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5758-2012 (011)
Turun Satama Osakeyhtion muodostaminen (Kj)

Sammandrag:

Kaupunginhallitukselle endotetaan edelleen kaupunginvaltuustolle esitettavaksi Tu-
run Satamaliikelaitoksen liiketoimintaa jatkavan yhtion muodostamisen, siihen liitty-

vien asiakirjojen ja yhtion rahoituslinjausten hyvaksymista.

Kh § 488

Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen 15.10.2012:

Turun kaupunginvaltuusto on 5.10.2009 8§ 220 hyvaksynyt Omistajapolitiikka
2009-2013 -asiakirjan, jossa todetaan mm., etta:

- Omistaminen ei ole kaupungin perustehtava vaan valine palvelujen jarjes-
tamiseksi tai tuottamiseksi. Omistaminen ei voi mydskaan olla staattista, vaan
sen tarkoituksenmukaisuutta ja organisointitapoja on arvioitava toimintaympéa-
ristdn muuttuessa séénndllisesti. Koska omistaminen sitoo huomattavan maa-
ran paaomaa, tulee padaoman tehokkaan kayton ja kohdentamisen olla yhta
tarkeaa kuin kayttoétalouden hallinta.

- Kaupungin tulee valmistella satamaliikelaitoksen yhtidittdminen vuoden 2010
aikana. Valmistelun yhteydessa selvitetaan mahdolliset vero-, tydehtosopi-
mus- ja elakejarjestelman muutosten vaikutukset konsernin kannalta. Samalla
selvitetdan mahdollisuus perustaa seudullinen satamayhtié. Sataman hallit-
sema maapohja pidetdan kaupungin omistuksessa liiketoimintamuodosta riip-
pumatta. Maapohjasta voidaan luopua vain erityisesta syysta.

- Yhti6ittamisia valmisteltaessa tulee valmistelusta antaa henkildstdlle riittavat
tiedot yhteistoimintamenettelya koskevien sdanndsten mukaisesti.

Kaupunginhallitus on paattanyt omistajapolitiikan toimeenpanosta 7.12.2009 §
651.

Kaupunginhallitus antoi 7.12.2009 tehtavaksi laatia Satamaliikelaitoksen yhti-
oittamissuunnitelman omistajapolitiikan linjausten mukaisesti. Satamaliikelai-

toksen yhtidittamista valmisteltiin vuoden 2010 aikana. Selvitysty6n tuloksena
syntyi asiakirja nimeltdan Turun Satamaliikelaitoksen yhtidittAmisen valmiste-
lu.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto paatti 13.10.2010 esittdd kantanaan
kaupunginhallitukselle, ettd Turun Satama yhtiditetdan lainsdddannon muu-
tosten perusteella siten, etté operatiivinen organisaatio jarjestetaddn vastaa-
maan yhtiérakennetta vuoden 2011 kuluessa, osakeyhtio voi kynnistaa toi-
mintansa vuonna 2012 ja, ettd rakennemuutoksen edellyttdmat toimintojen ja
henkiléston siirrot toteutetaan vuoden 2011 aikana. Lisaksi konsernijaosto
edellytti, etté yhtidittamiseen liittyvat toimintojen siirrot tuodaan kaupunginhal-
lituksen konsernijaoston paatettavaksi.
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Satamaliikelaitoksen johtokunta paatti 3.5.2011 vahvistaa uuden organisaati-
on. Uudessa organisaatiossa hyvan hallinnon periaatteiden lahtokohtana on
ollut sataman keskittyminen ydintoimintoihin sek& tuottavuuden ja kilpailuky-
vyn parantamiseen. Erikseen on otettu huomioon kaupunkikonsernin sisaisen
yhteistyon kehittamismahdollisuudet ja niiden vaikutukset sataman toimin-
taan. Henkil@siirrot toteutettiin asianmukaisella tavalla vuoden 2011 aikana.

Turku on kaynnistanyt vuonna 2011 yhdesséa Naantalin kaupungin kanssa
selvityksen satamien yhteistyon kehittamiseksi. Selvitysta toteutetaan kau-
punkien yhteisen ohjausryhméan toimesta kolmessa vaiheessa siten, ettéa en-
simmaisessa vaiheessa on arvioitu satamien toimintaymparistén muutoksen
vaikutukset satamien toimintaedellytyksiin. Toisessa vaiheessa arvioidaan sa-
tamien fyysisen ympariston ja logististen yhteyksien kehittamistarpeet. Kol-
mannessa vaiheessa on tarkoitus selvittdd mahdolliset organisaatioiden hal-
linnolliset muutokset huomioiden uuden Kuntalain reunaehdot, lakiin perustu-
vat siirtymasaéannokset ja kahden edellisen tydvaiheen selvitysten lopputulok-
set. Kuntalakia koskevan hallituksen esityksen viivastymisen vuoksi hallinnol-
linen tarkastelu on tarkoituksenmukaista kdynnistda vasta vuonna 2013.

