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[AUSTa |2 SEMIYKSen [arkoitus

Tausta

Tuusulan kunta suunnittelee pyséakdintitalon rakentamista Hyrylan
keskustan alueelle. Pysakointitalon toteuttamista varten on suunniteltu
perustaa pysakdintiyhtid, joka hallinnoi ja omistaa pysakaointitalon
rakennusta ja tonttia.

Pysékdintiyhtion ainoana osakkeenomistajana olisi  hankkeen
ensimmaisessd vaiheessa Tuusulan kunta. Toisessa vaiheessa
pysakointiyhtion osakkeita luovutetaan Tuusulan kunnan toimesta noin
3-6 asunto-osakeyhtidlle seka uutta kunnantaloa hallinnoivalle
kiinteistoyhtiolle.

Kunta myy asunto-osakeyhtididen omistukseen ja hallintaan tulevat
tontit rakennuttajille, jotka rakentavat asunto-osakeyhtididen hallintaan
tulevat  kerrostalot ja  kiinteistéyhtion  hallintaan  tulevan
kunnantalorakennuksen. Asunto-osakeyhtididen rakennukset
rakennetaan osin ARA-rahoituksella ja osin osaomistusasunnoiksi..
Kunnantalorakennukseen rakennetaan myds liiketiloja.

Pysékaintiyhtion osakkeita on tarkoitus myyda asunto-osakeyhtidille ja
niiden osakkaille, kun pyséakdintitalo valmistuu. Kunnalle maksetaan
12 % yleiskustannuskorvaus alkuvaiheen yksin kunnan toimesta
toteutettavan hallinnoinnin rasitteesta. Kunta sailyy pysakdintiyhtién
osakkeiden myynnin jalkeen edelleen pysékdintiyhtion osakkaana ja
hallinnoi osaa pysékdintipaikoista.

Pysakointitaloyhtion osakkeiden osalta kunta toivoo jarjestelyja, joiden
mukaan osakkeita ei voida luovuttaa sellaiselle kolmannelle taholle, joka
ei omista yhtion osakkaana olevan asunto-osakeyhtion osakkeita.
Ainoastaan kunnalla olisi oikeus luovuttaa pysakdointiyhtion osakkeita
edelleen sellaisille asunto-osakeyhtidille tai niiden osakkaille, joiden
pysakointipaikat sijoittuvat pysakaointitaloyhtion asemakaava-alueelle.

Pysakointihankkeen investointien arvoitu yhteissumma on noin 10 M€.
Hanke rahoitetaan ulkoisella lainarahoituksella, eikd hankkeeseen ole
suunniteltu oman paaoman ehtoista rahoitusta muutoin kuin kohtuullisen
osakepddoman osalta. Kunnan tarkoituksena on maksaa yhtion velat
rakennushankkeen valmistuttua ja tarjota nain tuleville osakkaille
velattomia osakkeita.

Selvityksen tarkoitus

Selvityksen tavoitteena on kartoittaa Tuusulan kunnan kannalta
pysakointiyhtion tarkoituksenmukaisin toteutustapa juridiset,
verotukselliset ja taloudelliset nakdkohdat huomioiden.
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nakokulmasta
toteuttamiseksi

Selvitystydssd  kartoitetaan ~ Tuusulan  kunnan
vaihtoehtoisia tapoja pysakointihankkeen
kiinteistoyhtiojarjestelylla seuraavista nakokohdista:

Yhtid- ja kiinteistooikeudelliset reunaehdot
Yhtidoikeusosiossa:

e Selvitamme tarkoituksenmukaisimman kiinteistoyhtiomallin
osakkaiden valisten suhteiden (ml. asunto-osakeyhtitiden tulevat
osakkaat) kannalta.

e Kartoitamme vaihtoehtoisiin  yhtimalleihin
reunaehtojen sallimat mahdollisuudet ja niiden edellyttamat
yhtidoikeudelliset toimenpiteet omistusrakenteen toteuttamiseksi
seka vertailemme eri toteutusmallien etuja ja haittoja jarjestelyn
onnistuneen lapiviennin kannalta.

liittyvien  juridisten

e Selvitamme  osakassopimuksen ja  mahdollisten  muiden
yhtidjarjestelyihin  liittyvien ~ sopimusten  tarpeellisuuden ja
sisaltétarpeet valitun yhtio ja hallintamallin toteuttamiseksi.

e Suunnitellemme yhtidrakenteen ja asiakirjasisallét siten, etta

pysakointipaikkojen hallinnan siirto kunnalta perustettaville asunto-
osakeyhtidille on mahdollista.
e Selvitamme pysakointiyhtion osakkeiden kayttamista vakuutena.
Kiinteistdoikeudellisessa osiossa:
tonttiin

e Selvitamme hallinnoimaan

jarjestelyja.

pyséakaintiyhtion liittyvia

» Selvitamme mahdollisten rasite- ja yhteisjarjestelyjen tarvetta.

KPMG

» Selvitdmme kunnossapitovastuiden maaraytymista.

e Selvitamme  ARA-rahoituksen
toteuttamiseen.

vaikutusta  pysékointihankkeen

Verotukselliset nakdkohdat
Verotuksellisessa tarkastelussa:

« Kartoitamme verotukselliset vaikutukset eri toteutusmalleissa ja
nostamme esiin eri toteutusmalleihin  mahdollisesti  liittyvat
verotukselliset riskit, hyoddyt ja haitat sekd veroseuraamusten
vaikutukset yleisella tasolla seuraavista veronakodkulmista:

e Tuloverotus
e Arvonlisaverotus
* Varainsiirtoverotus

» Kartoitamme kiinteistdyhtiomallien tuloverovaikutusten mahdolliset
erot, tulon jakautumisen ja tulontasausmahdollisuudet ja yhtiomallin
valintaan vaikuttavat verovaikutukset ja selvitiamme pysakdintiyhtion
arvonliséaverokelpoisuuteen liittyvat reunaehdot.

» Johtopaatdksena identifioimme verotuksellisesti toimivan yhtiomallin
kunnan tarpeet huomioiden.

Taloudellinen tarkastelu
Taloudellisessa tarkastelussa:

* Hahmottelemme suositellun yhtio- ja organisaatiomallin kassavirtoja,
paaomarakennetta ja alkupddomistustarvetta.
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JONIOPAAoKSe

Yhtio- ja kiinteistdoikeudellinen tarkastelu

Toimivin yhtiomalli juridisesta nakodkulmasta taman
pyséakointihankkeen toteuttamiseksi olisi keskinainen
kiinteistbosakeyhtio, johon sovelletaan OYL:a. Keskindisen
Kiinteistoyhtion osakkeet tuottavat osakkeenomistajille

hallintaoikeuden yhtién omistamaan rakennukseen tai se osaan el
pysakointiyhtiossd pyséakdintipaikkaan. Hallintaoikeus voidaan
osoittaa osakkeenomistajalle joko nimetysti tai nimeamattémasti.

OYL:a soveltavassa  keskindisessd  kiinteistbosakeyhtiossa
yhtidjarjestys on laadittavissa joustavaksi ja siihen on mahdollista
liittdd eri tyyppisia hallintaoikeuksien osakkeisiin esimerkiksi eri
osakesarjojen avulla.

Paatoksentekoprosessia OYL:a soveltavassa keskindisessa
kiinteistdosakeyhtiossa voidaan pitda toimivana hallituksen laajan
paatosvallan takia. Tama on erityisesti hankkeen mythemmaéassa
vaiheessa tehokkuutta lisadva piirre, kun osakkeenomistajien
maara kasvaa ja siten paatoksenteko yhtiokokouksissa muuttuu.
Hankkeen alkuvaiheessa Tuusulan kunta on perustettavan
pyséakointiyhtion ainoa osakkeenomistaja, jolloin paatoksenteko
yhtidsséd on myos taltd kannalta katsottuna joustavaa ja tehokasta
siitd syystda, ettd ainoa osakkeenomistaja voi tehda paatoksia
yhtiokokousta pitamatta.

OYL:a  soveltavassa  keskindisessd  kiinteistbosakeyhtiosséa
osakkeisiin liittyva hallintaoikeus mahdollistaa osakkeiden kayton
vakuutena tavallista kiinteistdosakeyhtitta helpommin.

Kiinteistboikeuden nakokulmasta pysakointihankkeen toteuttaminen
voi edellyttaa rasite- ja yhteisjarjestelyjen perustamista. Tarve nédille
selviaa kuitenkin tarkasti vasta hankkeen suunnittelun edetessa ja
kun pysakointihankkeen alueen tontit on muodostettu.

KPMG

Saamiemme tietojen perusteella korkotuki- ja/tai takauslainalla
rakennettavien kohteiden asunto-osakeyhtidt/rakennuttaja eivat voi
saada korkotukilainaa pysakointiyhtion osakkeiden hankintaan. ARA-
rahoituksen lopullinen vaikutus pyséakdintijarjestelyyn voidaan patevasti
arvioida vasta siind vaiheessa, kun ARA-vuokra-asuntoja seka
osaomistusasuntoja koskevien hankkeiden yksityiskohdat ovat tarkasti
tiedossa. Mikali ARA-rahoitusta ei voi saada osakkeiden hankintaan, ei
pysakointihanketta voida toteuttaa osakeyhtiomuotoisena. Tama voinee
kuitenkin olla lahtokohta ja edellytys hankkeeseen mahdollisesti
osallistuville yksityisille rakennuttajatahoille. Ko. rakennuttajatahojen
kynnysedellytykset yhtiomallisen toteutuksen suhteen olisi suositeltavaa
selvittda ensin, minka jalkeen mahdolliset hallinnanjakosopimuksella tai
muutoin toteutettavat  jarjestelyt on jarkevaa kartoittaa
yksityiskohtaisemmin.

Operaattorimalli yhtidoikeudellisesta nakdkulmasta

Pysakointiyhtion toteuttaminen ns. operaattorimallilla on
yhtidoikeudellisesti mahdollista toteuttaa keskinaisena
kiinteistdosakeyhtiona, eikéa siina ole yhtidoikeudellisesta nakdkulmasta
merkittavid eroja tavalliseen keskindiseen kiinteistbosakeyhtid malliin
nahden, jossa ei ole erillistéd operaattoriyhtitta.

Keskeisin ero operaattorimallissa verrattuna tavallisen keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion ~ mallin ~ on  se, ettd pysakointiyhtion
osakkeenomistajana  olisi ainoastaan  asunto-osakeyhtiditd tai
kiinteistbosakeyhtioita, eikd niiden yksittaisia osakkeenomistajia.

Osakkeenomistajille ei  voisi myodskédan  osoittaa  nimettyja
pysékointipaikkoja. Osakassopimuksen laatiminen pysakointiyhtion
osakkeenomistajien vélille Vvoisi operaattorimallissa olla
tarkoituksenmukaisempaa kuin tavallisen keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion  mallissa  osakkeenomistajien  vahaisemman
lukumaéran takia.

2

Document Classification: KPMG Confidential



JONIOPAAoKSe

Hankintaoikeudelliset ndkdkohdat

Hankkeen vaiheessa 1 Tuusulan kunta toimii kiinteistdyhtion ainoana
osakkaana. Kaésityksemme mukaan pysakointitalon toteuttaminen on
talldin  lain julkisista hankinnoista ja kaytt6oikeussopimuksista
(1937/2018) 4 &:n mukainen rakennusurakka, joka on lahtokohtaisesti
kilpailutettava  hankintalain ~ mukaisesti. Kunnan  Kuntaliitolta
aikaisemmin saama lausunto sisaltdd keskeiset mahdollisuudet
kilpailutusvelvollisuudesta poikkeamiseen myds kaytettdaessa esitettya
toteutusmallia. Kun pysakoéintitalon rakennusurakka Kkilpailutetaan
hankintalain mukaisesti, on suositeltavaa aloittaa kilpailutusmateriaalien
valmistelu valitttmasti hankkeen viivastysten valttamiseksi.

Hankkeen vaiheessa 2 pyséakointiyhtion osakkaaksi liittyvat yksityisten
rakennuttajayritysten toteuttamat asunto-osakeyhtiot, jotka
kasityksemme mukaan velvoitetaan hankkimaan osakkeet osana
hanketta. Pysakadintitalon toteutushinta ei kuitenkaan ole viela tiedossa
sopimuksia laadittaessa, mikali hankinta kilpailutetaan. Laadittaessa
sopimuksia rakennuttajayritysten kanssa, tulee ehdoissa nain ollen
huomioida myos toteutettavan pysakointitalon rakentamiskustannusten
vaikutus pysakaointiyhtion osakkeiden hintaan esim. toteuttamalla
hankinta hyddyntaen tavoite- sek& kattohintaa, jota tarjouksissa ei saa
ylittaa.

Taloudellinen tarkastelu

Keskindisessa kiinteistoyhtiossd mahdolliset vuokrat maksetaan
suoraan  osakeomistajille.  Operaattorimallissa  operaattori  saa
autopaikkakohtaiset vuokransa autopaikkojen kayttjiltd ja operaattori
maksaa autopaikoista vuokraa kaikista autopaikoista osakkaille.
Pysékointiyhtidlle  maksetaan  hoitovastikkeet  ja  mahdolliset
rahoitusvastikkeet.

KPMG

Yhtion  kassavirtojen ja maksuvalmiuden turvaamiseksi olisi

suositeltavaa sidota hoitovastike esimerkiksi elinkustannusindeksiin.

Keskindisessa Kiinteistoyhtiossa, jossa ei kaytetd operaattorimallia
pysakointiyhtié joutuu palauttamaan arvonliséaverot kunnan luopuessa
paikoista. Tasta johtuen yhtio joutuisi tdsséa mallissa maksamaan noin
1,3 M€, joka johtaa siihen ettd pysakointiyhtion kassavirta on
negatiivinen.

Ei-operaattorimallilla  toimittaessa myds rakentamiskustannusten
arvonlisaverosta (2,4 M€) on jo suoraan vahennyskelvoton osa (noin
715 T€). Tama tarkoittaa ettéd pysakdintitalon toteuttamiskustannukset
ovat suuremmat tadssd vaihtoehdossa ja vaati myds ndain ollen
enemman rahoitusta.

Tuusulan  kunnan maksaessa pysakdintitaloyhtion velat talon
valmistuessa, yhtiolla ei ole enédé ulkoista velkarahoitusta (paaomitus),
joka tarkoittaa etta rahoitusvastiketta ei enda makseta.

Yhtid pystyy aktivoimaan rakennusvaiheen korkokulut taseessa. Tama
nostaa pysyvien vastaavien hankintamenoa ja tarkoittaa kaytanndssa
ettd myds yhtion poistopohja kasvaa.

Keskindisen Kkiinteistoyhtion ei ole Kkirjapitolautakunnan lausunnon
perusteella tehtdvd suunnitelman mukaisia poistoja. Kun yhtid on
rahoitettu omalla padomalla poistoja ei ole tehty ja on oletettu etta
yhtion kiinteiston arvo ei laske alle hankintamenon.

Oletettu on, ettd osakepddomasta noin 10.000 euroa menee yhtion
rekisterdinti-  ja  hallintokuluihin.  Tamé& voidaan siis  pitda
minimivaatimuksena oman paaoman osalta.

Kiinteistoyhtion aktivoidessa rakennusvaiheen korkokuluja on selva etta
mitd halvempi ulkoisen rahoituksen hinta on, sitd enempéaa ulkopuolista
velkaa yhtid kannattaa ottaa.
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Arvonlisaverotus

lIman erityisia toimintatapajarjestelyja rakentamiskustannusten
arvonlisavero tulee lisdaméaan pyséakointitalon hintaa lahes koko
maarallaan keskinaisena toimivassa pysékaointiyhtiossa

Jos alueen asukkaat kayttavat autopaikkoja oman tai asunto-
osakeyhtion osakashallinnan perusteella (ts. pysékdintiyhtion osakkeet
joko asunto-osakeyhtion tai asukkaan omistuksessa), pysakaointiyhtio ei
voi vahentéa tai joutuu palauttamaan rakentamisaikaiset vahennykset
suurimmaksi osin. Arvonlisverorasitteen kokonaisméaéaréa on sitéa
suurempi, mitd aikaisemmin Tuusulan kunta myy omistamansa
pysakointiyhtion osakkeet alueen asunto-osakeyhtidille.

Operaattorimalli, jossa keskindisen pysakointiyhtion kaikki
osakkaat vuokraavat autopaikkansa erilliselle
pysakointioperaattorille, voi mahdollistaa pysakdintiyhtion taydet
arvonlisaverovahennykset ilman veron palautusvelvollisuutta

Pysakointioikeuden rajoittaminen alueen asunto-osakeyhtididen
asukkaille tekee tasté kuitenkin epavarman. Ennakkoratkaisun
hakeminen on suositeltavaa. Mallissa kaikki osakkaat vuokraisivat
arvonliséverollisena autopaikkansa pysakointioperaattorille, joka tekee
verolliset pysékaintisopimukset suoraan asukkaiden kanssa. Malli
edellyttda, etta kaikki osakkaat ovat rekisteroityja
arvonliséverovelvolliseksi kiinteiston kayttboikeuden luovuttamisesta.

Jos pyséakointiyhtio ei olisi keskindinen, sen oma toiminta
voitaisiin katsoa verolliseksi ja arvonlisaverovahennykseen
oikeuttavaksi ilman pysakodintioperaattoriakin

Myos tasséa tapauksessa pysakaointioikeuden salliminen muillekin kuin
alueen asukkaille voi olla tarpeen. Arvonlisdvero voisi olla tdssakin
tapauksessa kokonaan vahennyskelpoinen ilman veron
palautusvelvollisuutta.

KPMG

Tulo- ja varainsiirtoverotus

Tulo- ja varainsiirtoverotuksen nakodkulmasta jarkevin yhtiomuoto olisi
keskindinen kiinteistoyhtio.

Keskindisen Kkiinteistoyhtion tapauksessa tilojen vuokraajat maksavat
vuokraa osakkaille, joille tulo on vuokratuloa.

Operaattorimallissa operaattori saa autopaikkakohtaiset vuokransa
autopaikkojen kayttajilta ja operaattori maksaa autopaikoista vuokraa
kaikista autopaikoista osakkaille. Operaattorille tulo on vuokratuloa.

Osakkaiden verokohtelu riippuu osakkaan verostatuksesta. Kunnalle
mahdolliset vuokratulot ovat verovapaita.

Osakkaat maksavat kiinteistdyhtiolle puolestaan vastikkeita, jotka ovat
verovahennyskelpoisia. Kiinteistoyhtion osakkeiden myyntivoitto on
kunnalle verovapaa ja tappio vahennyskelvoton.

Pysakointiyhtion poistot voidaan sopeuttaa niin ettd hoitokatteen
ylijagdmasté ei synny yhtidlle verotettavaa tuloa.

Kunnan myydessa kiinteistoyhtion osakkeet, on lahtékohtaisesti ostajan
suoritettava  varainsiirtoveroa 2 %  Kiinteistoyhtion  osakkeiden
velattomasta arvosta
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\ertaill toreUtUKSeSta keskinaisessa yniiossa, joka taimi
operaattonmalila tal Sita iman

_ Ei operaattorimallia Operaattorimalli

Rakentamisaikaisen vahennysoikeuden
laajuus ja pysakdintiyhtion
arvonlisaverorasitus

Arvonlisdverovahennysten
takaisinmaksuvelvollisuus ja
pysakointiyhtion arvonliséverorasitus

Vastikkeen arvonlisavero ja sen
arvonlisaverorasitus osakkaalla

Vaaditut arvonlisaverorekisterdinnit

Operaattorimallissa tarvittavat sopimukset

Onko pysakdintiyhtion
arvonlisaverollisuuden edellytyksena
osakkaan toiminnan arvonlisaverollisuus?

Onko pysakdintiyhtion ALV-velvollisuuden
edellytyksena ulkopuolisille sallittu
pysakointi?

kPMG

Vain osittainen vahennysoikeus

Valitén rakentamiskustannusten kasvu
vahennyskelvottomasta verosta

Takaisinmaksu sitd mukaa, kun Tuusulan
kunta myy osakkeensa as. oy:ille

ALV-rasitus kasvaa osakkeiden
myyntivuosina ja on sitéa suurempi, mité
aikaisemmin tapahtuu

Arvonlisavero vain Tuusulan kunnan
hallitsemista tiloista osakemyyntiin asti

Ei arvonlisaverorasitusta

Tuusulan kunta ja pysakointiyhtio

Ei tarvita

On, koska osakkaan on kaytettava autopaik-
kaa yksinomaan arvonlisaverovahennykseen
tai kuntapalautukseen oikeuttavaan kaytt6on

Ei (Tuusulan kunnan pelkka osakeomistus
ilman mitdan autopaikkojen kayttoa riittaa)

Document Classification: KPMG Confidential

Taysi vahennysoikeus, jos pysakdintitalossa on vain
operaattorimallin mukaisia autopaikkoja

Ei arvonlisaverorasitusta

Ei takaisinmaksuvelvollisuutta niin kauan kuin
operaattorimallia sovelletaan eika laki tai sen tulkinta muutu

Ei arvonlisaverorasitusvaikutusta

Arvonlisavero kaikissa vastikkeissa

Ei arvonlisverorasitusta osakkaalla edellyttden, ettd osakas
vuokraa autopaikkansa verollisena operaattorille

Pysakaointiyhtio ja kaikki sen osakkaat

Kunkin osakkaan ja pysékéintioperaattorin valinen
vuokrasopimus autopaikkojen arvonlisaverollisesta
vuokraamisesta operaattorille

Operaattorin ja asukkainen valiset sopimukset autojen
verollisesta pysakdinnista

Ehdoton edellytys osakkaan arvonlisavelvollisuus kiinteistdn
kayttdoikeuden luovuttamisesta

Voi olla. Pysakéinnin rajoittaminen vain alueen asukkaille
lisda epavarmuutta
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VErtalU [O[EUIUKSeSta Keskinaisessa yniossa, joka oI

operaattonmalila ta Sita iman
I T e

Tuloverotus

Varainsiirtoverotus

Hoitovastikkeet

Vuosipoistot

Yhtidoikeus

Keskinaisen kiinteistéyhtion tapauksessa
tilojen vuokraajat maksavat vuokraa
osakkaille, joille tulo on vuokratuloa. Kunnalle
mahdolliset vuokratulot ovat verovapaita.

