratulon liséksi. Tulevaisuuden kehittdmisen
karkeen nostetaan toimivien konseptien ja palveluiden kehittdminen.

Tavoitteen edistamiseksi Helsingin kaupunki suunnittelee Tukkutorin ja Helsingin Leijona Oy:n
toimintojen yhdistdmisté synergioiden saavuttamiseksi ja toiminnan kehittdmiseksi.

Kalasatamassa sijaitseva Tukkutorin ja Teurastamon alue tarjoaa ravintola- ja myymalatiloja seka
tukkukauppiaille varasto-, tuotanto-, viilea- ja pakkastiloja. Viime vuosina alue on kehittynyt
perinteisen tukkutoritoiminnan ohella uutta luovan urbaanin ravitsemus- ja tapahtumatoiminnan,
elamysteollisuuden, keskukseksi. Tukkutori vastaa lisdksi Helsingin kaupungin hallien ja torien
ulosvuokraustoiminnasta.

KPMG

Helsingin Leijona vuokraa ja kehittaa Torikorttelien aluetta seké vastaa ja osallistuu lahialueiden
kehittdmishankkeisiin, joista esimerkkeind Senaatintorin kesa 2020 seka Kauppatorin
elavoittamishanke kesalla 2019 ja 2020.

Toimintojen yhdistamisella tavoitellaan kaupungin vetovoimaisuuden lisddmiseksi muun muassa
toimintatapojen rohkeaa uudistamista, toiminnan, kiinteistdkannan ja maariteltyjen alueiden
jatkuvaa kokonaisvaltaista kehittamista, vuokratasojen tervehdyttdmistd, toiminnan taloudellista
lapinakyvyytta ja kulttuurihistoriallisten arvojen sailyttamista.

Tukkutorin ja Helsingin Leijonan toiminnot

Tukkutorin ja Helsingin Leijonan toiminnoilla on lukuisia suoria yhtyméakohtia kaupunkistrategiaan.
Naitd ovat muun muassa:

» alueellinen houkuttelevuus ja elinvoima

» ekosysteemi- ja kokeilualusta -ajattelu

* matkailu- ja tapahtumaklusterien edistdminen

« tila- ja kiinteistdstrategian toteuttaminen

» Torikortteleiden, Suvilahden ja Kalasataman alueen kehittdminen

Tukkutorin ja Helsingin Leijonan toimintojen yhdistamiseksi perustettava uusi yhti6 tulisi
toimimaan vastaavan kokonaisuuden parissa kuin Tukkutori ja Helsingin Leijona talla hetkella.

Uudella yhtiélla tulisi olemaan erittdin keskeinen rooli kaupungin perustehtavaan ja
kaupunkistrategiaan seka elinkeinopolitiikkaan liittyvien tavoitteiden toteuttamisessa.
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Kunnan tentavat iansaadanno

Lainsaadanto

Kuntalain 7 § 1 momentissa viitataan yleisesti tehtaviin, joita kunta hoitaa itsehallintonsa nojalla. Kuntalalain 1
§:n 2 momentin nojalla kunnan tulee edistda asukkaidensa hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa seka jarjestaa
asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ympariston kannalta kestavalla tavalla.

Kunnan oikeudelle ottaa itselleen tehtavia niin sanotun kunnan yleisen toimialan puitteissa ei ole asetettu
lainsdadanndssa erityisia reunaehtoja. Kaytdnndssa kunta voi yleisen toimialansa perusteella harkita, mita
toimintaa se harjoittaa tayttdessaan kuntalain tavoitteita. Harkinta ei kuitenkaan ole taysin vapaata.
Esimerkiksi oikeuskaytannon perusteella yritystoiminta tai sen tukeminen ei kuuluu kunnan tehtaviin muuten
kuin poikkeustilanteissa ja perustelluista syistd. Mydskaan liiketoimintariskin ottaminen ei ole kunnan tehtava.
Liséksi kunnan on otettava huomioon esimerkiksi valtiontukia koskeva sdannokset.

Yleista toimialaa koskevasta ratkaisukaytanndsta voidaan mainita korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisut
KHO 2969/2014 ja KHO 180/2015.

Tapauksessa 2969/2014 KHO katsoi jarjestely, jossa kaupunki vuokraa omistamaansa maa-aluetta
yleishyddylliselle yhdistykselle edelleen vuokrattavaksi, ei sellaisenaan ole muita yrityksia syrjivaa.
Ratkaisussa tarkea edellytys liittyi myds siihen, ettei tullut ilmi, ett edelleen vuokraukseen muutoinkaan
liittyisi syrjivia piirteita.

Tapauksessa KHO 180/2015 KHO katsoi, ettd kaupungin toimialaan kuului jarjestelty, jossa kaupunki oli
lahtenyt mukaan hirsitalokorttelihankkeeseen ja hirsitaloja rakentavan kiinteistdyhtion omistajaksi
edistddkseen kaupungin elinkeinotoimintaa, tydllisyytta ja vahvistaakseen kaupungin tunnettuisuutta
metsaalan toimijoiden paikkakuntana.

Elinkeinopolitiikka

Merkittdvimmat kuntien puhtaasti itsehallinnolliset tehtavat liittyvat elinkeinoelaman ja tydllisyyden
edistdmiseen, asuntotuotantoon seka erilaisiin kunnan mydntamiin avustuksiin yhteiséille. Kunnan
elinvoimaan liittyvia elinkeinotoimintaa edistavia tehtavia ovat esimerkiksi matkailun edistamiseen ja
kuntamarkkinointiin liittyvat tehtavat. Vakiintuneesti katsotaan, etta elinkeinoelaman yleisten edellytysten
luominen on kunnan toiminnan ydinaluetta hyvinvointipalvelujen turvaamisen ohella.

Kunnat harjoittavat laaja-alaista ja monitasoista elinkeino- ja tyollisyyspolitiikkaa turvatakseen ja edistdakseen
oman alueensa kilpailukykya ja elinvoimaa seké kunnan asukkaiden hyvinvointia. Kuntalaki, laki alueiden
kehittdmisesta ja rakennerahastotoiminnan hallinnoinnista (7/2014) sekd muun muassa perustuslain
(731/1999) 18 § ohjaavat kuntia aktiiviseen elinkeinopolitiikkaan. Elinkeinoelaman edistamisen katsotaan
kuuluvan kuntien vapaaehtoisten tehtavien piiriin.
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Yhtiojarjestelyn kohteena olevilla tiloilla ja alueille joilla ne sijaitsevat on
' keskeinen rooli kaupungin elinvoiman seka elinkeinoelaman ja matkailun
edellytysten seka muiden kaupungin toimialaan kuuluvien tehtavien kannalta

Yleisesti kunnan elinkeinopolitiikaksi voidaan ymmartaa kaikki sellainen toiminta, jolla kunta pyrkii
kehittdmaan alueensa yritysten toimintaymparistéa, kasvua, kilpailukykya ja tyollisyytta tukevaksi.