Jos kunta myy kiinteistdyhtién osakkeet, on
lahtokohtaisesti ostajan suoritettava
varainsiirtoveroa 2 % kiinteistéyhtion
osakkeiden velattomasta arvosta.

Pysakoéintitalon osakkaat maksavat
hoitovastikkeita pysékaintiyhtidlle.

Keskinaisen kiinteistdyhtion ei ole
kirjapitolautakunnan lausunnon perusteella
tehtéva suunnitelman mukaisia poistoja.

Pyséakointiyhtion osakkeenomistajana olisi
asunto-osakeyhtidité tai
kiinteistbosakeyhtititd seka niiden yksittaisia
osakkeenomistajia.

Osakkeenomistajille voidaan osoittaa
nimettyja pysakointipaikkoja.

Document Classification: KPMG Confidential

Operaattori saa autopaikkakohtaiset vuokransa
autopaikkojen kayttajilta ja operaattori maksaa autopaikoista
vuokraa kaikista autopaikoista pysakointiyhtion osakkaille.
Kunnalle mahdolliset vuokratulot ovat verovapaita.

Jos kunta myy kiinteistoyhtion osakkeet, on lahtékohtaisesti
ostajan suoritettava varainsiirtoveroa 2 % kiinteistdyhtion
osakkeiden velattomasta arvosta.

Pysakointitalon osakkaat maksavat hoitovastikkeita
pysakointiyhtiolle.

Keskinaisen kiinteistdyhtitn ei ole kirjapitolautakunnan
lausunnon perusteella tehtdva suunnitelman mukaisia
poistoja.

Pysakaintiyhtion osakkeenomistajana olisi ainoastaan

asunto-osakeyhtidita tai kiinteistdosakeyhtiditd, eikéa niiden
yksittaisia osakkeenomistajia.

Osakkeenomistajille ei voisi mydskaan osoittaa nimettyja
pysakaintipaikkoja.
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SUOSIEIUL jatkotoimenpiieet

Rakentamisen hankesuunnittelun ohessa suosittelemme
seuraavien toimenpiteiden toteuttamista jarjestelyjen
seuraavassa vaiheessa:

- Mahdollisten kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja
kilpailutuksen toteuttaminen

- Yhtién perustamisasiakirjojen laatiminen ja Pyséiksintiyhtion

rekisterdimismuodollisuudet o perustaminen

Kilpailutusasiakirjojen Laaditaan Osakkeiden myynti alkaa, laaditaan
_ Tarkentavat taloudelliset laskelmat valmistelu perustamisasiakirjat osakassopimus ja kauppakirjat
4,5 vuotta
. o o oAk omina ke

- Mahdollisen arvonlisaverotusta koskevan A Yhon pyssGmomina Ky
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Tassad osiossa kasittelemme pyséakdintitaloa varten perustettavan
kiinteistoyhtion mahdollisia yhtidoikeudellisia toteuttamismalleja ja
selvitamme, mikd niistd on tehokkain ja tarkoituksenmukaisin tassa
pysakointihankkeessa ja mitd mahdollisuuksia eri yhtiomallit tarjoavat.
Padasialliset toteuttamisvaihtoehdot ovat tavallinen tai keskindinen
kiinteistbosakeyhtit, jotka ovat yhtiditd joiden toiminnan tarkoitus on
l[ahinn& omistaa tietty kiinteistd tai useampia kiinteistdja eivatka ne
harjoita muuten yritystoimintaa. Késittelemme seuraavaksi molempiin
yhtiomalleihin liittyvat juridiset peruslahtékohdat ja sen jalkeen
tarkastelemme niiden soveltuvuutta tdéhan pysakointihankkeeseen.

1. Tavallinen kiinteistdosakeyhtio

Tavallinen kiinteistdosakeyhtid on osakeyhtidlain (OYL, 624/2006,
muutoksineen) mukainen osakeyhtid, johon sovelletaan kaikilta osin
OYL:n maarayksia. Tavallisissa kiinteistdosakeyhtidissa osakkeilla ja
rakennuksen tai tilojen hallintaoikeudella ei ole yhteyttd toisin kuin
alempana kohdassa 2 kasiteltavassa keskindisessa
kiinteistbosakeyhtiossd. Taméa tarkoittaa sitd, ettd tavallisen
kiinteistbosakeyhtion osakkeet eivat tuota osakkeenomistajalle oikeutta
hallita tiettya yhtion omistuksessa ja hallinnassa olevaa tilaa.

Tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa yhtid omistaa ja hallitsee kiinteistba
ja silla olevia rakennuksia. Yhtion osakkeet tuottavat osakkaille OYL:n ja
yhtidjéarjestyksen mukaiset oikeudet. Osakkeet tuottavat lahtokohtaisesti
omistusoikeuden ainoastaan yhtion nettovarallisuuteen, joka jaetaan
omistusosuuksien suhteessa.

Tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkaat eivat ole velvollisia
maksamaan yhtidlle yhtidvastiketta. Jos osakas kayttdd yhtion
hallinnassa olevia tiloja, on se velvollinen maksamaan niista yhtitlle
esimerkiksi vuokraa.

KPMG

2. Keskinainen kiinteistéosakeyhtio

Keskindinen kiinteistbosakeyhtiossa osakkeet tuottavat
yhtidjéarjestyksessd mainitun hallintacikeuden yhtion omistamaan
rakennukseen tai sen osaan. Keskindisissa kiinteistbosakeyhtidissa
yhtié omistaa rakennuksen sek&@ omistaa tai hallitsee vuokraoikeuden
nojalla maapohjaa, jossa rakennus sijaitsee. Rakennusta ja siin& olevia
tiloja puolestaan hallitsevat yhtion osakkeenomistajat. Keskindisen
kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestyksessd on huoneistoselitelma, josta
kay ilmi, mink& tilan hallintaa mik&kin osake tai osakeryhma tuottaa
oikeuden. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion tulot muodostuvat
osakkailta perittéavista yhtidvastikkeista ja kayttokorvauksista seka
mahdollisista yhtion hallinnassa olevien tilojen vuokratuloista.

Keskindisissa Kkiinteistdosakeyhtidita on eri tyyppisia riippuen siita,
sovelletaanko niihin  asunto-osakeyhtidlakia (AsOYL 1599/2009,
muutoksineen) vai OYL:a. Sovellettavan lain valinta vaikuttaa muun
muassa yhtidjarjestyksen sisaltdoon, paatoksenteekoon ja hallinnollisiin
velvollisuuksiin.  Silla on kuitenkin  myds olennainen merkitys
osakkeenomistajien oikeusien ja velvollisuuksien kannalta.

2.1 AsOYL:a soveltava keskinéinen kiinteistdosakeyhtio

AsOYL 28:1:1:n mukaan sitd sovelletaan Suomen lain mukaan
rekisterdityyn keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, jollei AsOYL:ssa tai
muussa laissa saadeta toisin. AsOYL:a soveltavan keskindisen
kiinteistbosakeyhtion maaritelméa siséltyy AsOYL:n 28:2:n, jonka
mukaan keskindinen kiinteistdosakeyhtié on sellainen muu osakeyhtio
kuin asunto-osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintddn yht& rakennusta tai sen osaa ja jonka
jokainen osake yksin tai yhdesséa toisten osakkeiden kanssa tuottaa
oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya yhtion rakennuksessa
olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen
hallinnassa olevasta kiinteistosta.

14

Document Classification: KPMG Confidential



Yhtidoikeus

YNtiookeudelliset reunasndot - Vaintosntoiset yntiomalit 1/

2.2 OYL:a soveltava keskinainen kiinteistbosakeyhtio

Keskindisen kiinteistbosakeyhtio yhtidjarjestykseen voidaan AsOYL:n
28:1:2 mukaan ottaa maarays, jonka mukaan siihen ei sovelleta
AsOYL:n maarayksia tai ettd siihen sovelletaan vain tiettyja AsOYL:n
saannoksia. Tallaiseen yhtioon sovelletaan OYL:a silté osin kuin siihen
ei sovelleta AsOYL:a.

OYL:a soveltava kiinteistbosakeyhtio on tavallinen osakeyhtid, jonka
yhtidjarjestyksen vahimmaissisallon maarad OYL. Vaikka keskindiseen
kiinteistbosakeyhtioon ei sovellettaisi AsOYL:a, yhtidjarjestykseen
voidaan ottaa AsOYL:n maarayksia vastikkeen maksamisesta,
pakkokeinoista (hallintaanotto) ja kunnossapitovastuusta. Naita
koskevia sadannoksia ei ole OYL:ssa. Useimmiten OYL:a soveltavan
keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestykseen otetaan
nimenomainen viittaus AsOYL:iin yhtion haltuunotto-oikeutta koskevien
saannosten osalta. Muutoin AsOYL saadettyjen maaraysten osalta ei
tarvitse ottaa nimenomaista viittausta AsOYL, vaan sdannokset voidaan
kirjoittaa auki soveltuvin osin yhtidjarjestykseen.

2.3 Sovellettavan lain synnyttdméat keskeiset erot keskindisissa
kiinteistoosakeyhtidisséa

AsOYL oYL

Toiminnan tarkoitus: yhtidjarjestyksessa
maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintaan yhté sellaista rakennusta tai sen
osaa, jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhti6jarjestyksessa
maaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Toiminnan tarkoitus: tuottaa voittoa
osakkeenomistajille, jollei
yhtiojarjestyksessa maarata toisin.

Isanndéitsija Toimitusjohtaja
Yleistoimivalta seka paatoksenteko
epatavallisissa ja laajakantoisissa asioissa
yhtiokokouksella

Yleistoimivalta seka paatoksenteko
epatavallisissa ja laajakantoisissa
asioissa hallituksella

Sulautumisesta paattaminen edellyttaa
kaikkien osakkaiden suostumusta

Enemmistolla parempi mahdollisuus
toteuttaa yhtidrakenteen muutoksia esim.
sulautumisesta paattdéminen
madraenemmistolla

Yhtiokokouksessa ei ole lain mukaan
velvollisuutta esittaa
kunnossapitoselvitysté ja selvitysta
tehdyista kunnossapito- ja muutostoista.
Yhtiokokouksessa ei ole velvollisuutta
paattaa talousarviosta ja yhtidvastikkeen
maarasta.

Yhtiokokouksessa on lain mukaan esitettava
hallituksen kirjallinen kunnossapitoselvitys
seka selvitys suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoista.
Yhtiokokouksessa on paatettava myods
talousarviosta ja yhtiévastikkeen maarasta.

Yhtidjarjestyksen taytettava AsOYL:n
maaraykset.

Yhtidjarjestyksen vahimmaissisallon
maarad OYL. Yhtidjarjestys on
vapaammin raataloitavissa.
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3. Yhtiomallien soveltuvuus perustettavaan pysakointiyhtioon
3.1 Yleista

Kasittelemme  alla  yksityiskohtaisesti  yhtiobmalleittain niiden
soveltuvuutta  suunniteltuun  pysakoéintiyhtioon ja tuomme esiin
keskeisimmat edut ja haitat eri malleissa. Arviossa on otettu huomioon
suunniteltu omistusrakenne ja yhtion toiminnan luonne. Kuvaus
pysakointiyhtion omistusrakenteesta hankkeen eri vaiheissa on esitetty
seuraavaksi.

Hankkeen vaihe 1.

Tuusulan kunta

Pysakaintiyhtio

Hankkeen my6hemmét vaiheet.

Tuusulan kunta

Pysakaintiyhtio

AsOy Osakas

AsOy Osakas

AsOy Osakas

Kunnantalo
KOy

3.2 Tavallisen kiinteistdosakeyhtidon soveltuvuus
pysakdintiyhtiodn
3.2.1 Toimiala, toiminnan tarkoitus, osakkeet ja yhtidjarjestys

Tavallisen kiinteistbosakeyhtion soveltuvuutta suunniteltuun
pysékointihankkeeseen voidaan pitaa keskinaista kiinteistdosakeyhtiota
heikompana ja se on harvinaisempi toteuttamismalli pyséakointiyhtidissa.
Taman voidaan katsoa johtuvan p&dasiassa siitd, etta tavallisen
kiinteistbosakeyhtion osakkeet eivat tuota osakkeenomistajille suoraan

hallintaoikeutta yhtién omistamiin tiloihin, esimerkiksi
pysakointipaikkaan.
Tavallisena  kiinteistdosakeyhtiona  toteutettavan  pyséakointiyhtion

toimialana olisi omistaa ja hallita Kiinteistdd, jolle pysakéintitalo
rakennetaan sekd omistaa ja hallita Kkiinteistdlle rakennettavaa
pyséakaintitalorakennusta. Koska tavalliseen kiinteistoyhtioon
sovelletaan OYL:a, on sen OYL:ssa asetettu toiminnan tarkoitus tuottaa
voittoa osakkeenomistajille, ellei yhtidjarjestyksessd maarata toisin.
Tassa pysakointihankkeessa tarkoituksena on toteuttaa
asukaspysakointia. Tallaiseen pysakaointitoimintaan  keskittyneissa
kiinteistbosakeyhtidissa yhtididen lahtokohta ei yleensd ole tuottaa
voittoa osakkeenomistajille tai harjoittaa lilketoimintaa. Pysakaintiyhtion
tarkoitus on kiinteistdjen ja rakennusten omistaminen sekd hallinta
lahtokohtaisesti omakustanneperiaatteella. Mahdollista pysakointiyhtion
voittoa ei jaettaisi osakkeenomistajille osinkona, vaan se kaytettaisiin
yhtion oman toiminnan tukemiseen ja kehittdmiseen. Tastd syysta
yhtidjarjestykseen tulisi toimialapykélaadn ottaa OYL:sta poikkeava
maarays yhtion toiminnan tarkoituksesta.
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Pysékaintiyhtion osakkeiden omistus ei tassa yhtiomallissa tuota
osakkeenomistajille  oikeutta hallita  pysakdintiyhtion — omistamia
pyséakdintipaikkoja, vaan hallinta on yksinomaa pysakaintiyhtiolla. Mikali
pysakointiyhtié toteutettaisiin - tavallisena Kiinteistbosakeyhtionag, ei
yhtidjarjestyksessa voitaisi osoittaa tiettyja pyséakdintipaikkoja tietyille
osakkeenomistajille. Pyséakadintipaikkojen luovutus yhtion
osakkeenomistajille tulisi toteuttaa kaytdnndsséa pyséakointiyhtion ja
osakkeenomistajien valisin pysékointisopimuksin.

Tavallisen kiinteistbosakeyhtion osakkeenomistajat eivat maksa yhtiélle
yhtidvastiketta.  Yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin ~ maarata
osakkeenomistajan velvollisuudesta suorittaa yhtitlle erityisia maksuja
(OYL 1:2:2). Yhtiojarjestykseen voitaisiin ottaa madraykset, joiden
nojalla osakkailta voidaan peria maksuja, esimerkiksi vastiketta tai
muuta maksua yhtion omaisuuden hyddyntamisestd. Maksujen
suuruuden ja hinnoitteluperusteet voisi maarittaa yhtiokokous vuosittain.
Pyséakdintisopimuksiin Voisi ottaa maarayksia korvauksien
suorittamisesta yhtiodlle.

3.2.2 Tavallinen kiinteistbosakeyhtid vakuusoikeuden nakokulmasta

Hankkeen taustatietojen perusteella pysékdintiyhtion yhtiomalli tulisi
toteuttaa siten, ettéd pysakaointiyhtion osakkeenomistajalla olisi asunto-
osakeyhtion rakentamisvaiheessa vakuuskelpoinen hallintacikeus
pysakointipaikkaan.

Tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkeenomistaja ei edella
sanotusti saa omistamiensa osakkeiden perusteella hallintaoikeutta
pysakdintipaikkaan,  vaan  erillisessa  sopimuksessa  sovitun
kayttboikeuden.

KPMG

Mikali osakkeenomistajan osakkeet oikeuttaisivat suoraan hallitsemaan
tiettya pysakaointipaikkaa, olisi osakkeenomistajalla téalldin mahdollisuus
pantata velkojensa vakuudeksi omistamansa yhtion osakkeet, joille
voinee maaritella tietyn vakuusarvon sen perusteella, etté ne oikeuttavat
hallitsemaan pysékointipaikkaa, jolla voidaan katsoa olevan tietty
rahamaarainen arvo, jos se myytdisiin. Tavallisessa kiinteistoyhtidssa
taman kaltainen osakkeiden panttaus ei ole mahdollinen, kun osakkeet
eivat edelld sanotusti tuota hallintaoikeutta. Toisaalta pysékointiyhtion
omistamalla  pysékointitalorakennuksella voidaan katsoa olevan
rahamaarainen varallisuusarvo. Tavallisessa kiinteistoyhtidssa voidaan
ajatella, ettd osakkeet “oikeuttavat” pysakointitaloon, joka on
myytavissa.

Keskeista vakuusoikeudessa on sen tarkoitus tuottaa rahamaarainen
suoritus vakuuskohteen arvosta vakuusoikeudenhaltijalle. Juridisessa
mielessa panttauskelpoisuuden edellytykset voidaan tiivistdd seuraaviin
kolmeen:

1) Luovutuskelpoisuus. Jos omaisuus ei ole luovutuskelpoista, sita
ei voida pantata.

2) Yksiloitavyys. Panttauskohteen on oltava myds yksil6itavissa.

3) Vaihdannallinen varallisuusarvo. Panttauskohteen tulee tuottaa
rahama&arainen suoritus vakuusoikeudenhaltijalle.

Panttauskelpoisuuden edellytykset huomioiden pelkan pysakointipaikan
kayttdoikeuden kayttdminen vakuutena muodostunee hankalaksi muun
muassa sen vakuusarvon madrittdmisen kannalta, vaikka se olisikin
luovutuskelpoinen ja yksilditavissa.
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3.3 AsOYL:a soveltavan keskinéisen kiinteistdosakeyhtion
soveltuvuus pysakdintiyhtiodn

3.3.1 Toimiala, toiminnan tarkoitus, osakkeet ja yhtidjarjestys

AsOYL:a soveltavan keskindisen kiinteistbosakeyhtion soveltuvuutta
suunniteltuun  pysékdintihankkeeseen  voidaan pitdd tavallista
kiinteistbosakeyhtittéa toimivampana, kun yhtion osakkeet tuottavat
osakkeenomistajille oikeuden hallita osakeomistuksensa perusteella
pysakointipaikkaa.

AsOYL:a soveltavana keskindisena kiinteistbosakeyhtiona toteutettavan
pysakointiyhtion toimialana olisi omistaa ja hallita kiinteist6d, jolle
pysakointitalo rakennetaan sekd omistaa ja hallita Kiinteistolle
rakennettavaa pysakointitalorakennusta, jossa yli puolta huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta ei ole maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa olevaksi asuinhuoneistoksi. Pysakaointiyhtion jokainen
osake yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaisi oikeuden
hallita yhtidjarjestyksessd madrattya yhtion rakennuksessa olevaa
pysakointipaikkaa.  Kaytannossa tama tarkoittaa  sitd, ettd
yhtidjarjestyksesta tulee kayda ilmi jarjestysnumerolla yksilditynd, mika
osake tai osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitékin pysékointipaikkaa.
Yhtidjarjestyksessa tulee siis tassa yhtiomallissa olla
huoneistoselitelm&, josta kay ilmi jokaisen pysakdintipaikan sijainti
kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus, pinta-ala ja
kayttotarkoitus. Yhtidjarjestyksessd maarataan myos yhtion valittomaan
hallintaan jaavista tiloista. Yhtidjarjestyksen tulee muutoinkin sisaltaa
kaikki AsOYL:n mukaiset ehdot.

Mikali pysakointiyhtio perustetaan AsOYL:a soveltavana keskindisena
kiinteistbosakeyhtion&, on huomionarvioista, ett sen jokaisen osakkeen
tulee oikeuttaa hallitsemaan rakennuksessa olevaa pysékointipaikkaa.

KPMG

Mikali yhtiosséa haluttaisiin olevan osakkeita tai myohemmin tulee tarve
osakkeille, joihin ei ole kytketty hallintaoikeutta, ei yhtio taytd AsOYL:n
mukaista maaritelmaa keskinaisesta kiinteistdosakeyhtiosta.

Tassa yhtiomallissa  pysakdintiyhtion  kustannukset  katettaisiin
paasaantoisesti osakkeenomistajilta perittavalla  yhtidvastikkeella.
Pysékaintiyhtiossd voi olla samaan aikaan kaytossa erilaisia
yhtibvastikeperusteita eri  menoeria varten. Vastikeperusteiden
mukainen maksuvelvollisuus voidaan maarata koskemaan myods vain
tiettyd osaa osakkeenomistajista.

3.4 OYL:a soveltavan keskin&isen kiinteistdosakeyhtion
soveltuvuus pysakdintiyhtiodn

3.4.1 Toimiala, toiminnan tarkoitus, osakkeet ja yhtidjarjestys

OYL:a soveltavan keskindisen Kkiinteistdosakeyhtion soveltuvuutta
suunniteltuun  pysékointihankkeeseen  voidaan  pitdd tavallista
kiinteistbosakeyhtiota ja AsOYL:a soveltavaa keskinaista
kiinteistbosakeyhtiota toimivampana toteuttamismallina
pysakdintiyhtidlle. Aikaisempien toimeksiantojemme perusteella OYL:a
soveltava keskinainen kiinteistbosakeyhtid on ollut yleisimmin kaytetty
yhtiomuoto pysakaointiyhtidissa.

OYL:a soveltavana keskindisena kiinteistbosakeyhtiona toteutettavan
pysakointiyhtion toimialana olisi omistaa ja hallita kiinteisttd, jolle
pysakointitalo rakennetaan sekd omistaa ja hallita Kiinteistolle
rakennettavaa pyséakdintitalorakennusta. Myds OYL:a soveltavan
keskindisen kiinteistdosakeyhtion osake tuottaa osakkeenomistajalle
hallintaoikeuden pysakdintipaikkaan. Yhtidjarjestykseen tulisi ottaa
maarays siitd, ettd siihen sovelletaan OYL:a. Lisaksi yhtiojarjestykseen
olisi hyva ottaa viittaus AsOYL:n maaraykseen pysakointiyhtion
haltuunotto-oikeudesta.
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OYL:a soveltavan keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksen ei
tarvitse tayttdd AsOYL:n mukaisia yhtidjarjestysmaarayksia, vaan sen
vahimmaissisallon maarittdd OYL, jolloin sen sisaltd voidaan maaritella
AsOYL:n mukaista keskinaista kiinteistbosakeyhtiota vapaammin.
OYL:a soveltavan keskindisen kiinteistbosakeyhtion yhtiojarjestykseen
tulisi ottaa kuitenkin maarays siitd, ettd pysakdintiyhtion osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden pyséakdintipaikkoihin. Yhtidjarjestyksessa
maarattaisiin myos pysakointiyhtion hallintaan jaévista tiloista.

Mikali pysékointipaikkoja ei haluta osoittaa tietylle osakkeenomistajalle
suoraan, on mahdollista todeta, ettd yhtibn osakkeet tuottavat
nimeamattoman oikeuden hallita yhtiobn rakennuksessa sijaitsevia
pysakointipaikkoja, jolloin  osakkeenomistaja voi lahtokohtaisesti
pysakdida mille tahansa vapaana olevalle pyséakdintipaikalle. Tama ei
ole mahdollista AsOYL:a soveltavassa keskinaisessa kiinteistoyhtiossa,
jonka  yhtidjarjestyksessa  on nimetysti osoitettava, mita
pysakointipaikkaa osake oikeuttaa hallitsemaan.

OYL:a soveltavan keskindisen kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestykseen
on mahdollista ottaa useita eri osakesarjoja, jos haluttaisiin osoittaa

esimerkiksi jokin tietty kerros pysakointitalosta tietylle
osakkeenomistajana  olevalle  asunto-osakeyhtidlle. Tamé& on
mahdollista  toteuttaa  my®ds ilman  osakesarjoja  ottamalla

yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmaan madarays siitd, mité kerrosta
mik&akin osake oikeuttaa hallitsemaan.

OYL:a soveltavassa keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa
pysakointiyhtion kustannukset katettaisiin vastikkeilla.
Yhtijarjestykseen voidaan ottaa viittaus AsOYL:n vastikkeita koskeviin
maarayksiin.  On  myds  vaihtoehtoisesti  mahdollista, etta
yhtidjarjestyksessd maéaratddn OYL:n perusteella yhtion oikeudesta
peria maksuja, kuten vastikkeita, osakkeenomistajilta. Kaytannossa
vastikemaaraykset kirjoitetaan auki yhtidjarjestykseen.
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OYL:a soveltavan keskinaisen kiinteistbosakeyhtion
paatdksentekoprosessia ja yhtion hallinnointia  voidaan pitda
tehokkaampana ja joustavampana kuin AsOYL:a soveltavassa
keskindisessa kiinteistdosakeyhtiossa johtuen siita, ettd yleistoimivalta
seka paatoksentekovalta epatavallisissa ja laajakantoisissa asioissa
OYL:a soveltavassa keskindisessa kiinteistoyhtidssa on yhtiokokouksen
sijaan hallituksella.

3.4.2 OYL:a soveltava keskinainen kiinteistdosakeyhtié vakuusoikeuden
nakodkulmasta

Hankkeen taustatietojen perusteella pysakdintiyhtion yhtiomalli tulisi
toteuttaa siten, ettéd pysakaointiyhtion osakkeenomistajalla olisi asunto-

osakeyhtion  rakentamisvaiheessa vakuuskelpoinen hallintaoikeus
pysakointipaikkaan.
OYL:a soveltavassa keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa

osakkeenomistajalla on osakeomistuksensa perusteella hallintaoikeus
pyséakointipaikkaan, joka on mahdollista osoittaa osakkeenomistajalle
nimetystd tai nimeamattomasti. Mikali osakkeenomistajan osakkeet
oikeuttavat (nimetysti tai nimeamattomasti) hallitsemaan tiettya
pyséakointipaikkaa, on osakkeenomistajalla talldin mahdollisuus pantata
velkojensa vakuudeksi omistamansa yhtion osakkeet, joille voinee
maaritella tietyn vakuusarvon sen perusteella, ettd ne oikeuttavat
hallitsemaan pysakointipaikkaa, jolla voidaan katsoa olevan tietty
rahamaardinen arvo, jos se myytaisiin. Osakkeiden panttaus on
yleisesti kaytetty vakuusmuoto.

Pyséakaintiyhtion osakkeen panttaamisen kirjaamiseen sovelletaan lakia
huoneistotietojarjestelmasta. Huoneistotietojarjestelméasta annetun lain
2:2:n mukaan Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja
panttauksen osakehuoneistorekisteriin.
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3.5 Suositus yhtiomallista

Olemme kiinnittdneet yhtidoikeudellisten reunaehtojen selvityksessa
erityistd huomiota haluttuun omistusrakenteeseen, yhtion hallintoon ja
vakuusoikeudellisiin ~ ndkodkohtiin.  Edella  esitettyjen  selvitysten
perusteella toimivin yhtiomalli juridisesta nékdkulmasta taman
pysékointihankkeen toteuttamiseksi olisi keskindinen
kiinteistbosakeyhtio, johon sovelletaan OYL:a.

OYL:a soveltavassa keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa
yhtijérjestys on laadittavissa joustavaksi ja siihen on mahdollista liittaa
eri tyyppisia hallintaoikeuksien osakkeisiin esimerkiksi eri osakesarjojen
avulla. OYL:a soveltavassa keskindisessa Kkiinteistbosakeyhtidissa
osakkeenomistajille syntyy osakeomistuksen perusteella hallintaoikeus
pysakointipaikkaan.

Paatbksentekoprosessia OYL:a soveltavassa keskindisessa
kiinteistbosakeyhtiossd voidaan pitaa toimivana hallituksen laajan
paatdsvallan takia. Tama on erityisesti hankkeen myohemmassa
vaiheessa tehokkuutta lisdava piirre, kun osakkeenomistajien maara
kasvaa ja siten paatoksenteko yhtibkokouksissa muuttuu. Hankkeen
alkuvaiheessa Tuusulan kunta on perustettavan pysakdintiyhtién ainoa
osakkeenomistaja, jolloin péaatoksenteko yhtibsssd on myos talta
kannalta katsottuna joustavaa ja tehokasta siitd syysta, ettd ainoa
osakkeenomistaja voi tehda paatoksia yhtiokokousta pitamatta.

OYL:a soveltavassa keskinaisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkeisiin
littyvé hallintaoikeus mahdollistaa osakkeiden kayton vakuutena.
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4. Toiminnan jarjestdminen ja osakkeiden myyminen hankkeen
edetessa

4.1 Yhtion toiminnan jarjestamiseksi tarvittavat sopimukset

Pyséakaintiyhtion toimintaa voidaan yhtidoikeudellisesta nakodkulmasta
pitkalti jarjestella yhtidjarjestyksen ja osakassopimuksen avulla.

Hankkeen ensimmaisessa vaiheessa tarvetta osakassopimukselle ei
viela ole toiminnan jarjestamisen kannalta, kun Tuusulan kunta on
pyséakaintiyhtion ainoa osakkeenomistaja. Osakassopimuksen tarve
korostuisi siind vaiheessa, jos pysakointiyhtion osakkeita myytaisiin jo
pysakointitalon rakentamisaikana perustettaville asunto-osakeyhtidille.
Pysékdintitalon valmistuttua Tuusulan kunta myy osakkeita asunto-
osakeyhtidille ja osakkeenomistajien maara yhtiossa voi kasvaa jopa
huomattavan suureksi, kun osakkeita voidaan asunto-osakeyhtididen
liséksi luovuttaa niiden yksittaisille osakkeenomistajille. Yhtiossa voi
siten parhaimmillaan olla jopa satoja osakkaita. Osakassopimuksen
hallinnointi ja yllapito tallaisessa tilanteessa muodostuu haastavaksi.
Mikali osakkeet jaisivat vain asunto-osakeyhtididen ja Tuusulan kunnan
omistukseen, voisi osakassopimus olla helpommin toteutettavissa ja
yllapidettavissa.

Osakassopimuksen sijaan yhtiojarjestykseen voidaan ottaa Tuusulan
kunnan intressin mukaisesti erilaisia luovutusrajoituksia ja -oikeuksia.
Nama voidaan toteuttaa yhtiojarjestyksessa OYL:n mukaisilla lunastus-
ja suostumuslausekkeilla.

OYL 3:7 mukaan vyhtidjarjestyksessd voidaan maarata, etta
osakkeenomistajalla, yhtidlla tai muulla henkildlla on oikeus lunastaa
muulta  omistajalta  kuin  yhtioltd  toiselle  siirtyvd  osake.
Lunastuslausekkeessa on maarattava, keilla on lunastusoikeus ja miten
useiden lunastukseen oikeutettujen keskindinen etuoikeus maaraytyy.

KPMG

Lunastusmenettelystd on maadrayksia OYL 3:7, mutta niistd voidaan
sopia yhtidjarjestyksessa toisin. OYL mukaan lunastusoikeus koskee
kaikenlaisia saantoja. Koska yhtidjarjestyksessa voidaan sopia tasta
toisin, voidaan siihen ottaa tdsmennyksia siitd, mitd saantoja
lunastusoikeus koskee ja mitd ei. Talla tavalla on mahdollista
esimerkiksi sulkea Tuusulan kunnan tekemét osakkeiden luovutukset
muiden  osakkeenomistajien  lunastusoikeuden ulkopuolelle ja
vastaavasti antaa Tuusulan kunnalle lunastusoikeus ulkopuolisille
tehtéaviin osakkeiden luovutuksiin liittyen.

OYL 3:8 mukaan yhtitjarjestyksessa voidaan maarata, ettd osakkeen
hankkimiseen luovutustoimin vaaditaan yhtion suostumus. Maarays ei
kuitenkaan koske osaketta, joka on hankittu pakkohuutokaupassa tai
konkurssipesasta. Suostumuksen antamisesta paattaa OYL nojalla
hallitus, jollei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. Myds
suostumuslausekkeella voidaan saannelld osakkeiden luovuttamista
kolmansille ulkopuolisille tahoille.

4.2 Osakkeiden myynti

Pysakdintitalon valmistuttua Tuusulan kunta myy omistamistaan
pysakointiyhtion osakkeista noin 123 kappaletta perustettaville asunto-
osakeyhtidille. Yksi osake oikeuttaisi kasityksemme mukaan yhden
pysakointipaikan hallintaan. Ennen asunto-osakeyhtididen
rekisterdimistd, osakkeita voisi hankkia ~myds rakennuttajat
perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun.

Osakkeiden myynti voidaan toteuttaa lahtbkohtaisesti tavallisena

osakekauppana.
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4.3 Pysakaintiyhtion toteuttamisvaiheet

Alla olevalla aikajanalla on esitetty yhteenvetona yhtidoikeudelliset
pysakointiyhtion toteuttamisvaiheet Tuusulan kunnan nékdkulmasta:

Pysakaintiyhtion
perustaminen

Laaditaan Osakkeiden myynti alkaa, laaditaan
perustamisasiakirjat mahdollisesti osakassopimus ja

4,5 vuotta kauppgkirjat

A

Yhtion pysakointitoiminta kaynnistyy

[
»

Yhtio
rekisteroidaan

Pysékaintitalon Pysakaintitalo
rakentamisprosessi valmistuu
alkaa
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Hankintalainsaadanto

Pysakantyntio hankintaokeuden nakokuimasta (/1)

Hankkeen vaiheessa 1 Tuusulan kunta toimii kiinteistdyhtion ainoana
osakkaana. Kasityksemme mukaan pysékdintitalon toteuttaminen on
talldin  lain  julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
(1937/2018) 4 8:n mukainen rakennusurakka, joka on lahtokohtaisesti
kilpailutettava  hankintalain ~ mukaisesti. Kunnan  Kuntaliitolta
aikaisemmin saama lausunto sisaltda keskeiset mahdollisuudet
kilpailutusvelvollisuudesta poikkeamiseen myods kaytettdessé esitettya
toteutusmallia (vaihe 1), joten vaihtoehtoja ei ole uudestaan todettu
téssa selvityksessa.

1. Hankinnan toteuttaminen

Mikali pysékointitalon rakennusurakka kilpailutetaan hankintalain
mukaisesti, on suositeltavaa aloittaa kilpailutusmateriaalien valmistelu
valittomasti hankkeen viivastysten valttdmiseksi. Hankintaa voidaan
valmistella, vaikka toteutettu asemakaava ei ole viela lainvoimainen.
Hankinnasta voidaan julkaista myds ennakkoilmoitus, jossa mahdollisia
toimittajia voidaan tiedottaa tulevasta tarjouskilpailusta ilmoitushetkella
olemassa olevien tietojen perusteella.

Tarjouspyynté  tulisi  valmistella  Tuusulan  kunnan toimesta
mahdollisimman itsendisesti tai kayttdmalla sellaisia konsultteja, jotka
eivat edusta mahdollisia tarjoajia toteutettavassa tarjouskilpailussa.
Tarjouspyynndn valmisteluun keskeisesti osallistuneen toimittajan
tarjouksen hyvaksyminen mukaan tarjouskilpailuun voidaan katsoa
olevan muiden toimittajien tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun
vastaista. Erityisen tarkedd on, ettd hankinnan valintaperusteet tai
tarjouksen sisaltdd koskevat vaatimukset eivéat tule ennakkoon tietoon
vain yksittaisille toimittajille.

2. Erityiset huomiot

Hankkeen vaiheessa 2 pyséakointiyhtion osakkaaksi liittyvat yksityisten
rakennuttajayritysten toteuttamat asunto-osakeyhtiot, jotka
kasityksemme mukaan velvoitetaan hankkimaan osakkeet osana
hanketta. Pysékointitalon toteutushinta ei kuitenkaan ole vielé tiedossa
sopimuksia laadittaessa, mikéli hankinta kilpailutetaan.

Laadittaessa sopimuksia rakennuttajayritysten kanssa, tulee ehdoissa
nain  ollen  huomioida myds toteutettavan  pysékdintitalon
rakentamiskustannusten vaikutus pysakointiyhtion osakkeiden hintaan.
Ennakoitavuutta kustannuksiin voidaan saada toteuttamalla hankinta
hyddyntéen tavoite- seka kattohintaa, jota tarjouksissa ei saa ylittaa.

3. Pysékaointiyhtion toteuttamisvaiheet hankintaoikeus huomioiden

Alla olevalla aikajanalla on esitetty yhteenvetona pysakaintiyhtion
toteuttamisvaiheet Tuusulan kunnan nakokulmasta
hankintaoikeudellinen prosessi huomioiden:

Pysakaintiyhtion

rekisterdidaan

Pysakadintitalon
rakentamisprosessi
alkaa

Pysakdintitalo
valmistuu
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Kiinteistbooikeus

Pysakantiyntio kinteistookeuden nakokuimasta (1/a)

Tassd osiossa kasittelemme pysakointiyhtion  perustamista ja
jarjestamista Kkiinteistboikeudellisesta nakokulmasta. Tarkastelemme
erityisesti  erilaisten  rasite- ja  yhteisjarjestelyjen  tarvetta,
kunnossapitovastuiden jakautumista yhtion ja osakkeenomistajien valilla
sekd ARA-rahoituksen vaikutusta pysakdintihankkeeseen.

Kiinteistdoikeudellisen hahmottamisen kannalta on tarkeda huomioida,
ettd maapohjan (esim. tontin) omistus ei oikeuta suoraan rakennuksen
omistukseen tai hallintaa, kun mukana on osakeyhtid eli tassa
tapauksessa pysakdintiyhtié. Yhtiomuotoisessa omistamisessa, jota
kutsutaan myos vélilliseksi tai epasuoraksi omistamiseksi, maapohjan ja
rakennukset omistaa tavallisesti osakeyhtiomuotoinen yhtid, jonka
osakkeenomistajat  kayttavat kiinteisttd koskevaa paatosvaltaa
omistamansa yhtion kautta. Maapohjan hallinta voi luonnollisesti
perustua myds maanvuokrasopimukseen, jolloin yhti6 omistaa pelkén
rakennuksen ja hallitsee maapohjaa vuokrasopimuksen perusteella.

1. Hankkeen vaikutuksen
tehtavat omistusjarjestelyt

alaisten kiinteistdjen omistus ja

Tuusulan kunta omistaa talla hetkella kaikki hankkeeseen liittyvat
seuraavat seitseman kiinteistoa:

* 858-401-0005-0424
» 858-401-0005-0009
» 858-402-0013-0010
* 858-402-0003-0011
» 858-402-0003-0069
» 858-402-0007-0000
» 858-402-0003-0070

KPMG

Edella mainittuihin  kiinteistdihin el rasitustodistusten perusteella
kohdistu merkittavia rasituksia tai rajoituksia, joita olisi tarve jarjestella
ennen pysakointihankkeen kaynnistamista. Kiinteistdjen alueella on
vireilla asemakaavamuutos, joka ei ole viel& lainvoimainen.

Pysakaintitalo on tarkoitus rakentaa edelld mainittujen Kiinteistojen
alueista muodostettavalle tontille. Kiinteistdt ovat télla hetkelld tiloja,
mutta niisté tullaan muodostamaan tontteja hankkeen edetessa ja kun
edelld mainittu asemakaavamuutos on tullut lainvoimaiseksi.

Kasityksemme mukaan pysékdintiyhtio ostaa joko ennen yhtion
perustamista perustettavan yhtion lukuun tai yhtion perustamisen
jalkeen Tuusulan kunnalta pysékdintiyhtion omistukseen ja hallintaan
tulevan tontin, mikali hankkeeseen mahdollisesti vaikuttava ARA-
rahoitus taméan mahdollistaa. Koska téta tonttia ei ole viela muodostettu,
voisi  kiinteiston kaupan toteuttaa tontin muodostuksen jalkeen.
Kiinteiston kaupan voi myos toteuttaa nykyiselld kiinteistorakenteella,
jos kaupan kohteeksi  yksildidaan Kiinteistdista ~mydhemmin
muodostettava tontti. Yhtiojarjestyksen laadinnan kannalta selkeimpana
vaihtoehtona voitaisiin pitda sitd, ettd tontti olisi muodostettu ennen
yhtigjarjestyksen laatimista.

2. Rasite- ja yhteisjarjestelyjen tarve

Pysékdintitaloa tulevat kayttamaan useat asunto-osakeyhtitt, niiden
osakkaat ja Tuusulan kunta. Pyséakdintitalo itsessaan ei valttamatta
edellytd rasitteiden tai yhteisjarjestelyjen perustamista, koska
osakkeenomistajan oikeudet  (ml. pyséakaintioikeus) syntyy
osakeomistuksen kautta. Koska pysakointitalon kayttd kuitenkin
jakaantuu usean osapuolen kesken, on todennakdistd, ettd kayton
toteuttaminen  edellyttdd joidenkin rasitteiden perustamista ja
mahdollisesti erindisia yhteisjarjestelyjad. Olemme nostaneet alla esiin
muutamia mahdollisesti rasitteita ja yhteisjarjestelyja edellyttavia
seikkoja.
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Kulku pysékdintitaloon voi edellyttda rasite- ja yhteisjarjestelyja ainakin
asunto-osakeyhtididen  valilla.  Kaiken  kaikkiaan  rasite- ja
yhteisjarjestelyjen tarve kulkuyhteyksien osalta voidaan lopullisesti
selvittdd siind vaiheessa, kun tonttjako on tarkentunut ja kun
suunnitelmat siitd, miten kulku asunto-osakeyhtididen rakennuksilta
pysakointitaloon jarjestetdan (esim. jalankulkurasitteet yhtididen tonttien
kautta).

Mikéali pysékaintitaloon suunnitellaan sijoitettavaksi esimerkiksi jatetiloja,
ja oikeus naiden kayttdon on asunto-osakeyhtidilla/kunnalla/osakkailla,
tulee tata varten perustaa asianmukaiset rasiteoikeudet.

Pysékadintitalon ja asunto-osakeyhtididen uudisrakennusten suunnittelun
ja rakentamisen yhteydessa voi olla mahdollista, ettd joitakin
rakennelmia, johtoja, teknisia jarjestelmia ja kaapeleita sekd muita
vastaavia jarjestelmia voidaan joutua sijoittamaan eri kiinteistdjen
alueella, jolloin naitd koskevat jarjestelyt voitaisiin ottaa samaan rasite-
ja  yhteisjarjestelysopimukseen. Nain pystyttaisiin selkeasti
jarjestelemaan koko aluekokonaisuuden kannalta tarpeelliset rasite- ja
yhteisjérjestelyt yhdessa sopimuksessa.