Kaytanndssa kuntien elinkeinopolitiikka pitéa usein sisallddn muun muassa yritystoiminnan perustamista,
kehittdmista ja rahoitusta koskevia neuvontapalveluita, yritystonttien kaavoittamista, toimitilojen rakentamista
ja vuokraamista, markkinointiyhteisty6ta, erilaisia elinkeinoelaman kehittdmishankkeita seka lainojen,
takausten ja avustusten mydntamista.

Kunnat toimivat elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan puitteissa monipuolisesti yhteistyossa yritysten, jarjestdjen,
paikallisyhteisgjen, tydvoimahallinnon ja oman alueensa oppilaitosten kanssa. Kuntien elinkeino- ja
tyollisyyspolitiikkaa toteuttavat peruskuntien ohella kuntien perustamat seudulliset kehittamisyhtiot ja
kuntayhtymat, teollisuuskylat ja muut vastaavat kiinteistdyhtiot, matkailun markkinointiyhtiot seka erilaiset
yhdistykset ja saatiot.

Kuntamarkkinointi liittyy kiinteasti kuntien elinvoimapolitiikkaan ja sen avulla toteutetaan osaltaan kunnan
strategiaa. Markkinoinnin tavat ja tavoitteet voivat vaihdella huomattavasti. Yleisesti kuntamarkkinoinnilla
pyritdédn saamaan kunnalle ndkyvyytta ja parantamaan kunnan julkisuuskuvaa. Markkinoinnin tavoitteena
saattaa olla esimerkiksi uusien asukkaiden, elinkeinotoiminnan tai matkailijoiden houkutteleminen kuntaan.

Markkinoinnin sisalto ja toteuttamistavat vaihtelevat kohderyhmittain, mika vaikeuttaa kuntamarkkinoinnin
tarkkaa maarittelyd. Kuntamarkkinointi on osa kunnan yleista toimialaa, siind missa muukin kunnan yleinen
elinvoimapolitiikka.

Kulttuuritoimi

Lakin kuntien kulttuuritoiminnasta (166/2019) 3 § 1 mukaan kunnan tehtévana on jarjestaa kulttuuritoimintaa
ja tehtavan toteuttamiseksi kunnan tulee mm. edistaa kulttuuriperinnén yllapitamista ja kayttoa seka
paikallista identiteettia tukevaa ja kehittavaa toimintaa.

Lain esitéiden mukaan (HE 195/2018) "pykalan 1 momentin 5 kohdan mukaan kunnan tulisi edistéa
kulttuuriperinnén yllapitamista ja kayttda seka paikallista identiteettia tukevaa ja kehittavaa toimintaa.
Kulttuuriperinndlla tarkoitetaan tassa laissa seka aineellista ettd aineetonta kulttuuriperintéa. Aineelliseen
kulttuuriperintdon kuuluvat muun muassa esineet, taideteokset, valokuvat, luonnontieteelliset aineistot ja
asiakirjat seka kulttuuriymparistéon sisaltyvat rakennetut ymparistét, muinaisjadnndkset ja maisemat.
[korostus téssa yhteydessa]
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Helsingin kaupunki hallinnoi merkittavaa kiinteisto- ja tilakantaa koko kaupungin alueella.
Kiinteistdiden joukossa on kaupunkitilan ja —ympéaristdn kannalta keskeisia kortteleita ja
rakennuskantaa. Naihin lukeutuvat muun muassa ns. Torikorttelit ja Teurastamon alue
seka kauppahallit.

Paaosin yhtion hallinnointiin siirtyvat tilat sijaitsevat alueilla, jotka Museoviraston
inventoinnissa (RKY) maaritelty merkittaviksi rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi. RKY-
inventointi on valtioneuvoston paatdkselld otettu maankaytts- ja rakennuslakiin
perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi
rakennetun kulttuuriymparistén osalta 1.1.2010 alkaen.

Kaupungin yhtién hallinnoitavaksi siirrettavaksi suunnitellut rakennukset sijaitsevat
padosin alueilla, jotka on maaritelty valtakunnallisesti merkittaviksi rakennetuiksi
kulttuuriymparistoiksi:

» Senaatintori ymparistdineen

» Kauppatori rakennuksineen

* Esplanadi — Bulevardi

Paaosin kaikki kaupungin jarjestelyyn liittyvat rakennukset alueilla ovat suojeltuja.

Kalasatamassa sijaitseva Tukkutorin ja Teurastamon alue tarjoaa ravintola- ja
myymalatiloja seka tukkukauppiaille varasto-, tuotanto-, viiled- ja pakkastiloja. Viime
vuosina alue on kehittynyt perinteisen tukkutoritoiminnan ohella uutta luovan urbaanin
ravitsemus- ja tapahtumatoiminnan, elamysteollisuuden, keskukseksi. Museovirasto on
jo 1990-luvulla tehnyt suojelupdatdksen alkuperaisistd Teurastamorakennuksista ja
hyvin sailyneesta pihapiiristd. Rakennukset 1-5 eli teurastushalli, hallintorakennus,
porttivalvomo, jddhdytyskeskus ja lampolaitos muodostavat Teurastamon 1930-luvun
teollisuusalueen.

KPMG

Kaupungin kiinteistot ja rakennukset alueilla ovat kiistatta keskeinen osa suojeltua
rakennuskulttuuriymparistéa. Padosin tilat ovat myds vapaassa kaytdssa ja ulkopuolisten
tutustuttavissa, kuten luonteenomaista on esimerkiksi kauppahalleille ja torialueille seka
kauppiastaloille. Kaupungin on otettava rakennusten omistajana sekd muuten huomioon
muun muassa rakennusten suojelua koskeva saantely.

Alueiden luonne ja keskeisyys ovat olennaisia seikkoja arvioitaessa niiden merkitysta
suhteessa kaupungin elinkeinopoliittisiin tavoitteisiin. Naista syista johtuen alueilla
sijaitsevat rakennukset myds pysyvat kaupungin omistuksessa.
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Valtiontukeen Mtyvat kySymykset

Kulttuuriperinté (ml. historialliset kohteet ja rakennukset)

Kulttuuri ja kulttuuriperinnon edistamista kasitelldadn Euroopan Unionin komission valtiontuen
kasitteen maaritelmasta antaman tiedonannon (C/2016/2946, jalj. valtiontukitiedonanto) kohdassa
2.6. Tiedonannon mukaan kulttuuri on unionin alueella olevia yhteiskuntia heijastavien ja
muokkaavien identiteettien, arvojen ja merkitysten valittaja. Kulttuurin ja kulttuuriperinnén
edistamisen alaan kuuluvat tiedonannon mukaan monenlaiset toiminnot, kuten historialliset
kohteet ja rakennukset.

Tiedonannon kohdan 34 mukaan tiettyjen kulttuuriin ja kulttuuriperinndén edistémiseen ja
luonnonsuojeluun liittyvien toimintojen erityisluonteen vuoksi ne voidaan jarjestaa toisin kuin
kaupalliselta pohjalta, eivatkad ne siksi ole luonteeltaan kaupallisia. Niiden julkinen rahoitus ei
taman vuoksi ole valttamatta valtiontukea. Komissio katsoo, etta kulttuuriin tai kulttuuriperinnén
edistémiseen liittyvan, yleisolle ilmaisen toiminnan julkisella rahoituksella on pelkastaan
sosiaalinen ja kulttuurillinen tarkoitus, joka ei ole luonteeltaan taloudellinen.

Tiedonannon kohdan 35 mukaan kulttuuriin tai kulttuuriperinndn edistémiseen liittyva toiminta
(mukaan lukien luonnonsuojelu), joka rahoitetaan paaasiassa kavija- tai kayttajamaksuilla tai
muunlaisin kaupallisin keinoin (esimerkiksi kaupalliset nayttelyt, elokuvateatterit, kaupalliset
musiikkiesitykset ja festivaalit seka opintomaksuin rahoitettavat taidekoulut), olisi katsottava
luonteeltaan taloudelliseksi. Samoin kulttuuriperinnén edistdminen tai kulttuuritoiminnot, jotka
hyddyttavat yksinomaan tiettyja yrityksia yleisén sijaan (esimerkiksi yksityisyrityksen kaytéssa
olevan historiallisen rakennuksen restaurointi), olisi yleenséa katsottava luonteeltaan
taloudelliseksi.

Lisaksi monet kulttuuriin tai kulttuuriperinnén edistamiseen liittyvat toiminnot eivat ole
korvattavissa (esimerkiksi ainutlaatuisten asiakirjojen julkiset arkistot), minka vuoksi todellisia
markkinoita ei ole. Komissio katsoo, ettd myés ndma toiminnot olisi katsottava luonteeltaan muiksi
kuin taloudellisiksi.

Tiedonannon kohdan 37 mukaan tapauksissa, joissa yksikkd harjoittaa kulttuuriin tai
kulttuuriperinnén edistamiseen liittyvia toimintoja, joista jotkin ovat 34 ja 36 kohdassa tarkoitettuja
muita kuin taloudellisia toimintoja ja jotkin taloudellisia toimintoja, sen saama julkinen rahoitus
kuuluu valtiontukisaantdjen piiriin vain silté osin, kuin se kattaa taloudellisiin toimintoihin liittyvat
kustannukset (50).
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Infrastruktuuripoikkeus (”sekakaytto”)

Valtiontukitiedonannossa kasitelldan reunaehtoja ja edellytyksia, joilla infrastruktuurin julkinen
rahoitus ei tule lainkaan EU:n valtiontukisdantéjen piiriin. Tiedonannon mukaan EU:n
valtiontukisdantoja ei sovelleta, jos infrastruktuuria kaytetaan ei-taloudelliseen toimintaan.
Tiedonantoa on tulkittu siten, etta julkisen infrastruktuurin tarjoaminen valtion omaan kayttéon ei
ole taloudellista toimintaa silloinkaan, kun osa tasta toiminnasta suuntautuu markkinoille
(infrastruktuuripoikkeus).

Valtiontukitiedonannon (kohta 207) mukaan sekakayttd tarkoittaa kdytadnndssa siis infrastruktuurin
kayttdmista seka taloudelliseen ettd muuhun kuin taloudelliseen toimintaan. Tiedonannon mukaan
sekakaytdssa olevan infrastruktuurin rahoitus voi jddda kokonaisuudessaan valtiontukisaantdjen
soveltamisalan ulkopuolelle, jos sen taloudellinen kayttd on pelkastaan liitdnnaistoimintaa, joka on
suppeaa suhteessa infrastruktuurin kapasiteettiin. Taloudellinen kayttd voidaan katsoa
litAnnaistoiminnaksi, kun tallaiselle toiminnalle vuosittain jaettu kapasiteetti ei ole enempaa kuin
20 % infrastruktuurin vuotuisesta kokonaiskapasiteetista. Talldin mydnnetty rahoitus voi jaada
EU:n valtiontukisdantéjen soveltamisalan ulkopuolelle.

Infrastruktuuripoikkeusta koskevaa perustetta on tuoreessa lainvalmistelutydssa arvioitu muun
muassa hallituksen esityksissa HE 177/2020 (hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi
ydinenergialain sekd Finanssivalvonnasta annetun lain 4 ja 71 §:n ja Finanssivalvonnan
valvontamaksusta annetun lain muuttamisesta) ja HE 31/2020 (hallituksen esitys eduskunnalle
laiksi Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistdista seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi).

Hallituksen esityksessa 31/2020 on valtiontukisdantelyn osalta todettu peruslahtdkohtana, etta
julkisyhteisdn harjoittaessa taloudellista toimintaa, joka voidaan erottaa julkisen vallan kaytosta,
kyseinen yhteiso toimii perustamissopimuksen tarkoittamalla tavalla yrityksena, jolloin
valtiontukisaantely tulee sovellettavaksi tdman toiminnan osalta. Jos sita vastoin taloudellista
toimintaa ei voida erottaa julkisen vallan kaytosta, kaikki kyseisen yhteison toiminnot liittyvat
edelleen julkisen vallan kayttdon, eivatka ne sen vuoksi kuulu yrityksen kasitteen piiriin.
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Valtiontukeen Mtyvat kySymykset

Hallituksen esityksessé todetaan (s. 12-14) komission on katsoneen, ettd muiden kuin
taloudellisten toimintojen yhteydessa tarjottavien niin sanottujen tavanomaisten palvelujen
julkisella rahoituksella ei yleensa ole vaikutusta jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Nain esim.
valtion museotoiminnan yhteydessa olevan kaupan tai toimistotalon yhteydessa olevan
lounasravintolan tilavuokrauksella ei ole vaikutusta jasenvaltioiden véliseen kauppaan. Hallituksen
esityksen mukaan infrastruktuuripoikkeus ja tavanomaiset lisdpalvelut ovat merkityksellistda muun
muassa valtion liikelaitosten toiminnan kannalta. Toisin sanoen valtion kayttdessa omistamaansa
infrastruktuuria, kuten esim. omistamiaan kiinteistéja toimintojensa jarjestamiseen, tama ei tule
valtiontukisdantdjen soveltamisalan piiriin niissakaan tilanteissa, joissa vahainen osa
infrastruktuurista on jonkin muun tahon kaytéssa. Tama muu kayttdé on niin sanottua
litdnnaistoimintaa tai tavanomaisia lisapalveluita.