Rasitteista ja yhteisjarjestelyistd sovitaan erillisella rasite- ja
yhteisjarjestelysopimuksella, jossa yksildidaadn eri rasitteet ja
yhteisjarjestelyt, sovitaan niiden rekisterdinnista ja pysyvyydesta seka
erindisistd  kustannus- ja  kunnossapitovastuista. Rasite- ja
yhteisjarjestelysopimus solmittaisiin koskemaan kiinteistdja ja sen
osapuoleksi tulisi asunto-osakeyhtitt ja pysakdointiyhtid. Rasite- ja
yhteisjarjestelysopimuksen osapuolena voi olla myds perustettavia
yhtioité, jolloin sopimus voidaan laatia jo hankkeen varhaisessa
vaiheessa.

KPMG

Yhteisjarjestely- ja rasitejarjestelysopimuksen allekirjoittamisesta
paatetddn asunto-osakeyhtidissa yhtiokokouksessa. Taméan takia voisi
olla tarkoituksenmukaista paattaa yhteisjarjestely- ja rasitesopimuksen

allekirjoittamista  ennen  kuin  asunto-osakeyhtid  luovutetaan
rakennuttajalta.

3. Kunnossapitovastuiden jakautuminen yhtién ja
osakkeenomistajien valilla

Pyséakaintitalon yllapidon kustannukset katetaan lahtokohtaisesti

osakkeenomistajilta perittavilla vastikkeilla, joiden perimisoikeudesta ja
vastikeperusteista ~ maaratdadn  yhtidjarjestyksessa.  Vastikkeiden
suuruuden  madraisi  yhtibkokous  vuosittain  yhtibkokouksessa.
Lahtokohtaisesti pysakaintiyhtion tilojen kunnossapidon kaytannon
jarjestamisen voidaan katsoa olevan pysakointiyhtion hallituksen
vastuulla silla olevan yleistoimivallan perusteella.

Pysékadintitalon yllapitoon liittyvistd kunnossapitovastuista voidaan ottaa
maininnat myds edellisessd kohdassa mainittuun rasite- ja
yhteisjarjestelysopimukseen, jossa todettaisiin, ettd pysakdintiyhtion
hallituksen vastuulla on jarjestaa pysakaointiyhtion tilojen kunnossapito ja
ettd kustannukset kunnossapidosta katetaan yhtidjarjestyksen
perusteella osakkeenomistajilta perittavalla vastikkeella.

Hankkeen edetessa on syyta selvittda tarkoituksenmukaisin tapa kerata
maksuja pyséakdintitaloon liittyen.
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4. ARA rahoituksen vaikutus pysakdintihankkeeseen

Kasityjksemme mukaan osa pysakointipaikkoihin  oikeuttavista
osakkeista myydaan rakennuttajille/asunto-osakeyhtitille,  joiden
tarkoitus on rakentaa pysakdintitalon naapuritonteille korkotuettuja ARA-
vuokra-asuntoja seké& osaomistusasuntoja.

ARA hyvaksyy korkotukilainoja vuokra- ja osaomistustalojen
uudisrakentamiseen. Vuokra-asuntojen rakentamista varten
myonnetylla korkotukilainalla on valtion taytetakaus, joka tulee voimaan
automaattisesti. Myos erillisella takauslainalla voidaan rakentaa
tavallisia vuokrataloja. Takauslainan voi saada yhteisd, joka on
oikeutettu korkotukilainaan. Késityksemme mukaan pysakointiyhtion
mydhemmin osakkaaksi tulevien asunto-osakeyhtididen vuokratalot ja
osaomistuskohteet rakennetaan lahtokohtaisesti ARANn korkotukilainaksi
hyvaksymalla lainalla. Osa vuokrataloista rakennettaisiin kuitenkin myos
takauslainalla. Korkotuki- ja takauslainat myonnetdan asunto-
osakeyhtididen rakennuttajalle, joka on ARAn yleishyodylliseksi
hyvéaksyma yhteiso.

ARAN ohjeistusten perusteella korkotukilainan vakuutena voidaan
kayttdd kiinnitysté tai omavelkaista takausta. Kiinnitysta kaytettdessa
ARA edellyttdd, ettd korkotukilainojen vakuudeksi luovutettavat
panttikirjat vastaavat vahintdan lainapadoman 1,2-kertaista maaraa.
ARA hyvéaksyy uustuotannossa korkotukilainan vakuudeksi vain
parhaimmalla etusijalla olevan kiinnityksen. Kuitenkin téata lainaa
paremmalla etusijalla voivat olla tontin vuokranmaksun vakuudeksi
vahvistettu kiinnitys. Jos korkotukilainaa haetaan kohteelle, joka
toteutetaan kahdelle tai useammalle eri Kiinteistolle, ARA hyvaksyy
lainan vakuudeksi paasaantdisesti vain vahvistetun yhteiskiinnityksen.
Yhteiskiinnityksessa lainan edellyttdma kiinnitys vahvistetaan kuhunkin
kiinteistoon koko kiinnitysmaaran suuruisena.

KPMG

Saamiemme tietojen perusteella korkotuki- ja/tai takauslainalla
rakennettavien kohteiden asunto-osakeyhtitt/rakennuttaja eivat voi
saada korkotukilainaa pysakointiyhtion osakkeiden hankintaan. ARA-
rahoituksen lopullinen vaikutus pysakaintijarjestelyyn voidaan patevasti
arvioida vasta siind vaiheessa, kun ARA-vuokra-asuntoja seka
osaomistusasuntoja koskevien hankkeiden yksityiskohdat ovat tarkasti
tiedossa. Mikali ARA-rahoitusta ei voi saada osakkeiden hankintaan, ei
pysakointimallia voida toteuttaa osakeyhtiomuotoisena.
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Operaattorimalli

Pysakontyntion toteutus operaattorimaliia -yntiookeudeliset huomiot

1. Yhtidoikeudelliset huomiot operaattorimallista

Pyséakaintiyhtion toteuttaminen ns. operaattorimallilla on
yhtidoikeudellisesti mahdollista toteuttaa keskinéisena
kiinteistbosakeyhtiona, eika siind ole yhtidoikeudellisesta nakdkulmasta
merkittdvid eroja sellaiseen edella esitetyn kaltaiseen keskindiseen
kiinteistbosakeyhtio  mallin  nahden, jossa ei ole erillistd
operaattoriyhtitta.

Keskeisin ero operaattorimallissa verrattuna tavallisen keskindisen
kiinteistbosakeyhtion ~ mallin ~ on  se, ettd pysékointiyhtion
osakkeenomistajana  olisi ainoastaan  asunto-osakeyhtiditd tai
kiinteistbosakeyhtioita, eikd niiden yksittdisia osakkeenomistajia.
Osakkeenomistajille  ei  voisi myodsk&an  osoittaa  nimettyja
pysakointipaikkoja, mikd on mahdollista silloin, kun pyséakoéintihanke
toteutetaan  keskindisend  kiinteistdosakeyhtiond ilman erillista
operaattoriyhtitd. Talla on vaikutusta yhtidjarjestyksen laatimiseen.
Osakassopimuksen laatiminen pyséakdintiyhtion osakkeenomistajien
vélille voisi operaattorimallissa olla tarkoituksenmukaisempaa kuin
tavallisen keskinaisen kiinteistbosakeyhtion mallissa
osakkeenomistajien vahaisemman lukumaaran takia.
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YNIBENVELo arvonisaveroseuraamuksIsta

Arvonlisaverotus: keskinainen vhtio (ilman operaattorimallia)

Vain Tuusulan kunnan omistuksessa oleviin autopaikkoihin
liittyvien rakentamiskustannusten arvonlisdverot voivat olla
rakentamisaikana véahennyskelpoisia

Véahennysoikeus edellyttda, etta Tuusulan kunta omistaa osakkeet
jonkin aikaa osakkeet siita syysta, ettd asunto-osakeyhtiot eivat viela
tarvitse autopaikkoja valmistumisen aikana

Vahennyskelvottomia ovat ne rakentamiskustannusten verot, jotka
liittyvat osakkeisiin

- Jotka Avain Yhtiot Oy ostaa perustamiensa asunto-osakeyhtididen
nimissa ja lukuun Tuusulan kunnalta

- Jotka Tuusulan kunta myy ennen pysakadintitalon valmistumista tai
l&hes heti valmistumisen jalkeen

Pysékaointiyhtion on maksettava vahennetyt arvonliséverot valtiolle
takaisin sitd mukaa kun Tuusulan kunta myy osakkeet alueen
asunto-osakeyhtioille

Takaisin maksettava arvonlisdvero on 10 % alkuperaisesta
arvonliséveron maarasta vuosittain valmistumisvuoden ja sita
seuraavan yhdeksan vuoden aikana

Taysi vahennysoikeus edellyttéisi, ettd Tuusulan kunta ja Avain
Yhti6t Oy pitéisivat osakkeet ja vuokraisivat vain autopaikat alueen
asukkaille (mutta ei asuntoja)

Véahennysoikeus tulisi kuitenkin varmistaa ennakkoratkaisulla.
Véahennysoikeutta ei ole kuitenkaan niiden autopaikkojen osalta, joiden
vuokralaiselle ko. osakas vuokraa myds asunnon. On kuitenkin
mahdollista, etté lain tulkinta téltékin osin on muuttumassa vireilla
olevien uusien ennakkoratkaisujen ja oikeustapausten myota.

KPMG

Arvonlisaverotuksen kannalta toimiva ratkaisu
merkittdvida muutoksia nykyiseen suunnitelmaan

edellyttaisi

Vaihtoehto 1: Operaattorimalli keskindisesséa yhtiossa
- Pysakaintiyhtio olisi keskinainen, mutta Tuusulan osakeomistuksen
aikana ja jalkeen
- Osakkaana olisivat Tuusulan kunta, Avain Yhtiét Oy ja asunto- ja
mahdolliset kiinteistdosakeyhtiot

- Osakkaat solmisivat vuokrasopimuksen hallitsemiensa
autopaikkojen vuokraamisesta ulkopuoliselle
pysakointioperaattorille arvonlisdverollisena

- Pyséakdintioperaattori tekisi pysékointisopimukset Yhtion
osakkaiden tiloissa asuvien/tydskentelevien kanssa suoraan (ei
siis osakkaiden kanssa)

- Taman vaihtoehdon toimivuus pitéisi varmistaa etukateen
ennakkoratkaisulla, erityisesti jos "ulkopuolista” pysakdintia ei sallita
pysakointioperaattorin kanssa tehtavisséa vuokrasopimuksissa

Vaihtoehto 2: Ei-keskinéinen yhti6

- Pysakaointiyhtio ei olisi keskinainen, joten osakkeet eivat oikeuttaisi
nimettyyn autopaikkaan

- Pyséakaointi tapahtuisi kulloinkin vapaana olevalle paikalle
- Osakkeet olisivat pysakdintiosakkeita, joita kuka tahansa voi ostaa
- Pyséakdintiyhtiolla ei olisi velvollisuutta jarjestaa asukaspysakointia

- Pysakaintitalo olisi myds "ulkopuolisten” kaytettavissa joko
osakkaana tai maksamalla lyhytaikaisesta pysékoinnista erillisen
maksun

- Pysakaointiyhtio ei veloittaisi osakkailta rahoitusvastiketta vaan

ainoastaan verollisen pysakdintivastikkeen -
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Vertalu ALV-SeLraamuksista keskinaisessa yniossa,Joka
(oI operaattonmalila tal Sita iman

_ Ei operaattorimallia Operaattorimalli

Rakentamisaikaisen vahennysoikeuden
laajuus ja pyséakointiyhtion
arvonlisaverorasitus

Arvonlisdverovahennysten
takaisinmaksuvelvollisuus ja pysékointiyhtion
arvonlisaverorasitus

Vastikkeen arvonlisavero ja sen
arvonlisaverorasitus osakkaalla

Vaaditut arvonlisdverorekisterdinnit

Operaattorimallissa tarvittavat sopimukset

Onko pyséakointiyhtion arvonliséverollisuuden
edellytyksena osakkaan toiminnan
arvonlisaverollisuus?

Onko pysékointiyhtion ALV-velvollisuuden
edellytyksena ulkopuolisille sallittu pysakointi?

KPMG

Vain osittainen vahennysoikeus

Valitén rakentamiskustannusten kasvu
vahennyskelvottomasta verosta

Takaisinmaksu sitd mukaa, kun Tuusulan
kunta myy osakkeensa as. oy:ille

ALV-rasitus kasvaa osakkeiden
myyntivuosina ja on sitéa suurempi, mité
aikaisemmin tapahtuu

Arvonlisavero vain Tuusulan kunnan
hallitsemista tiloista osakemyyntiin asti

Ei arvonlisaverorasitusta

Tuusulan kunta ja pysakointiyhtio

Ei tarvita

On, koska osakkaan on kaytettava autopaik-
kaa yksinomaan arvonlisaverovahennykseen
tai kuntapalautukseen oikeuttavaan kaytt6on

Ei (Tuusulan kunnan pelkka osakeomistus
ilman mitdan autopaikkojen kayttoa riittaa)

Document Classification: KPMG Confidential

Taysi vahennysoikeus, jos pysakdintitalossa on vain
operaattorimallin mukaisia autopaikkoja

Ei arvonlisaverorasitusta

Ei takaisinmaksuvelvollisuutta niin kauan kuin
operaattorimallia sovelletaan eika laki tai sen tulkinta muutu

Ei arvonlisaverorasitusvaikutusta

Arvonlisavero kaikissa vastikkeissa

Ei arvonlisverorasitusta osakkaalla edellyttden, ettd osakas
vuokraa autopaikkansa verollisena operaattorille

Pysakaointiyhtio ja kaikki sen osakkaat

Kunkin osakkaan ja pysékéintioperaattorin valinen
vuokrasopimus autopaikkojen arvonlisaverollisesta
vuokraamisesta operaattorille

Operaattorin ja asukkainen valiset sopimukset autojen
verollisesta pysakdinnista

Ehdoton edellytys osakkaan arvonlisavelvollisuus kiinteistdn
kayttdoikeuden luovuttamisesta

Voi olla. Pysékéinnin rajoittaminen vain alueen asukkaille
lisda epavarmuutta
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ASUkaspysakainnin aneuttamat rajoitukset

anvonisaverovanennykslie

Pyséakadintitalon rakentaminen on arvonlisaverollista toimintaa, joten
rakennusliike tulee laskuttamaan perustettavalta pyséakaintiyhtiolta
rakentamisen 24 %:n arvonlisdverolla. lIman pysékdintiyhtiolla olevaa
oikeutta vahentéaa laskujen sisaltdmaa arvonlisaveroa, se lisda
pysékaintitalon lopullista hintaa koko maarallaan.

Ajoneuvojen pysékdintid koskevat arvonlisaverosaannokset

Arvonlisdverotuksessa autopaikan luovutus on tapauksesta riippuen

joko verotonta ja véhennyskelvotonta tai verollista ja véhennyskelpoista.

Asuinhuoneistoon liittymisen merkitys

Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan asunnon ja pysakointipaikan
luovuttaminen saman luovuttajan, kuten asunto-osakeyhtion, toimesta
on arvonlisdverotonta eika oikeuta asunto-osakeyhtiota vahentamaan
kumpaankaan tilaan (asuntoon eika autoipaikkaan) liittyvien ostojen
arvonlisaveroa. Ainakin seuraavissa tapauksissa autopaikan luovutus
on verotonta ja vahennyskelvotonta asunto-osakeyhtion toimintaa:

- Asunto-osakeyhtién osakkaalla on asunto-osake ja autopaikkaosake
samassa asunto-osakeyhtitssa (hallinta perustuu osakkeiden
omistamiseen)

- Asunto-osakeyhtitn osakas vuokraa osakkaalleen as. oy:n omassa
hallinnassa olevan autopaikan (todennakoisesti verotonta)

- Asunto-osakeyhtitn osakas vuokraa asunnon ja autopaikan samalle
vuokralaiselle (asunnolla ja autopaikalla sama vuokranantaja)

Aikaisemman oikeuskaytannon mukaan autopaikan luovutus voidaan
katsoa autopaikat omistavalle kiinteistoyhtidlle verottomaksi toiminnaksi
myds siind tapauksessa, jossa kiinteistdosakeyhtit luovuttaa vain
autopaikkojen hallinnan, ja asuntojen hallinnan luovuttaa kiinteistoyhtion
osakkaana oleva asunto-osakeyhtio. Tallaisessa tapauksessa
kiinteistoyhtio ei siis luovuta itse asuntojen kayttdoikeutta, mutta
talldinkin autopaikan hallinta perustuu kiinteistdyhtion ja asunto-
osakeyhtion vélisessa suhteessa osakkeiden omistukseen, kun
kiinteistbosakeyhtion ja sen osakkaina olevien asunto-osakeyhtididen
valilla oli erillinen sopimus pyséakdintipaikkojen toteuttamisesta,
hallinnasta ja kayttdoikeuden luovuttamisesta (KHO:2013:61).

Oikeustila on kuitenkin jossain maéarin muuttunut 1.1.2017 voimaan
tulleen pyséakaointitoimintaa koskevan sadnndksen muutoksen ja téhan
uuteen saanndkseen sanamuotoon perustuvan KHO:n 6.8.2018
antaman ratkaisun KHO:2018:108 johdosta. Niiden myoté pelkén
autopaikan luovutuksen arvonlisaverokohtelun tulkinnassa
peruslahtokohta nimittiin on, ettd autopaikan luovutus on verollista
myo6s asukaspyséakoinnin tarkoituksiin, jos autopaikan luovuttaja ei itse
luovuta myds kyseisten asuntojen hallintaoikeutta autopaikkojen
kayttajille. Kun KHO ei ole kuitenkaan toistaiseksi kumonnut em.
vuonna 2013 antamaansa ratkaisuun perustuvaa tulkintaa vastaavia
olosuhteita koskevalla uudella ratkaisulla, on toiminnan verollisuutta
vastaavissa olosuhteissa pidettava toistaiseksi epavarmana.

31

Document Classification: KPMG Confidential



Perustettavan Kinteistoyntion vanennySokeudet

‘akentamisaikana (1/¢

Arvioitaessa perustettavan pysakointiyhtion oikeutta vahentaa
pysakointitalon rakentamiskustannusten arvonlisévero, ratkaisevaa on
rakentamisaikana vallitseva suunniteltu kayttétarkoitus tulevan
toiminnan arvonlisaverollisuuden nakokohdasta: tuleeko toiminta
olemaan pyséakaintiyhtitlle verollista vai verotonta toimintaa. Vaikka
pysakointitalon perimmainen kayttotarkoitus paaosin lahialueen
asukkaiden asukaspyséakdinnissa asettaa kiintean rajan
arvonlisaverosuunnittelulle, jaa jaljelle kuitenkin ainakin periaatteessa
pysékaintiyhtion osakkeiden omistukseen ja autopaikkojen
luovuttajatahoon liittyvat suunnittelumahdollisuudet.

Pysakointitalon rakentamisen aikana Tuusulan kunta omistaa kaikki
pysakointiyhtion osakkeet. Pysékdintitalon valmistuttua kunta myy osan
osakkeista Avain Yhtiot Oy:lle (ja muulle mahdolliselle kumppanille),
jotka vastaavat pyséakdintitaloa kayttdmaan tulevien asunto-
osakeyhtididen perustamisesta ja asuntojen rakentamisesta.
Osakkeisiin perustuvat autopaikat tulevat ndiden omistus- ja vuokra-
asuntojen asukkaiden kayttéon. Tuusulan kunnalle jaa kuitenkin osa
osakkeista, jotka se tulee myymaan alueelle myéhemmin
rakennettavien asuintalojen asukkaiden kayttoon.

Pysakointitalo tulee olemaan yksinomaan sen osakkaiksi tulevien
asunto- ja kiinteistoyhtididen asukkaiden ja mahdollisten liiketilojen
kaytdssa. Sinne ei ole suunniteltu maksuautomaatteja tai muitakaan
ulkopuolisille kayttajille tarkoitettua sisdanpaasyjarjestelmaa.

Pysakointiyhtid on suunniteltu siind suhteessa "keskinaiseksi,” etta
osakkuus oikeuttaa suoraan autopaikkojen hallintaan pysékointiyhtiolle
maksettavaa vastiketta vastaan.

Perustettavan kiinteistdyhtion vahennysoikeudet maaraytyvat em.
perustiedot huomioon ottaen seuraavasti.

KPMG

Rakentamisaikainen vahennysoikeus

Pysakointilaitosta rakennettaessa Tuusulan kunta omistaa
pysakointiyhtion osakkeet, mutta alun perinkéan kunta ei omista niita
kunnan oman henkilékunnan tai kunnan toimintojen asiakkaiden
pysakointia varten. Kun kysymys on keskinaisen kiinteistdyhtion
vahennysoikeudesta ja autopaikat tulevat osakashallintaan,
pysakointiyhtion vahennysoikeus edellyttda kunnan osakeomistuksen
kayttotarkoitukselta yksinomaista taytta vahennys- tai ns.
kuntapalautusoikeutta.

Kunta omistaa osakkeet yksinomaan tarkoituksenaan myyda osakkeet
muutaman vuoden kuluessa pysakointitalon valmistumisesta. Kunta ei
suunnittele vuokraavansa autopaikkoja kenellekdén omistuksensa
aikana tai jos vuokraisi, kunta ei omista tai vuokraa autopaikkojen
kayttajien hallussa olevia asunto- tai liiketiloja. Jos kunnan hallitsemia
autopaikkoja ylipaataan kaytetddn kunnan omistuksen aikana, kunta ei
ole suunnitellut pysakoéinnista maksullista. Mahdollista on ainakin
kunnan omien tyontekijdiden pysakointi.

Nykyisen suunnitelman perusteella pyséakointiyhtiolla tulee olemaan
rakentamisaikana vahennysoikeus vain Tuusulan kunnan osakkeiden
omistamisen oikeuttavien autopaikkojen osalta, kuten seuraavassa
selostetaan.

Tuusulan kunnalle valmistumisen jalkeen jaavat osakkeet

Muut kuin Avain Yhtiét Oy:lle (ja muulle mahdolliselle kumppanille)
myytavat osakkeet jaavat Tuusulan kunnalle odottamaan myyntia
alueen asunto-osakeyhtidille asuntojen valmistuttua. Kunta odottaa
omistavansa osakkeita enimmillaan noin 2,5 vuotta pysékointitalon
valmistumisesta. Ennen viimeisten osakkeiden myyntia kunta voi sallia
maksutonta oman henkildkunnan pysakointia.
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Perustettavan KineIStoyntion vanennySokeudet

‘akentamisakana (/¢

Tuusulan kunnan osakeomistuksen kayttotarkoitus osakkeiden
myyntitarkoituksessa rinnastetaan kunnan vahennyskelpoiseen
kayttotarkoitukseen. Sen vuoksi pysakaintiyhtiélla on oikeus veloittaa
vastikkeet kunnalta arvonlisaverollisena ja kunnalla on taysi
kuntapalautusoikeus vastikkeen arvonliséverosta. Kunta voi myos sallia
autopaikkojensa maksuttoman kaytdon oman henkildkuntansa
pysakointiin ja myos maksuttoman muun kayton ilman, etté se muuttaisi
asiaa. Jos kunta kuitenkin perii pysakoinnistd maksun, sen vaikutus
kunnan ja pysakointiyhtion arvonliséverotukseen tulisi selvittaa
tarkemmin etukéateen.

Edellisesta johtuen pysékointiyhtid voi vahentéda ja saada
arvonlisaveropalautukset pysakointitalon rakentamiskustannuksista silté
osin, kun pysakaointiyhtion osakkeiden tuottamat autopaikkaoikeudet
jaavat valmistumisen jalkeen kunnalle. Jotta kunnan omistuksen
jatkuminen tulkitaan aidoksi eika verosyista johtuvaksi, osakkeiden
myyntiajankohdan pitaisi maaraytya valmistumisajankohtaa jonkin
verran myhemmaksi aidosta syysta eli siitd, ettd osakkeille ei ole
aiemmin muuta kayttdtarvetta alueen asunto-osakeynhtidilla.

Lahtokohtana on, ettéd vahennyskelpoinen osuus lasketaan kaavalla:
Tuusulan kunnalle jaavat autopaikkojen lukumaéara jaettuna kaikkien
autopaikkojen lukumaéaralla. Laskelma on kuitenkin selvitettava
tarkemmin kun kaikki siihen vaikuttavat seikat ovat varmistuneet.

Pysakointiyhtion tulee hakeutua arvonliséaverovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta saadakseen em. palautukset.
Suositeltavaa on, ettéd hakeutuminen tehddan jo yhtidté perustettaessa.

Pysakointiyhtion tulee rekisterdidyttyaan laskuttaa kunnalta vastikkeet
arvonlisaverolla, josta kunta voi saada taysimaaraisen
kuntapalautuksen.

KPMG

Avain Yhtiot Oy:lle (ja muulle mahdolliselle kumppanille) myytavat
osakkeet

Tuusulan kunta omistaa rakentamisen aikana Avain Yhtiot Oy:lle
my6hemmin myymansa osakkeet myyntitarkoituksessa kuten muidenkin
osakkeidensa kohdalla. Kuitenkin ndiden osakkeiden kohdalla seka
osakkeiden lukumaara ettd myyntiajankohta on ainakin olennaisimmilta
osin sovittu jo rakentamista aloitettaessa. Tamén perusteella
veroviranomainen voi perustellusti tulkita, ettd kunnan osakeomistus
rakentamisaikana on muodollinen ja rakentaminen tapahtuu alun perinkin
ko. uusien osakkaiden kayttotarkoitusta varten.

Naidenkin osakkeiden oikeuttamien autopaikkojen osalta
pysakointiyhtion vahennysoikeus edellyttaisi, ettd osakas tai osakkaat
kayttavat pysakointitaloa yksinomaan verolliseen ja vahennykseen
oikeuttavaan kayttdon. Kun tosiasiallinen kayttotarkoitus tultaneen
arvioimaan rakennusaikaisesta muodollisesta kunnan omistuksesta
huolimatta Avain Yhtiot Oy:n (ja muun mahdollisen kumppanin)
kayttotarkoituksen kannalta, pysakointiyhtion vahennysoikeus riippuu
siitd, hankkivatko uudet osakkaat osakkeet myyntitarkoituksessa vai
tarkoituksenaan itse alkaa vuokraamaan autopaikkoja alueen asukkaille
ja liiketilojen henkilokunnalle.

- Jos kumppanit hankkivat osakkeet perustamiensa asunto-
osakeyhtididen nimissa ja lukuun (kuten nyt suunniteltu),
hankintatarkoitus on vahennyskelvoton. Pysakointiyhtiolla ei ole
vahennysoikeutta naihin autopaikkoihin kohdistuvista kustannuksista.

- Pyséakaointiyhtiolla ei ole vahennysoikeutta siinakaan tapauksessa, etta
kumppanit pitdvat osakkeet ja vuokraavat niita koskevat autopaikat
samoille asukkaille, joille ne vuokraavat asunnon.

- Sen sijaan pysakointiyhtiolla lienee vahennysoikeus niiden
mahdollisten autopaikkojen osalta, joille kumppanit vuokraavat vain
autopaikan (muttei asuntoa). Tama olisi kuitenkin varmistettava

ennakkoratkaisulla. 23
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[UUSUIan Kunnan myydessa osakkeet asunio-osakeyntiolle

KINEeISToyNt

Uudisrakennuksiin liittyva oikaisukausi

Uudisrakennuksiin, kuten rakennettavaan pysakaointitaloon, liittyvaa
arvonliséveroa on oikaistava, jos sen kaytdssa tapahtuu muutos
arvonlisaverovahennysoikeuden laajuudessa valmistumisvuonna tai sita
seuraavan yhdeksan vuoden aikana. Sikali kun pysékaintiyhtio on
voinut vahentaa rakentamiskustannusten arvonlisaverot
pysakointilaitoksen rakentamisesta rakentamisen aikana, muutos
tarkoittaa vahennetyn arvonlisdaveron maksamista takaisin valtiolle.
Oikaistavan veron maaran laskentaa selostetaan jaljempana.

Tuusulan kunnan omistukseen valmistumisen jalkeen jaavat osakkeet

Pysakaintiyhtié on voinut véhentéé rakentamiskustannusten
arvonlisaveron silté osin, kun ne liittyvat valmistumisen aikana Tuusulan
kunnan omistukseen jaaviin autopaikkaosakkeisiin. Tamé koskee
kuitenkin vain sellaisten autopaikkojen osaa, jotka jaavat kunnan
omistukseen sen vuoksi, etteivat tuleviksi osakkaiksi tarkoitetut asunto-
osakeyhtitt tarvitse autopaikkoja valmistumishetkeen mennessa eiké
ainakaan muutamaan viikkoon sen jalkeen.

0N 0N palautettava saadut anvoniisaverot

Kumppaneille myytavat osakkeet

Jos Avan Yhtiét Oy ja muu mahdollinen kumppani aikovat hankkia
osakkeet suoraan perustamiensa asunto-osakeyhtididen nimissé ja
lukuun néiden asukaspysakaintia varten, pysakoéintiyhtio ei voi vahentaa
alun perink&én naihin autopaikkoihin liittyvaa rakentamiskustannusten
arvonliséveroa.

Siksi pyséakaintilaitoksen valmistuessa ja Tuusulan myydesséa osakkeet,
nama autopaikat sailyvat alkuperaisessa 100 %:sti
vahennyskelvottomassa kaytdssa, eika arvonlisaveron
oikaisuvelvollisuutta synny.

Oikaistavan veron maaran laskenta

Vuosittain tarkistettava maara on 1/10 siitd osasta hankintaan sisaltyvaa
veroa, joka vastaa alkuperdisen vahennykseen oikeuttavan kayton
osuuden ja tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kaytén osuuden
erotusta. Tama koskee myds ensimmaista tarkistusvuotta, joka
useimmiten on vajaa kalenterivuosi.

Tarkistettava méaara lasketaan kaavalla 1/10 x (alkuperéaiseen
vahennykseen oikeuttavan kaytdn osuus koko kaytosta —
tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kaytdn osuus koko
kaytostd) x hankintaan siséltyva vero.
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Tays! vanennysolkeus ecelyiiaa elta osakkaat pitasat
0SaKKeeL ja vuokraisival vain autopakat asukkalle

Ensimmaisten osakkaiden olisi pidettdva osakkeet ja vuokrattava
vain autopaikat asukkaille (mutta ei asuntoa)

Jos Tuusulan kunta ja sen kumppanit pitaisivat pysakaointiyhtion
osakkeet ja vuokraisivat autopaikat alueen asukkaille, kaikkien ko.
osakkaiden toiminta tulkittaisiin todennékdisesti verolliseksi
pysakointitoiminnaksi silld edellytyksella, ettd mikédén osakkaista ei
vuokraa autopaikan vuokralaiselle myds asuntoa.

Jos joku osakkaista vuokraa autopaikan vuokralaiselle myos asunnon,
toiminta on ko. osakkaalle myds autopaikan osalta verotonta ja siksi
rakentamiskustannukset pysakointiyhtidlle vahennyskelvottomia tdméan
osakkaan autopaikkojen osalta.

Vahennysoikeus on suositeltavaa varmistaa kuitenkin
ennakkoratkaisulla.
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CHESKInANen KINKeISToyntio verolisen pysakointtominnan

harjoitiaiana: Knl: 016106

Mahdollisuus taysiin arvonlisaverovahennyksiin

Arvonlisdverotuksen néakdkohdasta yksi vaihtoehto pysakaintiyhtion
taysiin ja pysyviin arvonlisaverovahennyksiin olisi toimia
mahdollisimman lahella olosuhteita, jotka koskevat tapausta KHO:
2018:108. Siind pysakaintiyhtion toiminta katsottiin verolliseksi
pysékaintitoiminnaksi ja siksi pysakadintilaitoksen
rakentamiskustannusten verot kokonaan vahennyskelpoiseksi.

Tapauksen paatoslyhennelma on alla.

A Oy:n rakennuttamassa pysakoaintilaitoksessa oli 130
pyséakointipaikkaa. A Qy:n yhtidjarjestyksen mukaan yhtién A-osakkeet
eli pysakointiosakkeet oikeuttivat osakaspysakdintimaksua vastaan
pysakointiin mille tahansa vapaana olevalle nimeamattémalle
pysakointipaikalle. Kaikki pysakointipaikat olivat myos vieraspysakoijien
kaytossa.

A Oy:n pysakaointilaitoksessaan harjoittamaa toimintaa oli pidettava
1.1.2017 voimaan tulleessa arvonlisaverolain 29 8:n (1064/2016) 1
momentin 5 kohdassa tarkoitettuna alueiden vuokrauksena
kulkuneuvojen paikoitusta varten. A Oy:lla oli oikeus vahentaa
pyséakointilaitoksen rakentamiskustannuksiin ja toiminnan muihin
kustannuksiin sisaltyva arvonlisdvero myos silta osin kuin kustannukset
kohdistuivat osakaspyséakointiin.

Koska A Qy ei omistanut tai hallinnut asuin- tai liiketiloja eiké A Oy:lla
ollut kaavamaaraysten, rakennusluvan tai muunkaan syyn perusteella
velvollisuutta luovuttaa pysékdintipaikkoja alueen asukkaille, mainittujen
seikkojen merkitys pysékointipaikkojen luovutuksen verokohteluun ei
tullut asiassa ratkaistavaksi.

KPMG

Olosuhteet poikkeavat Tuusulan kunnan nykyisesta suunnitelmasta
merkittavasti, koska

- Osakkeet olisivat pyséakdintiosakkeita, joita kuka tahansa sai ostaa
- Yhti6lla ei ole velvollisuutta jarjestdd asukaspysakaointia
- Osakkeet eivat oikeuttaneet nimettyyn autopaikkaan

- Pysakaintilaitos oli myds "ulkopuolisten” kaytettavissa joko
osakkaana tai maksamalla lyhytaikaisesta pysakoinnista erillisen
maksun

- Yhtio ei veloittanut osakkailta rahoitusvastiketta vaan ainoastaan
verollisen pyséakointivastikkeen

Niin kauan kun pysakaintiyhtio toimii edella selostetuissa olosuhteissa,
pysakointiyhtion taydet vahennysoikeudet pysyvat eika
pysakointiyhtiolla sen vuoksi ole mydskaéan velvollisuutta
pysékaintilaitoksen rakentamiskustannuksista vahennettyjen
arvonliséverojen oikaisuun.

Jos pysakaointiyhtion toiminta halutaan lahelle ko. tapauksen olosuhteita,
on vahennysoikeudet kuitenkin syyta varmistaa ennakkoratkaisulla.
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Pysakontioperaattormall vor tuoda taydet

diVOI

Yleista operaattorimallista

Keskindisissa pysakaintilaitoskiinteistoyhtiossa on yleistyméassa malli,
jossa yhtion osakkaat vuokraavat autopaikkojen hallintansa
ulkopuoliselle pysakdintioperaattorille. Tassa mallissa

- Osakkaat ovat asunto- tai kiinteistoyhtigita, joiden
asukkaat/tyontekijat tarvitsevat autopaikkaa ajoneuvonsa
pysakaintiin

- Osakkaat hakeutuvat arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta

- Kukin osakas tekee arvonliséverollisen vuokrasopimuksen
pysakointioperaattorin kanssa hallitsemiensa autopaikkojen
vuokraamisesta pysakdointioperaattorille

- Pysakaointioperaattori on mieluiten "ulkopuolinen”, jotta sen toimintaa
pidetdan itsendisesti harjoitettuna

- Pysakointioperaattori tekee lyhyt- ja/tai pitkaaikaiset
pysakointisopimukset suoraan autopaikkoja kayttavien
asukkaiden/tyontekijoiden kanssa (arvonlisédverollisena)

- Nimettyja pysakointipaikkoja ei ole, vaan pysékainti tapahtuu
kulloinkin vapaana olevaan autopaikkaan

- Pyséakdintilaitoksessa tai —talossa sallitaan my6s muiden kuin alueen
asukkaiden tai tyontekijoiden pysakainti

Kun osakkaat vuokraavat autopaikkojen hallintacikeutensa
arvonlisaverollisena pysakointioperaattorille, asukaspysaksinnin
verottomuudella asunto-osakeyhtion hoitamana ei ole merkitysta
keskinaisen pyséakaintilaitoskiinteistoyhtion vahennysoikeuteen.

Keskinainen kiinteistdyhtio veloittaa vastikkeet osakkailta
arvonlisaverollisena, ja osakkaat voivat vahentéaé vastikkeen sisaltaman
@%averon kokonaistiudessaarn:

SAVerovanennykset keskinaise

eyniole

Pysakointioperaattorimallia hyddyntava kiinteistdyhtié voi vahentaa
laitoksen rakentamiskustannusten ja siihen liittyvien muiden
kustannusten arvonlisaveron.

Mallin toimivuudessa on keskeista, ettéd pysakointioperaattori tekee
pysakointisopimukset suoraan autopaikkoja kayttavien
asukkaiden/tyontekijdiden kanssa. Arvonlisdverotuksessa
pysékaintioperaattorin toiminta on talloin pysakointitoimintaa, jonka
verollisuuteen ei vaikuta autopaikkoja kayttavien arvonlisaverostatus.

Mallin toimivuus saattaa edellyttéad, ettd pysakaintilaitos on myoés
"ulkopuolisten” kaytettavissa. Jos pysakaointioikeus rajoittuu
pysakointiyhtion osakkaiden omistamien kiinteistdjen asukkaisiin ja
tyontekijoihin, toiminta voidaan katsoa taloudellisena kokonaisuutena
kiinteiston vuokraukseksi, joka asukaspysakoinnin kohdalla on aina
arvonlisaverotonta eika oikeuta arvonlisdverovahennyksiin.

Johtopaatds

Pysakdintioperaattorimalli voi mahdollistaa pysakdintiyhtion taydet
arvonliséaveron vahennysoikeudet, vaikka yhtié on keskindinen.

Nykyisen suunnitelman mukainen pysakdintioikeuden rajoittaminen
muiden kuin alueen asukkaiden ja tydntekijdiden kayttéon ei valttamatta
estd mallin tuomia etuja, mutta se tuo siihen epavarmuutta.

Kun pysakaintitoimintaa koskeva oikeus- ja verotuskaytanto tuo uusia
tulkintoja oikeusprosessissa olevien tapausten valmistuttua jatkuvasti
(joskin pikku hiljaa) liséa, pysakdintioperaattorimallin toimivuus on
suositeltavaa varmistaa ennakkoratkaisulla etukéteen. Positiivista
ennakkoratkaisua varten suosittelemme viela harkitsemaan, voisiko
pysakointitalon yleinen kayttod kuitenkin olla mahdollista.
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Tulo- ja varainsiirtoverotus

[UI0-Ja varainsiroverotkSeliset VakuiLKSe

Tuloverotus

Poistojen mitoittamisella suhteessa hoitokatteeseen pyritaan
nollatulokseen pysakaintiyhtiossa. Talldin ei synny pysakointiyhtiolle
verotettavaa tulosta.

Keskinaisessa kiinteistdyhtiérakenteessa tuloverosta ei aiheudu
kassaverokustannuksia. Tama edellyttaa sita, etta jos kiinteistéyhtiéssa
on velkaosuuksia, niiden maksussa yhdistyy rahoitusvastike ja
vastikkeiden rahastointi verotuksellisesti tehokkaasti. Tama ei kuitenkin
liene olevan ajankohtaista kun k&sityksemme mukaan Tuusulan kunta
maksaa pysakdintitaloyhtion velat talon valmistuessa.

Keskinainen kiinteistdyhtidrakenne ilman operaattorimallia

Keskindisessa kiinteistoyhtidossa ilman operaattorimallia vaihtoehdossa
tilojen vuokraajat maksavat vuokraa osakkaille, joille tulo on
vuokratuloa. Kunnalle mahdolliset vuokratulot ovat verovapaita.

Osakkaat maksavat kiinteistdyhtitlle puolestaan vastikkeita, jotka ovat
verovahennyskelpoisia. Osakkaiden verokohtelu riippuu osakkaan
verostatuksesta.

Keskinainen kiinteistdyhtidrakenne ja operaattorimalli

Operaattorimallissa operaattori saa autopaikkakohtaiset vuokransa
autopaikkojen kayttgjilta ja operaattori maksaa autopaikoista vuokraa
kaikista autopaikoista osakkaille. Osakkaat maksavat pysakointiyhtiolle
vastikkeita, jotka ovat verovahennyskelpoisia.

Operaattorille tAma tulo on vuokratuloa. Operaattori on verovelvollinen
oman verostatuksensa mukaan.

Osakkaiden verokohtelu riippuu osakkaan verostatuksesta.

KPMG

Tavallinen kiinteistdosakeyhtidrakenne

Tavallinen kiinteistoyhtid on tuloverovelvollinen saamistaan
vuokratuotoista. Vuokratuotoista vahennetéan hoitokulut ja
rahoituskulut. Verotuksellisesti tavallisen kiinteistdyhtion rakenteessa
keskeisen kysymyksen muodostavat kuluvarannon verotuksellinen
riittéavyys.

Taté verokustannusta voi jonkin verran pienentaa vuotuisella
tilinpaatdksen verosuunnittelulla. Investoinnin toteuttamisen yhteydessa
on perusteltua kohdistaa investointikustannukset tarkasti eri
hyddykeryhmien valilla kuluvarannon riittavyyden varmistamiseksi,
koska eri hyddykeryhmien poistoaika on erilainen.
Korkovahennysrajoitussaantely on uudistunut verovuodesta 2019
alkaen ns. ATAD-direktiivin kansalliseen voimaansaattamiseen liittyen.

Kiinteistdéyhtion osakkeiden myynti
Tuloverotus

Kiinteistdyhtion osakkeiden myyntivoitto on kunnalle verovapaa ja
tappio vahennyskelvoton.

Varainsiirtoverotus

Jos kunta myy kiinteistdyhtion osakkeet, on lahtokohtaisesti ostajan
suoritettava varainsiirtoveroa 2 % kiinteistoyhtion osakkeiden
velattomasta arvosta. Eli jos kunta myy yhteensa 123 osaketta/paikkaa
joiden yhteenlaskettu velaton myyntihinta on noin 3,5 M€
varainsiirtoverokustannukset ovat yhteensa noin 70 T€.

Vaikka varainsiirtovero on lahtdkohtaisesti ostajan kustannus, voidaan
sen taloudellisessa tarkastelussa olettaa vaikuttavan ostajan
maksamaan kokonaissuoritukseen.
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Talous

|aloudelinen tarkastell - Keskinanen KInteistoynto man

operaattormalla 14

Investoinnin yhteissumma, €

Alv, 24 %

Investoinnin yhteissumma (alv), €

Rakennusvaiheen vahennyskelpoiset alv-kustannukset
Vahennyskelvottomat alv-kustannukset

Tontin kéypa arvo, €
Varainsiirtovero, €
Rakennusvaiheen korkokulut
Toteuttamiskustannukset yhteensa

Pysakdintitalon bruttoala, m?