Hallituksen esityksen mukaan edellytyksena on, ettd muiden kuin valtion kaytt6a infrastruktuurista
ei ole jarkevasti erotettavissa. Nain ainakin silloin kun toiminnot kuluttavat samoja
tuotantopanoksia kuin paaasiallinen valtion kayttd, esimerkiksi samoja materiaaleja, laitteita,
tydvoimaa tai kiinteda padomaa. Valtiontuen kasite —tiedonannon kohdassa 207 on
infrastruktuurin kayton osalta todettu, ettd jos yksikkd harjoittaa seka taloudellista ettd muuta kuin
taloudellista toimintaa, jdsenvaltioiden on varmistettava, ettd muulle kuin taloudelliselle toiminnalle
annettua julkista rahoitusta ei kaytetéa taloudellisen toiminnan ristiin tukemiseen.
Liitannaistoiminnan on pysyttava laajuudeltaan suppeina suhteessa infrastruktuurin kapasiteettiin.
Infrastruktuurin taloudellinen kayttd voidaan katsoa liitAnnaistoiminnaksi, kun tallaiselle toiminnalle
vuosittain jaettu kapasiteetti ei ole enempaa kuin 20 prosenttia infrastruktuurin vuotuisesta
kokonaiskapasiteetista. Tavanomaisia lisdpalveluita ei lueta mukaan liitdnnaistoiminnan rajaa
laskettaessa. Markkinoille suuntautuva liitAnnaistoiminta tulee myods eriyttda kirjanpidollisesti.

Valtiontukitiedonannon osa 7. siséaltaa infrastruktuuria koskevia eriytyisselvennyksia. Komissio
katsoo, ettd kun otetaan huomioon infrastruktuurin julkisen rahoituksen strateginen merkitys, ei
vahiten kasvun edistdjana, ja kysymykset, joita siihen usein liittyy, on kuitenkin aiheellista antaa
nimenomaisia ohjeita siita, milloin infrastruktuurin julkinen rahoitus suosii yritysta, antaa talle edun
ja vaikuttaa kilpailuun ja jasenvaltioiden valiseen kauppaan.

Tiedonannossa viitatut esimerkkitapaukset liittyvat muun muassa lentoasematoimintaan, mika
kuvaa infrastruktuuriin liittyvien poikkeusten erityislaatuisuutta.

Toisaalta komissio katsoo, etté sellaisten infrastruktuurien julkinen rahoitus, joita ei ole tarkoitus
hyddyntaa kaupallisesti, ei periaatteessa kuulu valtiontukisaantdjen soveltamisalaan. Tama
koskee esimerkiksi infrastruktuuria, jota kdytetdan sellaisiin toimintoihin, joista valtio yleensa
huolehtii osana julkisen vallan kaytt6a (esimerkiksi sotilaskohteet, lentoasemien lennonjohto,
majakat ja muut yleiseen navigointiin liittyvat laitteet, myds sisavesilla, yleisen edun mukainen
tulvien torjunta ja vedenkorkeuden saantely, poliisi ja tullilaitos), tai jota ei kayteta tavaroiden tai
palvelujen tarjoamiseen markkinoilla (esimerkiksi maksutta yleisessa kaytdssa olevat tiet).

Tallaiset toiminnot eivat ole luonteeltaan taloudellisia ja ne jaavat sen vuoksi valtiontukisaantojen
soveltamisalan ulkopuolelle, kuten my&s kyseisiin toimintoihin liittyvan infrastruktuurin julkinen
rahoitus.

Tiedonannon kohdan 205 mukaan jos infrastruktuuria kaytetdan seka taloudelliseen ettd muuhun
kuin taloudelliseen toimintaan, sen rakentamisen julkinen rahoitus kuuluu valtiontukisaantdjen
soveltamisalaan vain siind maarin, kuin se kattaa taloudelliseen toimintaan liittyvat kustannukset.

Valtiontukitiedonanto ei sisalla varsinaista yleispatevaa infrastruktuurin maaritelmaa ja on osin
epaselvaa, missd maarin poikkeusta voidaan soveltaa muiden kuin tiedonannossa kaytettyjen
esimerkkien kaltaisissa tilanteissa. Toisaalta poikkeusta koskevat periaatteet liittyvat yleisemmin
valtiontuen tunnusmerkkeihin ja niita voitaneen soveltaa myds laajemmin tilanteisiin, joissa
rahoitus liittyy seka taloudelliseen toimintaan ettd kokonaan muuhun toimintaan.
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Valtiontukeen ITTyvat KySymykset

Kauppavaikutus

Valtiontuen tunnusmerkistd koostuu neljasta osatekijasta, joiden tulee kaikkien tayttya, jotta
toimenpiteen voidaan katsoa muodostavan valtiontukea. Yksi tunnusmerkeista koskee ns.
kauppavaikutusta, ts. toimenpiteen tulee vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Julkinen
tuki yrityksille on perussopimuksen 107 artiklan 1 kohdan mukaista valtiontukea ainoastaan, jos
tuki “vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa”, ja
ainoastaan silté osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden véliseen kauppaan”.

Komissio on useissa paatoksissa katsonut asiaan liittyvien erityisolosuhteiden vuoksi, etta
toimenpiteella oli puhtaasti alueellinen vaikutus, eikd se nain ollen vaikuttanut jasenvaltioiden
véaliseen kauppaan. Komissio on nadissa tapauksissa varmistanut erityisesti, etta tuensaaja toimitti
tavaroita tai palveluja rajatulle alueelle jasenvaltiossa eika todennékoisesti houkutellut asiakkaita
muista jasenvaltioista ja etta ei ole ollut mahdollista tietda ennakolta, etta toimenpiteen vaikutus
rajat ylittdvien investointien tai sijoittautumisen edellytyksiin ei olisi pelkastddn marginaalinen.
Kauppavaikutuksen kannalta on riittdvaa, ettd komissio nayttda kyseisen tuen voineen vaikuttaa
jasenvaltioiden véliseen kauppaan ja uhkaavan vaaristaa kilpailua.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetusta
valtiontuen kasitteesta 19.7.2016 annetun komission tiedonannon (2016/C 262/01) kohdassa 197
kuvataan esimerkein tilanteita, joissa vaikutuksen on voitu katsoa olevan ainoastaan paikallinen.
Nakemyksemme mukaan ei ole poissuljettua, ettd Torikortteleiden ja Teurastamon kaltaisten
maantieteellisesti rajallisten alueiden kehittdminen ei olisi vaikutuksiltaan ainoastaan paikallista.

Kansallisessa oikeuskaytanndssa kauppavaikutusta on kéasitelty mm. ratkaisuissa KHO 2009:89 ja
KHO 2012:105. Ratkaisuissaan KHO on muun muassa korostanut sita, etta esimerkiksi tukea
saavan yrityksen suomalaisuus ei ole peruste olla huomioimatta valtiontukisadanndksia.

Komissio on omassa paatdskaytdnndssaan katsonut, ettd vaikka (paikallisen) kilpailun
jonkinasteista vaaristymista ei voidakaan sulkea pois, kyseinen tuki, siltd osin kuin on kysymys
tuesta, ei valttdmatta vaikuta jasenvaltioiden valiseen kauppaan perustamissopimuksen 87
artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla (EUVL L 34/63 kohdat 55-56). Toisaalta se seikka, etta
tuensaajayritys on melko pieni, ei sulje ennalta pois mahdollisuutta, etta tuki vaikuttaisi
jasenvaltioiden véliseen kauppaan (mm. CC-142/87, Belgia v. komissio, tuomio 2 yhteistjen
tuomioistuimen tuomio yhdistetyissa asioissa C-278/92 —C-280/92, Espanja v. komissio, tuomio
14.9.1994, Kok. 1994, s. 14103).

KPMG

Kaupunkin ja tiloja hallinnoimaan perustettavan yhtién toiminnan kannalta on mahdollista, etta
vaikutukset ovat ainoastaan paikallisia, koska toiminta rajoittuu tietylle hyvin rajoitetulle alueelle,
eika toiminta ole luonteeltaan laajentuvaa. Kaupungin suunnittelemassa liikentoimintamallissa ei
rajoiteta eri tahojen osallistumismahdollisuuksia muuten kuin tilojen kayttétarkoitusta koskevilla
yleisilla periaatteilla. Liiketoimintamalli ei kohtele valikoivasti tai epatasapuolisesti eri toimijoita,
vaan vuokralaiset valitaan avoimin periaattein, lahtokohtaisesti kilpailutuksen perusteella.

Valtiontukisaantelyn kannalta:

Kaupungin suunnittelemassa toimintamallissa perustettaisiin uusi osakeyhtion hallinnoimaan
kaupunkistrategian ja kaupungin tehtévien kannalta merkittavilla alueilla sijaitsevia kaupungin
omistuksessa olevia rakennuksia ja alueita. Yhtio vastaisi tilojen hallinnoinnin ohella alueiden
elinvoimaisuuden kehittdmisesta kaupungin toimeksiannon perusteella.

Rakennukset ovat padosin suojeltuja ja rakennuskulttuurihistorillisesti merkittavia, ja alueet, joilla ne
sijaitsevat, ovat olennaisia kaupungin elinvoimaan liittyvien tavoitteiden kannalta. Kaupunki ei voi
kattaa rakennusten kunnossapidon ja edellytetyn kunnossapitotason vaatimia kustannuksia tiloissa
mahdollisesti toimivien kaupallisten toimijoiden vuokratuloilla. Tiloja / rakennuksia on kuitenkin niiden
luonteesta (mm kauppahallit, torialueet, kauppiastalot) ja kaupungin elinvoimatekijoihin liittyvista
tavoitteista johtuen vuokrattava osin ulkopuolisille elinkeinoharjoittajille.

Kokonaisuuden osalta vaikuttaa silta, ettéa rakennuksia / tiloja kaytetaan etupaassa muihin kuin
taloudellisiin tarkoituksiin, ja tiloihin / rakennuksiin liittyvat rahoitustarpeet kohdistuvat osin naihin
tarkoituksiin. Kaupunki yllapitaisi tiloja elinvoimaan ja kaupungin tavoitteisiin liittyvista syistéa myos
siind tapauksessa, etta tiloja ei lainkaan vuokrattaisi ulos.

Edella mainituin perustein vaikuttaa nakemyksemme mukaan silta, etta julkinen rahoitus kuuluisi
valtiontukisdantojen soveltamisalaan vain siind maarin, kuin se kattaa taloudelliseen toimintaan
liittyvat kustannukset. Tata taloudellista toimintaa eli tilojen vuokraamista markkinatoimijoille voidaan
pitaa valttamattomana litdnnaistoimintana muuhun toimintaan nahden. Taloudellisen toiminnan osalta
tavoitteena tulee olla markkinaehtoinen vuokra.

Lisaksi voidaan katsoa, etta toiminnan vaikutus on siten paikallinen, ettei kauppavaikutusta koskeva
tunnusmerkki valttamatta tayty.

10

Document Classification: KPMG Confidential




KIpaluneutralteettisaantely

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen artikloiden ohella huomioon mm. kilpailulain
kilpailuneutraliteettisadnnokset. EU:n kilpailusdannot tulevat sovellettaviksi tilanteissa, joissa jarjestelylla on
vaikutusta jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Kilpailulakia puolestaan sovelletaan silloin, kun kauppavaikutusta ei
ole. Kansallisen saantelyn tarkoituksena on kilpailuneutraliteetin turvaaminen kotimaassa, ja tassa rajat ovat
monessa suhteessa tiukemmat kuin EU-saantelyn (mm. Kuntalaki — tausta ja tulkinnat; Harjula — Prattala;
sahkoinen versio, paivitetty viimeksi 15.12.2020). Kilpailuneutraliteettisaantelya kasitellaan jaljempana erikseen.

Kilpailuneutraliteetti

Kilpailuneutraliteetti tarkoittaa julkisen ja yksityisen elinkeinotoiminnan tasapuolisten
toimintaedellytysten turvaamista. Kunnat voivat harjoittaa taloudellista toimintaa ja kilpailla yksityisten
yritysten kanssa samoilla markkinoilla. Kilpailulain kilpailuneutraliteettia turvaavien sdanndsten
tavoitteena on varmistaa, etta julkiset toimijat eivat saa kilpailuetuja, joita yksityiset toimijat eivat voi
saada ja jotka voivat vaaristaa kilpailua.

KKV:n ohjeet

KKV on arvioinut kuntien liitetilojen vuokraamiseen liittyvia kaytantéja muun muassa kuntien
yhtidittamisvelvollisuuden noudattamisesta koskevassa selvityksessaan vuonna 2015 (Dnro
140/KKV14.00.40/2015).

Selvityksessa kasiteltiin etupaassa muussa kuin yhtiditetyssa muodossa harjoitettua vuokraustoimintaa.
KKV:n mukaan kunnan voidaan lahtokohtaisesti katsoa toimivan kiinteistovuokrauksessa markkinoilla
kilpailutilanteessa, kun se vuokraa kiinteistdja tai tiloja kunnan ulkopuolisille toimijoille ja toiminta
rinnastuu yksityisten markkinatoimijoiden harjoittamaan vuokraustoimintaan. Tapauskohtaisessa
arvioinnissa voidaan ottaa huomioon esimerkiksi asuntojen vuokraus erityisryhmille tai vuokrattavan
kiinteiston tai tilan erityisluonne. Usein kunnan vuokraamat kiinteistot olivat vastausten perusteella
esimerkiksi tiloja, joista kunta on luopumassa, tiloja, jotka puretaan tai tiloja, jotka ovat tulleet kunnan
omistukseen esimerkiksi maanhankinnan kautta.

KKV:n ohjeiden (mm. Suuntaviivat markkinaperusteisesta hinnoittelusta — kaytannon arvointiperiaatteet,
2017) mukaan lahtékohtaisesti julkisyhteisdilla on vapaus sovittaa hintansa markkinoiden ja
kilpailutilanteen mukaisesti kuten muillakin markkinatoimijoilla. Hinnoitteluvapautta rajoittaa kuitenkin
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimus. Markkinaperusteisella hinnoittelulla tarkoitetaan sita
hintatasoa, jonka suuruiseksi vastaava yksityinen toimija hinnoittelisi palvelut. Lahtokohtaisesti
hinnoittelussa on siten otettava huomioon kilpailullisen toiminnan muuttuvat ja kiinteat kustannukset,
tulot, investointimenot, rahoituskulut seka kohtuullinen tuotto toimintaan sitoutuneelle pagomalle.
Kiinteista kuluista, investointimenoista ja rahoituskuluista tulee ottaa huomioon se osa, joka vastaa
kilpailluilla markkinoilla harjoitetun toiminnan osuutta.