Hoitokulut, €/m2/kk

Laina-korko

Pysékdintitalon poistoaika, v

Arvioitu hoitovastike, €/m2/kk
Hoitovastikkeen indeksikorotus, % (p.a.)
Vuotuinen inflaatio, % (p.a.)
Yleiskustannuskorvaus, %

Autopaikat yhteensa, kpl
Kunnan omistamat paikat, kpl
Luovutettavat paikat, kpl
Hoitovastike, €/kk/paikka

Omistusosuudet rakennusvaiheessa ja valmistusvuonna
Tuusluan Kunta
Muut

Omistusosuudet - Kunta luovuttaa 125 paikkaa
Tuusulan Kunta
Muut

Omistusosuudet - lopullisen luovutuksen jalkeen
Tuusulan Kunta
Muut

10 000 000
2 400 000
12 400 000
1685230
714770

21 000
840
477 665
11193275

11048
3,00
3,0%
35
3,00
2,0%
15%
12%

413

290
123
80

70 %
30 %

40 %
60 %

0%
100 %

Keskinéinen kiinteistoyhtié ilman operaattorimallia

Rakennusvaihe - 18 kk

Pysékdintitoiminta kdynnistyy -

KPMG

Vuosi 1 2 3 4 5
Hoitovastikkeet, Tuusulan kunnalta, €/v 0 279 276 165 318 168 624 0 0
Hoitovastikkeet, Muut €/v 0 118 452 248 478 253 448 430 514 439 124
Hoitokulut, €/v 0 -397 728 -403 694 -409 749 -415 896 -422 134
Hoitokate 0 0 10 102 12 323 14 618 16 990
Pysyvét vastaavat vuoden alussa 11193 275 11265914 11328451 12495789 12481171
Pysyvét vastaavat vuoden lopussa 11 265 914 11328451 12495789 12481171 12464181
\Vuosipoistot 0 -10 102 -12 323 -14 618 -16 990
EBIT 0 0 0 0 0 0
Lainan nosto 10 614 770 0 0 0 0 0
Rahoituskulut, €/v -477 665 0 0 0 0 0
Rahoitusvastike kunnalta, €/v 477 665 0 0 0 0 0
Veronalainen tulo 0 0 0 0 0 0
Verot 0 0 0 0 0 0
Tulos 0 0 0 0 0 0
Palautettava alv 0 0 -72 639 -72 639 -1 179 661 0
Kassavirta 0 0 -62 537 -60 316 -1 165 043 16 990
Rakennusvaiheen + 5 vuoden kassavirta
yhteensa -1 270 907
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|aloudelinen tarkastelu - Keskinainen kINEeIstoynto iman
operaattonmalia (2/4)

Luovutushintalaskelma

Herkkyysanalyysit

Toteuttamiskustannukset yhteensa (rahoituksen korot aktivoidaan

10 876 332
11 037 053
11 197 775
11 358 496
11519 218

(@]
-
<
o
X
[
=
(]
-

Toteuttamiskustannukset yhteensa, € 11 193 275
Yleiskustannuskorvaus yhteensa, € 1343193
Toteuttamiskustannus per paikka, € 27 102
Yleiskustannuskorvaus per paikka, € 3252
Luovutushinta per paikka yhteensa, € 30 355
Palautettavat arvonlisaverot yhteensa, € 1324 939

Oman paaoma

10 000
10 876 182
11 036 753
11 197 325
11 357 896
11 518 468

100 000
10 874 832
11 034 053
11 193 275
11 352 496
11511718

1 000 000
10 861 332
11 007 053
11 152 775
11 298 496
11 444 218

Luovutushinta per paikka

Oman paaoma
5 000 000 10 000 100 000
10 801 332
10 887 053
10 972 775
11 058 496

11 144 218

(o]
~
=
o
~
©
£
[
—

1 000 000

5 000 000
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laloudelinen tarkastelu - Keskinainen KINteIstoynto iman
operaattonmalia (3/4)

Tulosvaikutukset
Tassa vaihtoehdossa rakennuskustannuksissa kunnan taytyy siis huomioida myos arvonlisveron (24 %).

Pysékaintiyhtid pystyy vahentdmaan rakentamiskustannusten arvonlisdveron siltd osin, kun ne liittyvat valmistumisen aikana Tuusulan kunnan
omistukseen jaaviin autopaikkaosakkeisiin.

Talla mallilla toimittaessa myds rakentamiskustannusten arvonlisaverosta (2,4 M€) on kuitenkin jo suoraan vahennyskelvoton osa, yhteensa noin
715 T€. Mallinnuksessa on oletettu ettd myds tAma kustannus rahoitetaan lainarahoituksella.

Ulkopuolisen rahoituksen hinta (korko) on mallinnuksessa oletettu olevan 3,00 % p.a.
Pysakaintilaitoksen rakennusaika on oletettu mallissa olevan yhteensa 18 kuukautta.

Rakennusvaiheessa pysakointiyhtiolla on ulkoisen rahoituksen takia korkokuluja noin 477 T€ edestd, joka edellyttdd kunnan maksavan saman
suuruisen rahoitusvastikkeen yhtidlle.

Keskindisessa kiinteistoyhtiossa mahdolliset vuokrat maksetaan suoraan osakeomistajille. Yhtidlle maksetaan vain hoitovastikkeet ja mahdolliset
rahoitusvastikkeet.

Tuusulan kunnan maksaessa pysakaointiyhtion velat talon valmistuessa, yhtiolla ei ole enda ulkoista velkarahoitusta (padomitus), joka tarkoittaa etta
rahoitusvastiketta ei enaa makseta.

Tassa tapauksessa yhtion ainoa tulolahde on hoitovastikkeet, joiden avulla maksetaan yhtion hoitokulut.

Keskinaisen kiinteistoyhtion ei ole kirjapitolautakunnan lausunnon (1847/2010) perusteella tehtdva suunnitelman mukaisia poistoja. Kun yhtic on
rahoitettu omalla padomalla poistoja ei ole tehty ja on oletettu etta yhtion kiinteiston arvo ei laske alle hankintamenon.

Poistoja voidaan kuitenkin tehd& hoitokatteen suhteessa. Talloin ei synny pysakaintiyhtidlle verotettavaa tulosta.

Keskinaisen kiinteistoyhtion kuluvarannon hyddyntdmiseen ei liene tarvetta senk&an takia ettd kunta padomistajana on vuokratuloistaan ja
myyntivoitostaan vapautettu tuloverosta.

Asuntoyhtididen huoneistojen haltijoilla ei ole intressid sen keskindisen kiinteistéyhtion poistopohjan hyddyntamiseen jos he itse asuvat ao.
asunnoissa eivat asunnot tai autopaikat ovat vuokrauskaytossa.

kbinc %
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|aloudelinen tarkastell - Keskinanen KinteIStoynto iman

operaattonmalia (4/4)

Kassavirta

Keskindisessa kiinteistoyhtiosséa hoitovastikkeiden maara pitéisi lahtokohtaisesti
kattaa yhtion kaikki hoitokulut vuositasolla.

Tuusulan kunnan oman arvion mukaan pysakaéintitalon hoitokustannukset ovat
arvioitu olevan noin 3,00 €/m2 kuukaudessa. Hoitovastike pitaisi [Ahtokohtaisesti
olla siis vahintaéan yhta suuri kattaakseen yhtion juoksevat kulut.

Voidaan kuitenkin olettaa ettd hoitokulut nousevat vuosien kuluessa ja ndin
olleen olisi syyta sidota hoitovastike joko elinkustannusindeksiin tai johonkin
kiintedan prosenttiin.

Mallinnuksessa on oletuksena etta hoitokulut nousevat vuosittain Suomen
yleisen inflaation verran (1,5 %, L&ahde: Tilastokeskus 5/2019). Hoitovastike
pitaisi sidota kiintedan prosenttiin (esimerkiksi 2 % p.a.), jolloin voidaan myds
turvata pysakaintiyhtion kassavirta tulevina vuosina.

Pyséakaintiyhtion on maksettava vahennetyt arvonlisaverot valtiolle takaisin sita
mukaa kun Tuusulan kunta myy osakkeet alueen asunto-osakeyhtidille. Nailla
oletuksilla pyséakointiyhtio joutuu siis palauttamaan arvonlisédveroja yhteensa
noin 1,3 M€ edesta.

Tama tarkoitta ettd yhtion kassavirta on seuraavan viiden vuoden aikana
negatiivinen!

Kunnan nakodkulmasta rakennusvaiheen rahoituskulut aiheuttavat noin 477 T€
rahoitusvastikkeen.

Pysakointitalon valmistuessa ja pysakointipaikkojen luovutuksen jalkeen
kunnan vuotuinen hoitovastike on alustavasti noin 280 T€. Taloyhtididen
vuotuinen hoitovastike olisi tdssa tapauksessa noin 120 T€.

Kunnan luopuessa paikoista kokonaan (vuosi 4) muut osakkaat maksavat
yhtién hoitokulut kokonaisuudessaan.

KPMG

Toteuttamiskustannukset ja pysakdintipaikkojen luovutushinta

Pysakointipaikkojen luovutushintalaskelmissa ollaan huomioitu alkuinvestoinnin
(10 M€ + 24 % alv) liséksi myos tonttiluovutuksesta aiheutuva
varainsiirtokustannus, rakennusvaiheen rahoituskustannukset ja
vahennyskelvottomat arvonlisaverot.

Pysakointiyhtio pystyy vahentamaan rakentamiskustannusten arvonlisaveron
siltd osin, kun ne liittyvat valmistumisen aikana Tuusulan kunnan omistukseen
jaaviin autopaikkaosakkeisiin.

Tama koskee kuitenkin vain sellaisten autopaikkojen osaa, jotka jaavéat kunnan
omistukseen sen vuoksi, etteivat tuleviksi osakkaiksi tarkoitetut asunto-
osakeyhtiot tarvitse autopaikkoja valmistumishetkeen mennessa eika ainakaan
muutamaan viikkoon sen jalkeen.

Yhtid pystyy aktivoimaan namé& kustannukset taseessa ja talla tavalla

kasvattamaan pysyvien vastaavien hankintameno. Tama tarkoittaa
kaytanndssa myos etta yhtion poistopohja kasvaa.
Nailla oletuksilla  pysékdintitalon  toteuttamiskustannukset ovat tassa

vaihtoehdossa yhteensa noin 11,2 M€.

Tuusulan  kunnalle  maksetaan  luovutuksen  yhteydessda 12 %
yleiskustannuskorvaus alkuvaiheen yksin kunnan toimesta toteutettavan
hallinnoinnin rasitteesta. Taman huomioiden luovutushinnan laskiessa saadaan
luovutushinta per paikka noin 30 T€.

Tama hinta sisaltdd siis myods vahennyskelvottomat arvonlisaverot,
rakennusvaiheen rahoituskustannukset ja tontin varainsiirtoverokustannus.

Pysakaointipaikkojen luovutuksesta aiheutuva varainsiirtokustannus on noin 70
TE€.
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|aloudelinen tarkastell- Keskinanen Kinteistoyntio ja operaattorimall (1/4

Investoinnin yhteissumma, €
Tontin kaypa arvo, €
\Varainsiirtovero, €
Rakennusvaiheen korkokulut

Toteuttamiskustannukset yhteensa

Pysakadintitalon bruttoala, m2?

Hoitokulut, €/m2/kk

Laina-korko

Pysékdintitalon poistoaika, v

Arvioitu hoitovastike, €/m2/kk
Hoitovastikkeen indeksikorotus, % (p.a.)
Vuotuinen inflaatio, % (p.a.)

Yleiskustannuskorvaus, %

Autopaikat yhteensa, kpl
Kunnan omistamat paikat, kpl
Luovutettavat paikat, kpl

Hoitovastike, €/kk/paikka

Omistusosuudet enismmaisen luovutuksen
jalkeen

Tuusulan kunta

Muut

Omistusosuudet loppullisen luovutuksen
jalkeen

Tuusulan kunta

Muut

10 000 000
21 000
840
445 500
10 446 340

11 048
3,00
3,0 %
35
3,00
2,0%
15%
12 %

413

290
123
80

70 %
30 %

0%
100 %

Keskinainen kiinteistoyhtio - operaattorimalli

Rakennusvaihe - 18 kk

Pyséakdintitoiminta kdynnistyy -

Vuosi

Hoitovastikkeet, Tuusulan kunnalta, €/v 0
Hoitovastikkeet, Muut €/v 0
Hoitokulut, €/v 0
Hoitokate 0

Pysyvat vastaavat vuoden alussa
Pysyvat vastaavat vuoden lopussa
\Vuosipoistot

EBIT 0
Lainan nosto 9 900 000
Rahoituskulut, €/v -445 500
Rahoitusvastike kunnalta, €/v 445 500
Veronalainen tulo 0
Verot 0
Tulos 0
Kassavirta 0

1
279 276
118 452
-397 728

10 446 340
10 446 340
0

2
284 862
120 821
-403 694

1989

10 446 340

10 444 351
-1 989

1989

3
290 559
123 237
-409 749

4047

10 444 351

10 440 304
-4 047

4047

0
430 514
-415 896

14 618

10 440 304

10 425 686
-14 618

14 618

5

0
439 124
-422 134

16 990

10 425 686

10 408 696
-16 990

16 990

KPMG

Rakennusvaiheen + 5 vuoden
kassavirta yhteensa 37 643
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[TZB/%JUBWHBH [arkastelu- Keskinainen Kinteistoyntio ja operaattorimel

Luovutushintalaskelma

Toteuttamiskustannukset yhteensa, € 10 446 340
Yleiskustannuskorvaus yhteensa, € 1253 561
Toteuttamiskustannus per paikka, € 25294
Yleiskustannuskorvaus per paikka, € 3035
Luovutushinta per paikka yhteensg, € 28 329

Herkkyysanalyysit
Toteuttamiskustannukset yhteenséa (rahoituksen korot aktivoidaan Luovutushinta per paikka
Oman paaoma

10 000 100 000 1000000 5000000
10 150 840 10150 690 10149340 10135840 10075 840
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[Tg/%ﬂeﬂlﬂeﬂ [arkastelu- Keskinainen Kinteistoyntio ja operaattorimel

Tulosvaikutukset

Tassa vaihtoehdossa kunnan ei tarvitse operaattorimallin takia huomioida arvonliséveroa pysakdintitalon investointikustannuksissa.
Mallinnuksessa on siis oletettu ettd pysékointitalon investointikustannus on yhteensé 10 M€.

Ulkopuolisen rahoituksen hinta (korko) on mallinnuksessa oletettu olevan 3,00 % p.a.

Pysakaintilaitoksen rakennusaika on oletettu mallissa olevan yhteensa 18 kuukautta.

Rakennusvaiheessa pysakaintiyhtiolla on ulkoisen rahoituksen takia korkokuluja vuosittain noin 445 T€ edestd, joka edellyttdd kunnan maksavan
saman suuruisen rahoitusvastikkeen yhtidlle.

Operaattorimallissa operaattori saa autopaikkakohtaiset vuokransa autopaikkojen kaytt&jiltd ja operaattori maksaa autopaikoista vuokraa kaikista
autopaikoista osakkaille. Yhtiolle maksetaan vain hoitovastikkeet ja mahdolliset rahoitusvastikkeet.

Tuusulan kunnan maksaessa pysakaintitaloyhtion velat talon valmistuessa, yhtiolla ei ole enda ulkoista velkarahoitusta (padomitus), joka tarkoittaa
etté rahoitusvastiketta ei enda makseta.

Tassé tapauksessa pysakdintiyhtion ainoa tuloldhde on hoitovastikkeet, joiden avulla maksetaan yhtion hoitokulut.

Keskinaisen kiinteistdyhtion ei ole kirjapitolautakunnan lausunnon (1847/2010) perusteella tehtdva suunnitelman mukaisia poistoja. Kun yhtit on
rahoitettu omalla padomalla poistoja ei ole tehty ja on oletettu ettd yhtion kiinteistén arvo ei laske alle hankintamenon.

Poistoja voidaan kuitenkin tehd& hoitokatteen suhteessa. Talloin ei synny pysakaointiyhtidlle verotettavaa tulosta.

Asuntoyhtididen huoneistojen haltijoilla ei ole intressida sen keskindisen kiinteistoyhtion poistopohjan hyddyntadmiseen jos he itse asuvat ao.
asunnoissa eivat asunnot tai autopaikat ovat vuokrauskaytossa.

kbinc e

Document Classification: KPMG Confidential



Talous
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414

Kassavirta

Keskindisessa kiinteistoyhtiosséa hoitovastikkeiden maara pitéisi lahtokohtaisesti
kattaa yhtion kaikki hoitokulut vuositasolla.

Tuusulan kunnan oman arvion mukaan pysakaéintitalon hoitokustannukset ovat
arvioitu olevan noin 3,00 €/m2 kuukaudessa. Hoitovastike pitaisi [Ahtokohtaisesti
olla siis vahintaéan yhta suuri kattaakseen yhtion juoksevat kulut.

Voidaan kuitenkin olettaa ettd hoitokulut nousevat vuosien kuluessa ja ndin
olleen olisi syyta sidota hoitovastike joko elinkustannusindeksiin tai johonkin
kiintedan prosenttiin.

Mallinnuksessa on oletuksena etta hoitokulut nousevat vuosittain Suomen
yleisen inflaation verran (1,5 %, L&ahde: Tilastokeskus 5/2019). Hoitovastike
pitaisi sidota kiintedan prosenttiin (esimerkiksi 2 % p.a.), jolloin voidaan myds
turvata kiinteistdyhtion kassavirta tulevina vuosina.

Vuokrat eivat aiheuta pysakaointiyhtidlle kassavirtoja.

Nailla oletuksilla tama johtaisi tilanteeseen missd yhtibn yhteenlasketut
kassavirrat seuraavan kymmenen vuoden aikana olisi noin 38 T€.

Tama voidaan pitdd minimivaatimuksena turvatakseen yhtion maksuvalmius
keskipitkalla aikavalilla.

Herkkyysanalyysi osoittaa etté yhtion kassavirrat ovat herkkid hoitovastikkeen
ja mahdolliseen vuotuiseen indeksikorotukseen vaihteluun.

Kunnan nakodkulmasta rakennusvaiheen rahoituskulut aiheuttavat noin 445 T€
rahoitusvastikkeen.

Pysakointitalon valmistuessa ja pysakointipaikkojen luovutuksen jalkeen
kunnan vuotuinen hoitovastike on alustavasti noin 280 T€. Taloyhtididen
vuotuinen hoitovastike olisi tdssa tapauksessa noin 120 T€.

Toteuttamiskustannukset ja pysakdintipaikkojen luovutushinta

Pysakointipaikkojen luovutushintalaskelmissa ollaan huomioitu alkuinvestoinnin
(10 ME£) liséksi myods tonttiluovutuksesta aiheutuva varainsiirtokustannus ja
rakennusvaiheen rahoituskustannukset.

Yhtid pystyy aktivoimaan namé& kustannukset taseessa ja talla tavalla
kasvattamaan pysyvien vastaavien hankintameno. Tamé& tarkoittaa
kaytanndssa myos etta yhtion poistopohja kasvaa.

Tassa mallissa ei ole huomioitu arvonlisédverokustannuksia olettaen etta malli
tuo taydet arvonlisaverovéhennykset pysakointiyhtiolle.

Nain ollen pysékointitalon toteuttamiskustannukset ovat tdssd vaihtoehdossa
yhteensé noin 10,5 M€.

Tuusulan  kunnalle  maksetaan  luovutuksen  yhteydessa 12 %
yleiskustannuskorvaus alkuvaiheen yksin kunnan toimesta toteutettavan
hallinnoinnin rasitteesta. Tdman huomioiden luovutushinnan laskiessa saadaan
luovutushinta per paikka noin 28 T€.

Tama hinta sisaltaa siis myos rakennusvaiheen rahoituskustannukset ja tontin
varainsiirtoverokustannus.

Pysakaointipaikkojen luovutuksesta aiheutuva varainsiirtokustannus on noin 70
T€.
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Ynieenvelo taloudelisesta tarkasielsta

Vaihtoehtojen vertailu

Vaihtoehtojen vertailussa kay ilmi ettd suurin erotus tulee
arvonlisaverojen vahennysoikeudesta.

Operaattorimallissa pysékdintiyhtid saa oletetusti vahentaa
arvonlisaverot kokonaisuudessaan, joka johtaa siihen etté seka
toteuttamiskustannukset etté luovutushinnat per paikka ovat pienempia
verrattuna malliin, jossa ei kayteta operaattoria.

Ei-operaattorimallilla toimittaessa rakentamiskustannusten
arvonlisaverosta (2,4 M€) on suoraan vahennyskelvotonta (yhteensa
noin 715 T€). Tama tarkoittaa etta pysakointitalon
toteuttamiskustannukset ovat suuremmat tassa vaihtoehdossa ja vaatii
my®6s néin ollen enemman rahoitusta.

Taman lisksi kunnan luopuessa paikoista pysakaintiyhtion on
palautettava "ei operaattorimallissa” arvonliséaveroja noin 1,3 M€ edesta.

Tama johtaa tilanteeseen missa kassavirta on tassa vaihtoehdossa
vahvasti negatiivinen. Tassa vaiheessa nousee kysymys siita etta miten
pysakointiyhtio ja sen osakkaat pystyy rahoittamaan tata alijgamaa?

YHTEENVETO

Toteuttamiskustannukset yhteensa, €
Toteuttamiskustannus per paikka, €
Rahoituskustannukset yhteensa, €

Luovutushinta per paikka, €

Rakennusvaiheen + 5 vuoden kassavirta yhteensa, €

Padomarakenne

Oletettu on, ettd osakepddomasta noin 10.000 euroa menee
pysakaintiyhtion rekisterdinti- ja hallintokuluihin. Téma voidaan siis pitda
minimivaatimuksena oman padoman osalta.