Arvioinnissaan KKV ottaa huomioon, etta toiminnan kannattavuus vaihtelee myos kysynnan muutosten
aiheuttamien myyntivolyymin muutosten vuoksi eika yksittaiselle toimintajaksolle tai raportointikaudelle
julkisyhteison toimesta asetettu ja hinnoittelussa huomioitu tavoitetuotto aina toteudu.
Kilpailuneutraliteetin toteutuminen edellyttaa kuitenkin lahtokohtaisesti, etta julkisyhteison taloudellinen
toiminta tuottaa kohtuullisen tuoton toimintaan sitoutuneelle padomalle KKV:n maarittdman relevantin
tarkasteluajanjakson puitteissa.

KPMG

Kilpailulain 30 b §:n nojalla kilpailulain 30 a §:4a ei sovelleta, jos menettely tai toiminnan rakenne
seuraa valittdomasti lainsdadannosta taikka jos soveltaminen estaisi merkittavan kansalaisten
hyvinvointiin, turvallisuuteen tai muuhun sellaiseen yleiseen etuun liittyvan tehtavan hoitamisen. 30 b
§:84 koskevissa esitoissa viitataan muun ohella ratkaisuun KHO 2969/2014. Kyseisessa ratkaisussa
KHO otti kantaa muun muassa kunnan toimialaa koskevaan kysymykseen, todeten, etta kunnan
itsehallinnolliseen toimialaan kuuluvana [toimintana] on vanhastaan pidetty muun ohella kuntalaisten ja
nuorison liikuntaharrastuksen edistamiseen tahtaavia hankkeita. Ratkaisussa sivuttiin myos
valtiontukioikeudellisia kysymyksia.

Vuokraustoiminta kuntalaissa

Kuntalain 126 §:n nojalla kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla
sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi
(yhticittamisvelvollisuus). Kuntalain 127 §:n nojalla 5) kunta vuokraa toimitiloja paaasiassa kaytettaviksi
kunnan omassa toiminnassa ja kuntakonserniin kuuluville tytaryhteisdille tai kaytettaviksi sellaisessa
palvelutuotannossa, jonka tuotannon kunta on kilpailuttanut.

Kilpailuneutraliteettisdantelyn kannalta:

» Liiketilojen vuokraus on lahtékohtaisesti kilpailutilanteessa markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, johon liittyy
markkinaehtoisen hinnoittelun vaatimus

» Kasityksemme mukaan kunnat hallinnoivat ja omistavat merkittavissa maarin sellaisia tyypillisesti suojeltuja
tiloja, joihin liittyy erityispiirteita ja/tai —tarpeita seka samanaikaisesti julkista toimintaa ja kaupallista kayttoa

» Tallaisten tilojen osalta markkinaehtoisen vuokratason/hinnoittelun maarittelyyn liittyy merkittavissa maarin
ongelmia yhtaalta referenssikohteiden puutteista johtuen ja toisaalta rakennusten suurelta osin julkisen
luonteen ja ei-taloudellisiin tavoitteisiin liittyvien rahoitustarpeiden vuoksi. Kaupallisten tilojen osalta
voitaneen lahtékohtana pitaa, etta vuokrauskilpailutuksilla saatava vuokra on markkinaehtoinen. Jos vuokra
maaritellaan ennakolta, tulee vuokrataso maaritella kaupalliseen toimintaan liittyvan kuluosuuden
perusteella.

» Nakemyksemme mukaan on selvaa, etta jarjestelyyn liittyvien tilojen ja rakennusten osalta kaupallinen kayttd
on liitannaistoimi, joka liittyy rakennusten ja niiden sijaintialueiden muuhun kuin kaupalliseen kayttéon,
kayttdedellytysten turvaamiseen ja kaupungin muihin kuin kaupallisiin tavoitteisiin. Tilat ovat vain osin
vuokralaiskaytossa (esim. kauppahallit, torikorttelit) ja rakennuksilla on laajempaa kuin kauapllista merkitysta
mm. kaupungin elinvoimaisuuteen liittyvien tavoitteiden kannalta

» Nain ollen on selvaa, etta esimerkiksi rakennusten kunnossapito ei tapahdu puhtaasti kaupallisin perustein.
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JONLOPAALoKSED ja tomenpites

Yhtion toiminta ja keskeiset toimintaperiaatteet:

Kaupunki vuokraa omistamansa rakennukset/tilat yhtidlle. Yhtid hallinnoi tiloja, kehittda niitéa seka
luo elinkeinotoiminnan edellytyksia kohdealueilla. Yhti6 tuottaa alueiden kehittdmiseen liittyvia
palveluita kaupungille my6s erillistoimeksiantojen perusteella.

Valtiontukisaantely

Perustettavan yhtion toiminta liittyy olennaisesti Helsingin kaupungin tehtaviin, strategiaan ja
tavoitteisiin elinkeinotoiminnan ja erityisesti matkailun alalla. Kyseiset tehtavat ovat keskeisia
kaupungin toiminnan kannalta.

Tilat ja rakennukset, joiden hallinnoinnista yhti6 vastaisi, sijaitsevat kaupungin toiminnan ja
tavoitteiden kannalta keskeisilla alueilla. Alueiden kehittdminen liittyy kiinteasti tilojen kayttéon ja
kayttdasteeseen. Padosa tiloista (kauppahallit, torialueet, kauppiastalot) on myés muussa
kaytdssa kuin vuokralaisten kaytdssa ja tilat ovat osa vapaasti kaytettavaa kaupunkitilaa.
Rakennukset ovat lahtdkohtaisesti suojeltuja ja ne sijaitsevat alueilla, joita pidetdan kansallisesti
merkittédvina rakennettuina kulttuuriymparistdina. Tiloilla voidaan katsoa olevan myds kansallista
merkitysta.

Kaupungilla on toimintansa kannalta, tilojen kayton ja sailyttdmisen ndkokulmasta selkea peruste
ja tarve edistaa tilojen kayttéa niin, ettéd kaupungin toimintaan ja tehtaviin liittyvat tavoitteet
voidaan tayttaa. Yhtion hallinnointiin siirrettavaksi harkittavien tilojen ja rakennusten seka alueiden
osalta on selvaa, etta tilat ovat seka julkisessa etté osin kaupallisessa kaytdssa. Kaupallinen
kayttd on edellytys sille, etta tiloja voidaan pitda avoinna ja rakennuksia yllapitéda asianmukaisesti.
Alueiden eriyispiirteet ja tilat asettavat rajoitteita kayttdjakunnalle, mutta vuokralaiset tiloihin
voidaan valita avoimesti ja valikoimatta niin, etta tiloja tarjotaan vapaalle asiakaskunnalle tilojen
kayttotarkoituksen huomioiden. Kaupallinen toiminta torialueilla, kauppiastaloissa ja
kauppahalleissa on kaupungin julkisten tehtavien valttdamatonta litannaistoimintaa.