Herkkyysanalyyseista kay ilmi ettéd paikkojen/osakkeiden luovutushinta
vaihtelee suhteellisesti aika vah&n oman paaoman osuus (0-50 %)
vaihtuessa.

— 1.7.2019 alkaen yksityisilla  osakeyhtidlla ei ole enaa
vahimmaispddomavaatimusta, joka tarkoittaa, ettd osakeyhti
voidaan perustaa ilman vahimmaispadomaa (30.6.2019 asti
vahimmaisosakepadaoma on 2.500 €).

Sen sijaan ulkoisen rahoituksen koron vaikutus
toteuttamiskustannuksiin ja paikkojen luovutushintoihin on suurempi.

Jos kaupunki saa lainaa markkinoita selvasti edullisemmin, niin talla voi
olla vaikutusta siihen, ettd kaupungin kannattaa todennakdisemmin
kayttda mahdollisimman paljon ulkoista pAdomaa rakennusvaiheessa.

Ei operaattorimallia Operaattorimalli

11 193 275 10 446 340
27 102 25294
477 665 445 500
30 355 28 329

-1270 907 37 643
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Hd

Hallinnanjakosopimusmallin peruslahtdékohdat

Saamiemme lisétietojen  perusteella  ARA-rahoitus  vaikuttaa
mahdollisuuteen toteuttaa pysékointihanke erillisen pysékointiyhtion
kautta. ARA-rahoituksesta johtuen wuutta Tuusulan kunnantaloa
hallinnoivan kiinteistoyhtion ja asunto-osakeyhtididen/rakennuttajien
tulisi omistaa murto-osin Kiinteistd, jolle pysékdintitalo rakennetaan.
Lisadksi huomioon tulee ottaa se, ettd Tuusulan kunnan Kiinteistoyhtio
tulee mybhemmin myymaan omistamastaan madardosasta edelleen
madardosia asunto-osakeyhtidille siten, ettd lopulta Tuusulan kunnan
omistama Kiinteistoyhtid ei end& ole pysakaintitalon Kkiinteiston
maaraosainen yhteisomistaja.

Kiinteiston maaraosaiset yhteisomistajat voivat tehda
hallinnanjakosopimuksen, jolla he jakavat yhteisesti omistetun
kiinteiston hallinnan. Hallinnanjakosopimuksessa kiinteiston
yhteisomistajat voivat sopia my6s Kiinteistolle rakennettavan

rakennuksen hallinnasta ja yhteisomistajien yhteiseen hallintaan ja
omistukseen jadvistda alueista. Hallinnanjakosopimuksessa on
mahdollista sopia kiinteiston ja rakennuksen hallinnan jakamisen lisaksi
muun muassa Kiinteiston jatehuollosta ja Kkiinteiston hallinnon
jarjestamisesta. Hallinnanjakosopimus voidaan tehdd  joko
madraaikaiseksi tai toistaiseksi voimassaolevaksi.

Kiinteistdon yhteisomistajien hallinnanjakosopimus voidaan maakaaren
(MK, 540/1995, muutoksineen) mukaisesti kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Hallinnanjakosopimus voidaan Kkirjata kiinteistoon
vain parhaalle etusijalle. Hallinnanjakosopimuksella jaettuun kiinteistéon
ei voida perustaa kiinteistokiinnitysté, joka kohdistuisi koko kiinteistéon.
Kiinnitykset voidaan perustaa ainoastaan kiinteiston maaraosiin.

KPMG

nnanakosopimukseen perustuva mal (1/o

Hallinnanjakosopimusmallissa oikeus omistaa ja hallita rakennusta
perustuu kiinteiston omistamiseen. Nain ollen
hallinnanjakosopimusmallissa ei perusteta erillista yhtittd, joka omistaisi
ja hallitsisi pysakointitalorakennusta.

Yhtidittaminen

Hallinnanjakosopimusmallin vaihtoehtona on Kiinteiston omistuksen
yhtidittdminen. Kaytanndssa tama tarkoittaisi sité, ettd perustetaan
yhti6, jonka tarkoituksena on hallinnoida omistamallaan kiinteistolla
sijaitsevaa rakennusta. Yhtidittdmisessd omistusoikeus kohdistuu
osakkeiden tuottamaan yhtidosuuteen. Kaytanndssa yhtidittaminen on
malli, jota esitimme kaytettavaksi aiemmin téssa selvityksessa ja mika
ei ole ARA-rahoituksen takia mahdollinen.
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Hallinnanjakosopimusmallin toteuttaminen kaytanndssa

Kaytannossa hallinnanjakosopimusmalli toteutetaan siten, ettéd Tuusulan
kunta kiinteiston omistajana myy tai muutoin luovuttaa kiinteistosta
maaradosia uutta kunnantaloa hallitsevalle kiinteistoyhtitlle sekd asunto-
osakeyhtidille/rakennuttajalle. Mikali kiinteistd6 myydaan tai muutoin
luovutetaan esimerkiksi yhteensé viidelle eri yhtidlle omistaisi niista
kukin Kiinteistosta ja sitd kautta pysakointitalosta maaraosan, jonka
suuruus voidaan sitoa kunkin yhtion kayttddn tulevien autopaikkojen
maaraan. Esimerkiksi Tuusulan kunnan omistama Kkiinteistoyhtié voisi
omistaa Kiinteistosta ja sitd kautta pysakdintitalosta 290/413
maaraosan, jos sen kayttoon tulee 290 autopaikkaa.

Kiinteistdn kaupan toteuttamisen jalkeen/sen toteuttamisen yhteydessa
Kiinteiston yhteisomistajat laativat hallinnanjakosopimuksen, jossa ne
jakavat Kiinteiston maa-alueen hallinnan sek& rakennuksen ja siella
olevien autopaikkojen omistuksen ja hallinnan haluamallaan tavalla
lahtdkohtaisesti omistusosuuksiensa mukaisessa suhteessa.

Saatujen tietojen perusteella Tuusulan kunnan omistama kiinteistdyhtio
tulee luovuttamaan omistamansa Kiinteisttn maaraosan lopulta
kokonaisuudessaan pysakointitalon laheisyyteen rakennettaville asunto-
osakeyhtidille. Maaraosien luovutus edellyttdd aina kiinteistén kaupan
tekemista ja hallinnanjakosopimuksen paivittamista.

Saamiemme tietojen perusteella pysakointitalo rakentamisesta ja
rakentamiskustannusten jaosta sovittaisiin urakkasopimuksessa, jossa
kaikki kiinteistdn yhteisomistajat ovat osapuolena.

ARA rahoituksen vaikutus hallinnanjakosopimuksen siséltén

ARA edellyttda, ettd hallinnanjakosopimukseen otetaan ehto, jonka
mukaan sopimusta ei saa irtisanoa laina-aikana ja ettd
hallinnanjakosopimus on tehtéava maéaraaikaisena. Suositus maaraajaksi
on 45 vuotta. ARA edellyttdd myos, ettda sille toimitetaan todistus
hallinnanjakosopimuksen kirjaamisesta.

nnanjakosopimukseen perustuva mall (/o

Pyséakaointitalon yllapito, huolto, peruskorjaukset, uusimiset seka
kustannukset

Pysékadintitalon yllapidosta, huollosta, peruskorjauksista ja uusimisista
seka naihin liittyvista kustannuksista voidaan sopia
hallinnanjakosopimuksessa. Usein hallinnanjakosopimuksissa kaytettyja
kustannusjakoperusteita ovat kerrosnelidmetrit, omistusosuudet ja
pinta-alat. Kaytannéssd osapuolet voivat sopia kaytettavan
kustannusjakoperusteen.

Yhtena yllapidon ja huollon toteuttamisvaihtoehtona voidaan pitaa sita,
ettd hallinnanjakosopimuksen osapuolet hankkivat palvelut yhteisesti
perustetun huoltoyhtion kautta, jos ARA rahoitus ei aseta rajoituksia
huoltoyhtion perustamiselle. Liséksi yksi mahdollinen vaihtoehto on, etta
hallinnanjakosopimuksessa sovitaan pysakdintitalon ja sen eri osien
yllapidon ja huollon toteuttamisvastuu jollekin osapuolena olevalle
yhtidlle, esimerkiksi kunnan kiinteistoyhtiolle, joka laskuttaa
kustannukset muilta osapuolilta sovitulla tavalla. Kaytannéssa
hallinnanjakosopimukseen  voitaisiin  kirjata  talldin  esimerkiksi
pysakointipaikkojen osalta nain: "Osapuolet vastaavat
pysakointipaikkojen  yllapidosta, huollosta, peruskorjauksista ja
uusimisista  aiheutuneista  kustannuksista ~ omistusosuuksiensa
mukaisessa suhteessa. Kiinteistdyhtid toteuttaa pysakdintipaikkojen
huollon, yllapidon, peruskorjauksen seka uusimisen ja laskuttaa naista
aiheutuvat kustannukset muilta Osapuolilta kolmenkymmenen 30
vuorokauden maksuajalla ilman laskutuslisia.”

Hallinnanjakosopimuksen vaikutus

yhti6jarjestyksiin

asunto-osakeyhtididen

Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestykset tulee muotoilla niin, ettd niissa
on huomioitu se, ettd ne omistavat osan pysakdintitalokiinteistdsta ja
silla olevasta rakennuksesta. Liséksi niissa tulee mainita, ettd asunto-
osakeyhtion omistukseen tulevat pyséakdointirakennuksen tilat jaavat

yhtion valitttmaan hallintaan.
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Esimerkki pysakointitalon ja autopaikkojen omistuksesta ja
hallinnasta

Autopaikat voidaan jakaa yhtididen kesken pyséakdintitalossa yhtididen
sopimalla tavalla. Esimerkiksi Tuusulan kunnan omistaman
kiinteistdyhtion autopaikat voidaan jakaa useampaan kerrokseen. Yhtiot
vuokraisivat omistukseensa ja hallintaansa tulevat autopaikat erilliselle
operaattoriyhtiolle,  joka tekisi  pysakdintisopimuksen  asunto-
osakeyhtididen osakkeenomistajien ja Tuusulan kunnan henkiléstdon
autopaikkojen osalta Tuusulan kunnan kanssa.

31 autopaikkaa
5 krs.

37 autopaikkaa
4 krs.

3Krs. 30 autopaikkaa

290 autopaikkaa Kiinteistoyhtio
2 krs.

25 autopaikkaa AsOy 3

1 krs.

nnaniakosopimukseen perustuva mal (3/o)

Vuokrasopimus
autopaikoista
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Operaattoriyhtio

Pyséakaointisopimus
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Esimerkkikuvaus hallinnanjakosopimusmallista

Alla on

esitetty

esimerkkikuvaus

hallinnanjakosopimukseen

perustuvasta mallista. Huomautamme, etté esitetyt omistusosuudet on
vain yksi esimerkki mahdollisista omistusosuuksista.

Kiinteisto
Pysakointitalo

Nnanakosopimukseen perustuva mall (4/o

KPMG

Hallinnanjakosopimus

Vuokrasopimus

autopaikoista

Operaattoriyhtio Pysakointisopimus

Yksittiset AsOy:n
osakkaat

© 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative, a Swiss entity. All rights
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Esimerkkikuvaus operaattorimallin rahavirroista

Alla on esitetty esimerkkikuvaus operaattorimallin rahavirroista.

Asunto-osakeyhtiot/Kunnan
kiinteistoyhtio

Vuokrasopimus
autopaikoista

Operaattoriyhtio

Pysakointimaksu +

ALV Pyséakdintisopimus
Yksittaiset AsOy:n
osakkaat
m © 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative, a Swiss entity. All rights
reserved
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Vertallu toteutuksesta hallinnanjakosapimusmalissa, joka
[oimioperaattonmalila tal Sita iman

_ Ei operaattorimallia Operaattorimalli

Rakentamisaikaisen vahennysoikeuden
laajuus ja omistajien arvonlisiverorasitus

Arvonlisdverovahennysten
takaisinmaksuvelvollisuus ja omistajien
arvonlisaverorasitus

Vaaditut arvonliséaverorekisterdinnit

Operaattorimallissa tarvittavat sopimukset

Onko pyséakointitoiminnan verollisuuden
edellytyksena omistajan oman toiminnan
arvonlisaverollisuus?

Onko vahennysoikeuden edellytyksena
ulkopuolisille sallittu pysakaointi?

kPMG

As. Oy-omistailla ei vahennysoikeutta
asukaspysakoinnissa. Tuusulan kunnan
kiinteistoyhti6lla voi olla vahennysoikeus, jos
verollinen edelleenvuokraus kunnalle
(selvitettéva tarkemmin)

Valitén rakentamiskustannusten kasvu
vahennyskelvottomasta verosta

Tuusulan kunnan kiinteistoyhti6lla vain siin&
tapauksessa, jos sen harjoittama autopaikkojen
vuokraus tai muu kaytté muuttuisi verottomaksi

ALV-rasitus on sitéa suurempi, mita aikaisemmin
muutos verottomaksi toiminnaksi tapahtuu

Mahdollisesti Tuusulan kunnan kiinteistdyhtio

Ei tarvita

On As. Oy -omistajilla, ei vahennysoikeutta
asukaspysakadinnissa.

Ei. As. Oy:ille asukaspysakdinti on joka
tapauksessa vahennyskelvotonta. Tuusulan
kunnan kiinteistdyhtiélle verollinen vuokraus
Tuusulalle voi riittd& vahennyksiin

Document Classification: KPMG Confidential

Taysi vahennysoikeus kaikilla omistajilla, jos
pysékointitalossa on vain operaattorimallin mukaisia
autopaikkoja. Ei arvonlisdverorasitusta

Kunkin omistajan oltava pysékdintitalon rakentamisessa
sopimusosapuolena ja saatava laskut omasta osuudestaan

Ei takaisinmaksuvelvollisuutta niin kauan kuin
operaattorimallia sovelletaan eika laki tai sen tulkinta muutu

Ei arvonlisdverorasitusvaikutusta operaattorimallin kaytdn
aikana

Kaikki pysakdintitalon omistajat

Kunkin omistajan ja pysakdintioperaattorin valinen
vuokrasopimus autopaikkojen arvonliséverollisesta
vuokraamisesta operaattorille

Operaattorin ja asukkaiden véliset sopimukset autojen
verollisesta pysakoinnista

On, silla edellytys jokaisen omistajan
arvonlisaverovelvollisuudesta kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamisesta on ehdoton

Voi olla. Pysékéinnin rajoittaminen vain alueen asukkaille
lisda epavarmuutta.
Operaattorilla itsella&an ei voi olla kaavamaaraysten,
rakennusluvan tai muun syyn perusteella jarjestéa alueen
pysakointia
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MyOS na

NNanjakosopImuKseen perustuva omistus

caelytida ALV vanentamisexs! operaationmalia

Tausta

Hallinnanjakosopimukseen perustuvan suunnitelman mukaan kukin
pysakointipaikkoja tarvitseva yhti6 tulee omistamaan autopaikat
suoraan hallinnanjakosopimuksen perusteella. Sopimuksessa jaetaan
omistus seka pysakointitaloon ettd sen alaiseen maa-alueeseen.

Rakentamiskustannusten arvonlisaveron vahentamisen
edellytykset

Olemme selostaneet asukaspysakaintiin liittyvid vahennysoikeuden
edellytyksia kesalla 2019 antamassamme raportissa, joten seuraavassa
niitd selostetaan vain em. uuteen suunnitelmaan soveltuvin osin.

Kun pysékointitalon omistus tulee jakautumaan viiden omistajan
kesken, kukin omistaja voi jaljempana selostetuin edellytysten
tayttyessd vahentdd vain oman osuutensa rakentamiskustannusten
arvonlisaverosta.

1) Rakennussopimus

Kunkin tulevan omistajan on oltava tyon tilaajana rakentajan kanssa
tehtdvassa sopimuksessa. Sopimuksessa on sovittava kunkin tilaajan
osuus rakentamisen kokonaissummasta ja maksuerista.

2) Laskut

Rakentajan on laskutettava kullekin omistajalle kuuluva osuus
ensisijaisesti erikseen, koska se on omistajien kannalta selkeinta. Jos
laskutus tapahtuu kaikille omistajille yhteisesti samalla laskulla, kukin
omistaja on mainittava palvelun ostajana erikseen (ml. osoitteet) ja
kunkin osuus laskun kokonaissummasta on eriteltdva arvonlisaverolain
laskuvaatimuksia koskien saanndsten mukaisesti (summa ilman
arvonliséaveron osuutta, verokanta, veron kokonaismaéra jne.)

KPMG

Jos osapuolet hankkivat palvelut yhteisesti perustetun huoltoyhtion
kautta (huoltoyhtic palvelun ostajana), rakentaja osoittaa laskut
huoltoyhtidlle. Huoltoyhtion on kuitenkin noudatettava pyséakdointitalon
omistajille  suuntautuvassa laskutuksessaan edella selostettua
jakoperustetta.

Pysakaointitoiminnan arvonlisaverollisuus

Hallinnanjakosopimukseen perustuvassa toimintasuunnitelmassakaan
autopaikat omistavat asunto-osakeyhtiot eivat voi laskuttaa asukkaita
pysakoinnistd suoraan asunnon vastikkeen ohella, koska myos
pysakointia koskeva osuus olisi arvonlisdveroton eikad oikeuttaisi
asunto-osakeyhtioitd vahentamaan pysakointitalon rakentamiseen tai
muuhunkaan asukaspysakointiin liittyvida arvonlisaveroja. Tuusulan
kunnan Kiinteistoyhtiolle vahennysoikeudet olisivat todennékdisesti
mabhdollisia vuokraamalla sen omistamat autopaikat Tuusulan kunnalle.

Taysi vahennysoikeus edellyttaa siksi tassakin toimintasuunnitelmassa
sitd, ettd omistajiksi tulevat asunto-osakeyhtiot ja kunnan omistama

kiinteistoyhtid vuokraavat omistamiensa autopaikkojen hallinnan
pysakointioperaattorille. Pysakointioperaattorin on tehtava
pysakointisopimukset suoraan asukkaiden kanssa ja laskutettava

pysakoinnistad suoraan asukkaita.

Vahennysoikeuden edellytykset ovat siis samat kuin aiemmassa
keskinaisen kiinteistoyhtion toimintamallissa.

Tassakaan mallissa tulevat omistajat eivat suunnittele sallivansa
pysakointia omistajien asukkaiden tai tyontekijoiden ulkopuolisille
tahoille. Vaikka emme odota taman seikan olevan ehdoton este
operaattorimallin  toimivuudelle arvonlisaverotuksen nakokohdasta,
mielestamme mallin toimivuus on varmistettava ennakkoratkaisulla
etukateen.
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Pysakaintioperaattor

jaresiaad alleen pysakontia

Velvoitepaikkojen merkitys

Oikeus- ja Verohallinnon ennakkoratkaisukaytannéssa pysakoéinnin
jarjestdjan mahdollinen velvollisuus kaavamaaraysten, rakennusluvan
tai muun syyn perusteella luovuttaa pysékdintioikeuksia alueen asunto-
ja kiinteistoyhtidille tai niiden asukkaille on otettu huomioon.
Tapauksissa, jossa toiminta on  tulkittu  verolliseksi ja
vahennyskelpoiseksi pysakointitoiminnaksi, pysakaintitoiminnan
harjoittajalla ei ole ollut tallaista velvollisuutta.

Tassékaan tapauksessa pysakointioperaattorilla itselldédn ei tulisi olla
velvollisuutta velvoitepaikkojen vuokraamiseen. Sen sijaan se taho, jolla
velvoitepaikkojen jarjestdmisvelvollisuus on, voi jarjestaa velvoitepaikat
rakennettavasta pysékdintitalosta ja ko. asukkaat halutessaan tehda
niista pysakointisopimukset pysékdintioperaattorin kanssa.

a[15elaan el tule olia velvoliSULTa

Arvonlisaveron oikaisu

Myo6s tassé toimintamallissa uudisrakentamiseen liittyy 10 vuoden

arvonlisaverovahennysten oikaisukausi. Tassa tapauksessa
oikaisukausi maaraytyy kunkin pysakéintitalon omistajan osalta
erikseen.

Jos esimerkiksi operaattorimallista luovutaan koko pyséakdintitalon
osalta ennen veron oikaisukauden paattymista ja asunto-osakeyhtiot
alkavat veloittamaan autopaikkamaksut suoraan asukasosakkailtaan,
pysakoéinnin verottomuuden johdosta osakkaan on oikaistava alun perin
vahentamaansa pysakointitalon rakentamisesta véahentamaénsa veroa.
Jéaljella oleva oikaistava vero on maksettava veronsaajalle
kertaoikaisuna, jos asunto-osakeyhtion arvonlisdverorekisterdinti
samalla paattyy.

Tuusulan kunnan kiinteistdyhtidlle voi olla mahdollista sailyttéa
vahennysoikeudet siirtymalla operaattorimallista verolliseen
pitk&aikaiseen vuokraukseen Tuusulan kunnalle. Tam& mahdollisuus on
kuitenkin selvitettéava tarkemmin.
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Yhteenveto

KUvaus pysakointinankkeen vaneista

Kunnan kiinteistoyhtié myy
osuuksia omistamastaan

Asunto-osakeyhtididen ja kiinteiston
kunnan kiinteistdyhtion maaraosasta/lopulta koko

perustaminen ja rekisterdinti ml. maaraosan,
ALV- rek. hallinnanjakosopimuksen

paivittaminen

nalinnaniakosonImukseen perustuvassa mallssa

Alla on esitetty suuntaa-antava pysakoéintihankkeen etenemisprosessi. Aikataulu ja toteuttamisvaiheet tarkentuvat hankkeen edetessa.