Edelld mainituin perustein voidaan lahtokohtaisesti arvioida, ettd yhtién hallinnoimiksi
suunniteltujen tilojen osalta tiloihin kohdistuva julkinen rahoitus, silté osin kuin tiloja ei hyddynneta
kaupallisesti, ei muodostu valtiontueksi kaupallisille toimijoille, kun kaupalliset toimijat valitaan
objektiivisin perustein ja vuokralaisilta peritdén kaupallisten tilojen menoja vastaava vuokra.

Lisaksi voidaan arvioida, etta toiminnan vaikutukset ovat |&ahtokohtaisesti niin paikallisia, ettei
tilojen vuokraamisella ole vaikutusta jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Tata tukee myos
vuokrausmalli, joka ei johda valikointiin vuokralaisten valilla.

KPMG

Kilpailuneutraliteetti ja kuntalain saantely

Lahtokohtana tilavuokrauksen osalta on kuntalaissa toiminnan yhtidittdminen tilanteessa, jossa
toimintaan ei liity 127 §:n mukainen poikkeusperuste, eika kyse ole 126 §:n 2 momentin
mukaisesta toiminnasta. Kilpailuneutraliteettisdantely edellyttaa, etta kilpailutilanteessa
markkinoilla tapahtuva toiminta hinnoitellaan markkinaehtoisesti.

Jarjestamalla toiminnot niin, ettd rakennusten hallinnointi keskitetdan yhteen osakeyhtiéon,
voidaan toimintojen lapinakyvyytta l1ahtokohtaisesti lisata. Niin ikdan voidaan arvioida, etta
toiminnan tapahtuessa ainakin osin kilpailutilanteessa markkinoilla, tehtava on kuntalain
peruslahtokohdan mukaisesti kuitenkin annettava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai
saation hoidettavaksi. Kuntalain 127 §:n mukainen vuokrapoikkeus (5-kohta) ei ainakaan kaikilta
osin sovellu suunnitellun toimintamallin mukaiseen tilavuokraukseen (psl. esimerkiksi tilanteissa,
joissa kyse on kayttdoikeussopimuksen kilpailuttamisesta).

Toisaalta on selvaa, etta rakennukset ja niiden kunnossapitotarpeet ja kunnossapidon taso eivat
liity pelké&staan elinkeinotoimintaan, vaan kyse on merkittaviltéd osin kunnan tehtavien ja
tavoitteiden hoitamisesta. Rakennuksia ei yllapideta elinkeinotoimintaa varten, vaan tilavuokraus
on valttamatonta litannaistoimintaa. Kilpailuneutraliteetin kannalta olennaista on, etta silta osin
kuin tiloja vuokrataan ulkopuolisille tahoille, vuokratason pyritdan asettamaan markkinaehtoisesti.
Rakennusten kahtalaisen kayttotarkoituksen ja rakennusten erityispiirteiden voidaan
lahtdkohtaisesti arvioida, ettd rakennuksissa olevien liiketilojen osalta markkinaehtoisesta
hinnoittelusta voidaan parhaiten varmistua avoimella tarjouskilpailuilla tai asettamalla /
maarittelemalla vuokra kaupallisen toiminnan kustannusosuuden perusteella, sopivaa erikseen
maariteltdvaa objektiivista jakotapaa kayttaen.

Yhti6 vuokraa tilat kaupungilta ja edelleen vuokraa ne alueiden kehitystarpeet, elinvoimaisuuden
seka rakennusten ja tilojen soveltuvuuden huomioiden niin, etta tilat vuokrataan ensisijaisesti aina
avoimen kilpailun perusteella valikoimattomalle kayttdjakunnalle. Huomioiden lisaksi, etta yhtion
toiminta ei ole laajentuvaa eika yhtio ei tarjoa tiloja valikoiden vuokralaisille vaan kilpailun
perusteella, voidaan lahtékohtana pitaa, ettd kyseessa ei ole sellainen menettely tai toiminnan
rakenne, joka olisi omiaan vaaristamaan kilpailua.
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varmistustomenpiiee

Varmistustoimenpiteet

- Hallinnoinnin yhtidittdminen erillisyhtiéon: eriyttdmalla kaupunkistrategian kannalta tarkeat
kehittdmiskohteet ja niilla sijaitseva erilliseen yhtiéon voidaan taata toiminnan lapinakyvyys

- Toimintaa voitaisiin mahdollisesti harjoittaa my6s nykymallin mukaisesti osana kaupungin
toimintaa. Tata voitaisiin hallinnollisesti selkedmpana mallina tilanteessa, jossa rakennuksia
kaytetaan seka julkiseen ei-taloudelliseen tarkoitukseen elinvoimatekijana seka
kaupalliseen liitannaistoimintaan. Saatujen taustatietojen perusteella yhtiomalli on kuitenkin
aiemmin valittu etenemismalliksi ja toisaalta toimintaa harjoitetaan jo osin nykyisin
yhtidmuodossa (Leijona Oy).

- Yhtion tehtavien ja tavoitteiden kirjaaminen yhtién perustamisasiakirjoihin ja keskeisiin
yhtidoikeudellisiin asiakirjoihin (yhtidjarjestys) seka yhtidn ja kaupungin valilla tehtavaan
sopimukseen

- Yhtion tehtavien auki kirjoittaminen paatoksissa (kaupungin paatéksenteko)

- Paatoksessa on kuvattava yhtion tehtavat, toiminnan tavoitteet seka kaupungin ja yhtion
valinen suhde

- Lisaksi paatoksessa olisi suositeltavaa kuvata yhtion toimintaan liittyvat rajoitteet (toiminta
ei laajentuvaa)

- Yhtion toiminnan tukeminen esimerkiksi yhtién toiminnan ohjaamisessa (esimerkiksi
epavirallinen hallinnollinen elin)

- Tilojen kayttoperiaatteiden objektiivinen maarittely ennen vuokralaisten valintaa
- Tilat vuokrataan vapaalle asiakaskunnalle maariteltyyn kayttotarkoitukseen

- Toimenpiteet, joilla esimerkiksi tilavuokralaisten valinta tehdaan, on perusteltu toteuttaa
lapinakyvasti ja avoimesti tilan kayttotarkoituksen ja alueen kayttétavoitteet seka kaupungin
tavoitteet huomioiden (kirjaus yhtion ja kaupungin valisiin sopimuksiin)

- Vuokralaisten valinta kilpailun perusteella (avoin hakumenettely/kilpailutus tai
kayttdoikeussopimus)

KPMG

Vuokran madarittely ja kustannusten jako

Tiloista vuokralaisilta perittdvan vuokran tulee olla mahdollisimman lahella markkinaehtoista
vuokratasoa. Rakennusten kulujen osalta tulee ottaa huomioon se osa, joka vastaa kilpailluilla
markkinoilla harjoitetun toiminnan osuutta, eli varsinaista vuokralaistoimintaa. Koska rakennuksia
kaytetdan seka taloudelliseen ettd muuhun kuin taloudelliseen toimintaan, rakennuksiin liittyva
julkinen rahoitus kuuluu valtiontukisdantéjen soveltamisalaan vain siind maarin, kuin se kattaa
taloudelliseen toimintaan liittyvat kustannukset.

Kaupungin tulisi soveltuvalla objektiivisella tavalla maaritella, miltéd rakennusten ja tilojen
kunnossapidosta aiheutuvat menot liittyva vuokralaiskayttddn ja milté osin julkiseen / muuhun kuin
taloudelliseen toimintaan. Taloudelliseen toimintaan liittyvat kulut tulisi kattaa vuokralaisilta
saaduilla vuokratuloilla. Vuokra voidaan maaritelld ennakolta ennen vuokrausta koskevaa
ilmoitusta tai vuokra voi maaraytya tarjottujen vuokrien perusteella. Vuokralla tulisi kattaa
vuokralaistilojen kulut ja riittava kate.

Ylijaavan rahoitustarpeen osalta kaupunki on harkinnut vaihtoehtoisena tapana joko perustettavan
yhtién toiminnan tukemista tai vaihtoehtoisesti vuokratason asettamista siten, etta yhtiolta
perittaisiin vuokrana taloudellista toimintaa / vuokralaistoimintaa vastaava vuokra, ja kaupunki
vastaisi rakennusten/tilojen muusta rahoitustarpeesta. Jalkimmaista tapa voitaisiin
nakemyksemme mukaan pitda lahtékohtaisesti selkedmpana mallina, koska kustannusten
jakautumista ei-taloudellisiin tarpeisiin ja taloudelliseen liitdnnaistoimintaan koskeva arviointi on
kuitenkin tehtdva kaupungin toimesta.

Vuokralaisten valinta
Vuokralaiset tiloihin tulisi valita avoin periaattein ja kilpailutusten perusteella.

Vaihtoehtoisesti on mahdollista harkita tilojen kayttéoikeuden kilpailuttamista
kayttdoikeussopimuksina. Suhteellisen vakiintuneessa kansallisessa oikeuskaytannéssa (mm.
MAOQO: 914/15, 68/16, 536/16) markkinaoikeus on pitanyt hyvaksyttadvana kilpailuttaa oikeuden
pitda kahvilaa tai ravintolaa rakennuksen yhteydessa kayttdoikeussopimuksena. Toisaalta
voidaan arvioida, etta kayttdoikeussopimuksen tunnusmerkkien ei valttdmatta voida kaikissa
tapauksissa tai kaikkien tilojen osalta katsoa tayttyvan. Kayttéoikeussopimuksella tarkoitetaan
taloudellista vastiketta vastaan tehtya kirjallista sopimusta, jolla hankintayksikkd siirtda palvelujen
tarjoamisen ja hallinnoimisen seka siihen liittyvan toiminnallisen riskin yhdelle tai usealle
toimittajalle. Siirtdmisen vastikkeena on joko yksinomaan palvelujen kayttéoikeus tai tallainen
oikeus ja maksu yhdessa.
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Sidosyksikkdasemaan liittyvan poikkeusperusteen soveltumisesta on

' ' ' olemassa vain vahaisissa maarin kaytantéa, ja Carbotermo-poikkeuksen
a ﬂ ‘ ﬂ a O ‘ e U e ‘ 8 e 8 ‘ | | 8 e soveltamiseen liittyy epavarmuustekijoita. Jos poikkeus ei sovellu,
kaupunki ei voi tehda yhidltd hankintoja.

Kaupungin tavoitteena on, ettd rakennusten hallinnoinnin ohella perustettava yhtio
vastaisi rakennusten ja aleuiden elinvoimaisuuden kehittamisestd muun muassa
erilaisin tapahtumin, kaupungin maarittelemien tavoitteiden ja Iahtdékohtein
perusteella. Kaupunki hankkisi palvelut yhtiolta.

Yhtién hankintaoikeudellista asemaa koskevia kysymyksia ja reunaehtoja on
lapikayty aiemmassa selvityksessamme valtiontuki- ja kilpailuoikeudellisten
kysymysten ohella. Kaupungin mahdollisuus hankkia yhtiolta palveluita ilman
kilpailutusvelvollisuutta riippuu ratkaisevalla tavalla yhtion sidosyksikkboasemasta ja
sen edellytyksista. Lahtokohtaisesti tilanteessa, jossa yhtion palvelutuotanto
suuntautuu muihin tahoihin kuin maaraysvaltaa kayttdvaan hankintayksikkéon (ja yli
sallitun ulosmyyntirajan), kyseessa ei ole sidosyksikka.

Suunnitellussa toimintamallissa kaupunki kuitenkin velvoittaisi sopimuksella yhtion
tuottamaan tiloihin liittyvia vuokrauspalveluita. Unionin (/yhteisdjen) tuomioistuimen
Carbotermo-ratkaisun (C-340/04) perusteella jos hankintayksikon ja sidosyksikon
valisessa sopimuksessa sopimuksen kohteeksi on maaritelty ulkopuolisiin
henkil6ihin kohdistuva toiminta, ulkopuoliset tahot voivat ainakin tietyissa tilanteissa
rinnastua maaraysvaltaa kayttavaan hankintayksikkdon. Ratkaisun mukaan "sen
yrityksen, jonka kanssa hankintasopimus tehdaan, huomioon otettavia toimintoja
ovat nimittain kaikki ne, joita kyseinen yritys harjoittaa hankintaviranomaisen kanssa
tehdyn hankintasopimuksen yhteydessa vastaanottajan henkildydesta riippumatta,
eli oli sitten kyseessa hankintaviranomainen itse tai palvelujen kayttaja. On
merkityksetonta, kuka suorittaa maksun kyseiselle yritykselle, eli suorittaako sen
yrityksen omistava julkisyhteisé vai suorittavatko sen ulkopuoliset kayttajat, joille
palvelu on tarjottu jalleenmyyntioikeuden tai muun kyseisen julkisyhteisén luoman
oikeudellisen suhteen perusteella.”

Carbotermo-ratkaisun soveltuvuudesta on olemassa vain vahaisissa maarin
kaytantda ja yleisena periaatteena voidaan pitaa, etta poikkeus soveltuu ainakin
viranomaishankintayksikon jarjestamisvastuun piiriin kuuluviin tehtaviin.

KPMG

Suunnitellussa toimintamallissa Carbotermo-ratkaisun mukaisen poikkeuksen
soveltaminen tulisi huomioida yhtion perustamista koskevassa paatoksenteossa,
yhtidn perustamisasiakirjoissa ja yhtion ja kaupungin valilla laadittavassa
sopimuksessa. Yhtion tehtavia koskevan sopimuksen ohella tulisi varmistua myos
mm. siita, etta:

*  Kaupunki hankkii yhti6lta vain sellaisia paveluita, jotka liittyvat yhtidlle
maariteltyyn ja annettuun tehtavaan.

*  Yhti6 ei pyri laajentamaan toimintaansa. Vuokraustoiminnan ulkopuolella yhtid
tuottaa palveluita vain kaupungille.

. Kaupunki ohjaa aktiivisesti yhtion toimintaa tavoitelahtdisesti.
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