Kilpailutusasiakirjojen Ha}llinnanjakosppimuks_en
valmistelu laatiminen, allekirjoittaminen Pysakointitoiminta kaynnistyy ja operaattori- ja
ja kirjaaminen Valitaan operaattoriyhtio ja laaditaan pysaksintisopimukset allekirjoitetaan/astuvat
operaattorisopimus ja p_ys;ikéintisopimukset voimaan ja niiden mukaiset maksu- yms.
valmiiksi velvoitteet alkavat. Tassé vaiheessa
A pysakdintitaloa hallitsevat ainoastaan asunto-
osakeyhtiot L
4,5 vuotta e
Ennakkoratkaisuhakemus
(ALY) Kiinteiston myynti asunto-
osakeyhtidille ja kiinteistdyhtidlle joko
silloin, kun ne on perustettu tai
rakennuttajille perustettavien
yhtididen lukuun
Pysakaintitalon Pysakaintitalo valmistuu

rakentamisprosessi alkaa
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Lisaselvitys: Hallinnanjakosopimukseen perustuva malli ilman pyséakdintioperaattoria

Hd

NNanakosopIMUKSEEN Perustva omistus mandolistaa

vanennys- tal Kuntapalautusoikeuden vain fuusuiankunnale

Tausta

Uusimman suunnitelman mukaan kukin pysékointipaikkoja tarvitseva
taho tulee omistamaan autopaikat suoraan hallinnanjakosopimuksen
perusteella. Sopimuksessa jaetaan omistus seka pysékointitaloon etta
sen alaiseen maa-alueeseen.

Huhtikuussa 2020 saadun tiedon mukaan pysékointitalohanketta ei tulla
toteuttamaan pysakointioperaattorimallilla.  Suunnitelman mukaan
pysakointitalon ja siihen liittyvan tontin omistus tulee jakautumaan
Tuusulan kunnan suoran omistuksen ja neljan asunto-osakeyhtitn
kesken hallinnanjakosopimuksen mukaisesti.

Rakentamiskustannusten arvonlisaveron vahentamisen
edellytykset

Tuusulan kunta omistaa pysékdintitalotontin  kokonaisuudessaan
pysakointitalon rakentamisen alkaessa. Asunto-osakeyhtiditd tulee
hallinnanjakosopimuksen  mukaisiksi ~ omistajiksi  mydhemmassa
vaiheessa, joko rakentamisen ollessa viela kesken tai pysakdintitalon
kayttoonoton jalkeen.

Kun pysékointitalon omistus tulee jakautumaan viiden omistajan
kesken, kukin rakennusaikainen tyon tilaaja voi jaljempanéa selostetuin
edellytysten tayttyessd vahentdd enintdan vain oman osuutensa
rakentamiskustannusten arvonliséverosta.

1) Rakennussopimus

Kunkin tulevan omistajan on oltava tyon tilaajana rakentajan kanssa
tehtdvassa sopimuksessa. Sopimuksessa on sovittava kunkin tilaajan
osuus rakentamisen kokonaissummasta ja maksuerista.

KPMG

2) Laskut

Rakentajan on laskutettava kullekin omistajalle kuuluva osuus
ensisijaisesti erikseen, koska se on omistajien kannalta selkeintd. Jos
laskutus tapahtuu kaikille omistajille yhteisesti samalla laskulla, kukin
omistaja on mainittava palvelun ostajana erikseen (ml. osoitteet) ja
kunkin osuus laskun kokonaissummasta on eriteltava arvonliséaverolain
laskuvaatimuksia koskien saannésten mukaisesti (summa ilman
arvonlisdveron osuutta, verokanta, veron kokonaismaara jne.)

Tuusulan kunnan vahennys- tai kuntapalautusoikeus

Tuusulan  kunnan oikeus arvonlisdverovahennykseen tai ns.
kuntapalautukseen maaraytyy pysakointitalon  kayttdtarkoituksen
perusteella. Paasdannot ovat seuraavat:

1) Vahennysoikeus
Kunnalla on vahennysoikeus esimerkiksi silloin, jos kunta aikoo

- kayttdd pysakointitaloa perimaansa arvonlisdverollista maksua
vastaan tapahtuvaan Iyhyt- tai pitkdaikaiseen pysakéintiin
esimerkiksi omalle henkilékunnalleen, alueella vieraileville
henkildille tai sellaisille alueen asukkaille tai alueella tydskenteleville,
joille kunta ei itse vuokraa arvonlisdverottomasti asuntoja tai liiketilaa

- olla rakentamista aloitettaessa ainut tyon tilaaja rakennusliikkeen
kanssa pyséakdintitalon rakentamisessa sen takia, ettd se ryhtyy
edelleenlaskuttamaan jo rakentamisen aikana asunto-osakeyhtidlle
kuuluvia _osuuksia _arvonlisdverollisena _muilta  hallinnanjako-
sopimuksen osapuolilta. HUOM: Téssa olennaista on, etta asunto-
osakeyhtiét  tulevat hallinnanjakosopimuksen  osapuoliksi  jo
rakentamisen aikana eika pysakaintitalon jo valmistuttua.
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[UuSUan kunta vor olia velvo

nen suortiamaan

[akentamisen aikana veroa, vaikka Slia on vanennySokeus

Tuusulan kunnan vahennys- tai kuntapalautusoikeus (jatkoa)

- Tuusulan kunnalla on véhennysoikeus myo6s silloin, jos sen
katsotaan rakentavan tai rakennuttavan pysakointitalon myyntia
varten ja sille syntyy sen johdosta velvollisuus suorittaa ns.
rakentamispalvelun oman kayton arvonlisédveroa. Tata kasitellaan
tarkemmin jaljempéana.

2) Kuntapalautusoikeus
Tuusulan kunnalla on oikeus kuntapalautukseen esimerkiksi silloin, kun

- Se aikoo antaa pysékaintipaikat maksuttomaan kéyttdon esimerkiksi
omille tydntekijoilleen ja alueella vieraileville.

3) Ei vAhennys- eikd kuntapalautusoikeutta
Tuusulan kunnalla ei ole véahennys- eikéa kuntapalautusoikeutta, jos se

- Aikoo  vuokrata  autopaikkoja  alueella  olevile  omille
asukasvuokralaisilleen tai sellaisille liiketilojen vuokralaisille, joille kunta
vuokraa liiketilat arvonlisaverottomasti (Tuusulan kunta toimii siis seka
asuntojen tai muiden tilojen ettd autopaikkojen vuokranantajana)

4) Pysékointitalon rakentamiskustannusten

jakaminen

arvonliséaverokasittelyn

Jos rakentamisen aikana on selvaa, etta pysakointitalon kayttétarkoitus
jakautuu em. kohdissa 1-3 tarkoitettua kayttdtarkoitusta varten, ostojen
arvonliséaverojen kasittely on jaettava. Yleisin jakosuhde on neli6ihin tai
kuutioihin perustuva jakosuhde.

Asunto-osakeyhtididen vahennysoikeus

Suunnitellussa mallissa asunto-osakeyhtiot luovuttavat asukkaille sekéa
asunnon ettd pysakointipaikan kayttboikeuden. Koska molemmat oat
arvonliséaverotonta toimintaa, asunto-osakeyhtidt eivat voi tehda
arvonlisédverovahennyksia pysakointitaloon liittyvistd hankinnoistaan.

Rakentamispalvelun arvonlisaveron

suoritusvelvollisuus

oman kayton

Arvonlisaverolain 31 8:n 1 mom. 1 kohdan mukaan rakentamispalvelu
katsotaan otetun omaan kayttdéon, jos elinkeinonharjoittaja rakentaa tai
rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle rakennuksen tai
pysyvan rakennelman myyntia varten.

Rakentamispalvelun omaan kayttéon otto tarkoittaa, ettd myyntia varten
tapahtuvasta rakennuksen tai pysyvan rakennelman rakentamisesta tai
rakennuttamisesta  on suoritettava  valtiolle arvonlisaveroa.
Arvonlisdvero lasketaan rakentamisesta aiheutuvista valittomista ja
vaélillisistd kustannuksista.

Merkitys Tuusulan kunnalle

Tuusulan kunnan katsotaan toimivan saannoksessa tarkoitettuna
elinkeinonharjoittaja sen rakennuttaessa pysakaointitalon omistamalleen
tontille. Kunnan tarkoituksena on alun perin myyda ainakin suurin osa
pysakointitalosta alueen asunto-osakeyhtidille. Siksi saannés voi tulla
sovellettavaksi tdssé pyséakaintitalohankkeessa.

Jotta saénnds voi tulla sovellettavaksi, se edellyttaisi tdssa tapauksessa
sitd, ettd asunto-osakeyhtiot tulevat hallinnanjakosopimuksen
mukaisiksi osaomistajiksi vasta pysékdintitalon valmistuttua ja sen
kayttoonoton jalkeen. Huolimatta s&anndksen sanamuodosta, se tulee
mielestdamme sovellettavaksi myos tilanteessa, jossa pysakointitalosta
vain sen osia katsotaan rakennutettavan myyntia varten.
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larkempl Semtys kunnan ve

Merkitys Tuusulan kunnalle (jatkoa)

Saanndksen mahdollisella soveltumisella on erittdin suuri merkitys
pysakointitalon rakennuttamisvaiheen rahoitustarpeeseen. Jos kunta on
velvollinen suorittamaan rakentamisesta oman kayton veroa, se voi
kyllakin  vahentaéd rakennuslaskujen arvonlisdveron, mutta samat
arvonlisaveromaarat on ilmoitettavana myds myynnin veroissa. Liséksi
veroa on suoritettava kunnan muista mahdollisista pysakdintitalon
rakentamisesta aiheutuvista valittémista ja valillisistéa kustannuksista.

Kunta voi joutua soveltamaan ostamiinsa rakentamispalveluihin ns.
kdannettyd verovelvollisuutta, jolloin niihin el kaytdnnossa liity
arvonliséaveron kassavirtaa sen enempaa kunnalta rakentajalle (laskujen
maksu) kuin veronsaajalta kunnalle (ei tosiasiallisia palautuksia).

Kokonaisuutena siis sen sijaan ettd kunta saisi rakentamisen edetessa
eliminoitua rakentamiskustannusten arvonlisdverovaikutuksen, se Vvoi
joutua tilitthmaan veroa (asunto-osakeyhtidille myytava osuus).
Arvonlisdverokohtelu ja  arvonlisaveron  vyoryttdminen  asunto-
osakeyhtididen maksamiin hintoihin tulisi ottaa huomioon kunnan ja
asunto-osakeyhtididen (ja/tai niiden perustajan) valisissa sopimuksissa.

Keino valttyd oman kayton veron suoritusvelvollisuudelta

Varmimmin Tuusula voi valttyd séannoksen soveltumiselta on se, etta
kaikki hallinnanjakosopimuksen osapuolet ovat jo rakennussopimusta
laadittaessa maadriteltavissa (perustettu) ja voivat olla yhdessa tyon
tilaajina pysakdintitalon rakentajalta. Tallin asunto-osakeyhtiot ostavat
verollisen rakentamispalvelun suoraan rakennusliikkeeltd omaan
lukuunsa eikd Tuusulan kunnan voida katsoa myyvan ko.
pysékointitalon osia asunto-osakeyhtidille.  Asunto-osakeyhtididen
perustajayhtid voi ainakin periaatteessa tilata asunto-osakeyhtidille
kuuluvan osuuden "perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun”.

KPMG

_ | | VElVOITTeISa on tarpeen ennen
A0tlUa rakentamisen aoitusta

Suositukset

Tuusulan kunnan arvonlisaverotuksen kannalta yksinkertaisinta olisi, jos
rakentaminen pystytdadn toteuttamaan siten, ettd alkuperdisessa
ulkopuolisen rakennusliikkeen kanssa tehtéavassa pyséakointitalon
rakentamista koskevassa urakkasopimuksessa tilaajana olisivat seka
Tuusulan kunta ettéd kyseiset asunto-osakeyhtitt (tai niiden tuleva
perustaja perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun toimien). Talldin
Tuusulan kunta voisi vélttyd rakentamispalvelun oman kaytdn veron
suoritusvelvollisuudelta.

Olennaista on siten selvittaa, voivatko myos muut
hallinnanjakosopimuksen osapuolet (asunto-osakeyhtitt) itse tai niiden
perustaja perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun toimia tyon
tilaajana, koska se vaikuttaa suoraan kunnan arvonliséaverovelvoiteisiin.

Jos tama ei olisi mahdollista, suosittelemme, ettd kysymys Tuusulan
kunnan mahdollisesta velvollisuudesta suorittaa rakentamisen aikana
arvonliséaveroa asunto-osakeyhtididen omistukseen tulevien
pysakointitalojen osalta selvitetddn tarkoin ennen aiottua rakentamisen
aloittamista.
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Pyséakointitalohanketta koskeva toteutustapaehdotus

\iain TuusUlan kunta val nalita pysakainitaloa perustetiavan
KINtEISTOYNIoN kauttaja Saada alv-vanennykSer tal -DalauiLkset (1/2)

Tausta

Seuraavassa esitetddn ehdotuksemme, miten Tuusulan kunta voi saavuttaa tavoitteensa pyséakaointitalon arvonlisaverotehokkaasta toteutustavasta.
Kunnan tavoitteena on, ettd hankkeessa vain kunnan joko suoraan tai omistamansa kiinteistoyhtion hallintaan tulevat pysakointipaikat saadaan
arvonlisdverovahennysten tai arvonlisdveron kuntapalautusten piiriin.

Ehdottamassamme toteutustavassa on otettu huomioon myds ARA-rahoituksen ehdot, jotka koskevat ainakin osaa niita asunto-osakeyhtiéita, jotka
tulevat myohemmin pysakdintitalon hallinnan osapuoliksi. Koska ARA-rahoituksen ehdot eivat mahdollista pysakdintiyhtion osakkeiden kayttoa
rahoituksen vakuutena, ARA-rahoitteisten tahojen on omistettava suoraan tontti ja sille rakennettava pysakoéintitalo yhteisesti maaraosuuksiensa
mukaisessa suhteessa.

Toteutustapa
Edella esitetty huomioon ottaen ehdotamme seuraavaa toteutustapaa:

— Kunnan osalta yksinkertaisin malli on suora pysakointitalon hallinta hallinnanjakosopimuksen osapuolena. Jos kunta haluaa jarjestaa
hallintansa perustamansa kiinteistbosakeyhtion kautta, koy:n on rekisteroidyttava arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamisesta ja veloitettava Tuusulan kunnalta arvonlisaverollista vuokraa (tavallinen koy) tai vastiketta (keskinainen koy). Tuusulan kunta
saa tasta arvonlisdverosta tayden vahennyksen tai kuntapalautuksen.

— ARA-rahoitteiset osapuolet eivat voi ostaa kunnalta tai koy:Itd pysakaointitalon hallintaa koy:n osakkeina. Siksi mielestamme tavallinen koy (ei-
keskindinen) on ensisijainen vaihtoehto, jos pysékdintitalon omistus halutaan toteuttaa yhtiomuotoisesti. Myos arvonliséverotuksen kannalta
tavallinen koy olisi selkein vaihtoehto.

— Pyséakaintitalon rakentamissopimuksessa tyon tilaajina on oltava tuolloin kaikki tiedossa olevat hallinnanjakosopimuksen osapuolet (=
Tuusulan kunta ja Avain Yhtiot itse tai perustettavien yhtididen lukuun). Kunkin osapuolen on saatava rakentamisesta omaa hallintaansa
vastaavat laskut erikseen. Kunta tai sen perustama koy voi saada alv-vahennykset tai kuntapalautukset vain niista omaa hallinnan osaa
koskevista rakentamislaskuista, jotka sille on osoitettu tyon tilaajana.
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Pyséakointitalohanketta koskeva toteutustapaehdotus

\iain TuusUlan kunta val nalita pysakainitaloa perustetiavan
KINtEISTOYNIoN kautta ja saada alv-vanennykSet tal -DalauiUkset (2/2)

Tuusulan kunnan ei tule tehda pysakaintitaloon liittyvia vuokrasopimuksia sellaisten tahojen kanssa, jolle se itse suoraan vuokraa myos asuntoja
tai verottomia liiketiloja. Tallainen yhdistelma aiheuttaisi Tuulan kunnalle tai sen omistamalle koy:lle velvollisuuden oikaista pysékdintitalon
rakentamisesta vahennettyja tai palautuksena saatuja arvonlisaveroja naiden pyséakdintipaikkojen osalta ja myos tulevien ns. juoksevien kulujen
veron vahennyskelvottomuuden.

o0 Hallinnanjakosopimusta laadittaessa voidaan hankkeen vaiheittaista etenemistd mahdollisesti suunnitella ennakoivin kirjauksin. Jos lopullinen
hankkeeseen osallistuvien asunto-osakeyhtididen maara ja naille allokoitavat autopaikat/omistusosuus on jo alkuvaiheessa tiedossa, voidaan
ensi vaiheessa kaupungille jaavat osuudet muodostaa jo valmiiksi vaiheittain myohemmin luovutettaviksi osuuksiksi/hallinta-alueiksi. Tama
yksinkertaistaa mythempid luovutuksia ja hallinnanjakosopimus olisi sisalléllisesti looginen ilman muutostarpeita loppuvaiheessa.

Kunta voi paattaa myohemmin, periikd se omistuksensa aikana pysakoinnista arvonlisaverollisia maksuja vai voivatko kuntalaiset pysakaoida
maksutta. Tama vaikuttaa siihen, ovatko pysakaintitaloon liittyvat arvonlisaverot kunnalle vahennys- vai palautuskelpoisia.

Kunnan oma kayttotarkoitus kuntalaisten pysakéintiin pysékdintitalon valmistumisen jalkeen on oltava aitoa ja jatkua sellaisena muutaman vuoden.
Kaupunkisuunnittelun myéta kunta voi luopua omistuksestaan siten, etta se tai sen perustama koy myy suorat pysakaointitalon hallintansa tuleville
asunto-osakeyhtidille.

Kunnan myydessa pyséakdintitalon hallintaansa myohemmin asunto-osakeyhtidille, pysékdintitalon rakentamiseen liittyvid arvonlisaveroja on
oikaistava (palautettava valtiolle) 10 vuoden kiinteistdinvestointeja koskevan oikaisukauden mukaisesti. Tata on tarkemmin selostettu edella s. 34.
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Tiarkeda huomautus

Tama muistio on laadittu toimeksiantokineemme mukaisin ehdoin, ja se on tarkoitettu vain Tuusulan kunnan ("Asiakas”)
hyvaksi ja sisaiseen kayttoon, eika Asiakkaalla ole oikeutta julkaista sita tai luovuttaa sita millekaan muulle taholle.
Muistiossa esitetyt nakemykset perustuvat tiettyihin saatuihin tietoihin ja vallitseviin olosuhteisiin seka KPMG Oy Ab'n
toimeksiannolle maariteltyyn sisaltdon, eika minkaan kolmannen tahon tule luottaa niihin.

Edella mainitun lisaksi kaikki tAssa muistiossa esitetyt nakemykset perustuvat voimassaolevaan vero- ja muuhun
lainsaadantoon sen oikeudellinen ja hallinnollinen tulkinta mukaan lukien. Verolainsaadantoon kohdistuu jatkuvasti
muutoksia, joilla voi olla taannehtivia vaikutuksia ja jotka voivat johtaa lisdantyneeseen verorasitukseen,
vilvastysseuraamuksiin tai sanktioihin. Mikali meille toimitetut tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia tai mikali laki tai sen
tulkinta muuttuu, esittamamme nakemykset voivat olla tilanteeseen soveliumattomia. Me emme vastaa neuvojemme
paivittamisesta lain tai sen tulkinnan muutosten varalta taman muistion paivayksen jalkeen.

Tata muistiota tai sen sisaltba ei saa kayttaa mihinkaan muuhun kuin edella mainittuun tarkoitukseen ilman KPMG Oy Ab:n
etukateista kirjallista suostumusta. Muistiota el saa kopioida, siihen viitata tai sita luovuttaa kokonaan tai osittain ilman
etukateista kirjallista suostumustamme. Siina maarin kuin vastuuta lain mukaan voi rajoittaa, emme hyvaksy tyohomme tai
muistioomme liittyen vastuuta mitaan kolmatta tahoa kohtaan.

Taman muistion sisaltd perustuu julkisesti saatavilla olevaan tietoon seka tietoon, jonka Asiakas on meille toimittanut.
Muistiossa on huomioitu saamamme tiedot muistion péivaykseen saakka, emmeka cle huomioineet paivayksen jalkeen
ilmenevia seikkoja. Laatiessamme muistiota olemme olettaneet ja luottaneet siihen, etta muistion laatimiseksi Asiakkaalta ja
Julkisista lahteistd saamamme tiedot ovat olleet nittavia ja oikeita, emmeka ole erikseen varmistaneet tietojen cikeellisuutta
tai taydellisyytta. Asiakas hyvaksyy sen, etiei KPMG Oy Ab ole vastuussa, mikali tyomme suorittamiselle clennaista tietoa
evataan tai salataan meilta taikka esitetaan meille vaarin.

Muistiomme ei sisalla sijoitussuositusta, arvonmaaritysta taikka suositusta ryhtya tiethyyn lilketoimeen tai tehda muita
paatoksia, ellei tassa muistiossa nimenomaisesti toisin todeta. Kaikkien muistion saaneiden tahojen tulee itse suorittaa
kaikki sellaiset tarkastukset ja selvitykset, jotka ne katsovat tarpeelliseksi tehdéakseen itsenaisen paatoksen mihin tahansa
liilketoimeen ryhtymisesta tai muistion aihepiiriin littyvien muiden ratkaisujen tekemisesta.
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