Kuntien toimintaa kilpailutilanteissa markkinailla ja toiminnan yhtidittdmista
selvittanyt tydryhma antoi 8.6.2010 ministeri Kiviniemelle esityksen, joka si-
salsi myos esityksen Kuntalain muuttamisesta. Lakimuutos, joka suunniteltiin
annettavan uudelle eduskunnalle syksylla 2011, piti sisallaédn myos esityksen
yhtidittamisiin liittyvasta varainsiirtoverovapaudesta. Satamaliikelaitoksen yh-
tidittdmisessa mahdollisella varainsiirtoverovapaudella olisi ollut merkittava
vaikutus konsernin verorasitukseen. Lopullista hallituksen esitysta Kuntalain
muuttamisesta ei ole vield annettu, mutta taman esityksen valmistelussa on
kuitenkin lahdetty siitd otaksunnasta, etta yhtidittamisessa varainsiirtovero-
kustannus realisoituu perustettavalle yhtidlle.

Valmistelun kuvaus

Turun Sataman yhti6ittamisesta on laadittu yhteistydssa liikelaitoksen ja yhti-
oittdmishankkeen ohjausryhméan kanssa yhtigittAmissuunnitelma. Yhtioitta-
missuunnitelman mukaisia jarjestelyn vaiheita ovat mm. valittémien toimenpi-
teiden suunnitelma, tulevan Satama Oy:n taloudellinen mallinnus ja yhtion tu-
levan liiketoiminnan kehityssuunnitelma.

Kokonaisuuden valmistelusta on vastannut hankekohtainen ohjausryhma,
jonka puheenjohtajana on toiminut apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen.
Ryhmassa ovat toimineet jasenind liikelaitosjohtaja, talousjohtaja ja johtava
kaupunginlakimies. Ohjausryhma on kokoontunut tarvittaessa, edustanut
omistajan paatdksentekoa ja ratkonut yhtidittAmisprosessiin liittyvia asioita.

Hankkeen projektipdallikkdna on toiminut johtava kaupunginlakimies Tomi
Sundholm. Hanen tehtdvandan on varmistaa, ettd hanke etenee kokonaisuu-
tena osatehtavineen ja toimenpiteineen sovitussa aikataulussa. Lisaksi han-
keen valmistelutytsta ovat vastanneet seuraavat valmistelutydryhmat:

| Osaprojekti: Satama-yhtion liiketoiminnan kauppahinta ja osakeyhtion ta-
seenmuodostus; Il Osaprojekti: Tukipalvelut Satama-yhtidlle (Tapake, IT, Ha-
loke, sis. SAP); Ill Osaprojekti: Henkildston siirtyminen yhtioon.

Yhtion perustamiseen liittyvista vero- ja arvostuskysymyksista on hankittu liit-
teen 2. mukainen asiantuntijalausunto KPMG Oy Ab:lta. Lausunnossa on yh-
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tidittdmissuunnitelmasta poiketen katsottu edullisimmaksi tehdd suunniteltu
liketoimintakauppa vailla toimintaa olevan ja kaupungin taysin omistaman
TScP Kiinteistot Oy:n ja kaupungin valilla perustamatta uutta yhtiota. Nain ky-
ettaisiin kayttamaan TScP Kiinteistét Oy:n elinkeinotoiminnan tuloléhteesta
vahvistetut tappiot Turun Satama Oy:n voittoja vastaan.

Yhtion perustamisen sijaan otetaan siis kayttdon kaupungin taysin omistama
TScP Kiinteist6t Oy, jonka yhtidjarjestys muutetaan liitteen 1. mukaiseksi. En-
nen muutosta yhtion pAdomarakennetta muutetaan viela siten, etta yhtion si-
joitetun vapaan pddoman rahastosta palautetaan yhtién ainoalle osakkeen-
omistajalle 6,0 M€. Palautuksen jalkeen yhtion omapaaoma ja taserakenne
on tavanomainen uuden liikketoiminnan hankkimiseen ja harjoittamiseen.

Samalla yhtidjarjestyksen muutoksen yhteydessa muutetaan myos yhtién
toiminimi. Yhti6lle on liiketoimintasuunnitelmassa suunniteltu sen toimintaa
yksiselitteisesti kuvaavaa toiminimed Turun Satama Oy. On viela epavarmaa,
hyvaksyyko rekisteriviranomainen nimea jo rekistergityjen toiminimien muo-
dostamien nimiesteiden vuoksi ja siksi toissijaisesti toiminimeksi pyritaan joka
tapauksessa rekister6imaan ensimmaisté vaihtoehtoa léhelld oleva toiminimi.

Voimassa olevan lainsaadanndn mukaan nyt suunnitellulla liiketoimintakau-
palla Satama-yhtioon siirrettavan varainsiirtoveronalaisen omaisuuden osalta
realisoituu varainsiirtoverokustannus yhtidlle. Kustannuksen on arvioitu ole-
van noin 0,5 M€. Varainsiirtoverovaikutuksen on kuitenkin laskettu eliminoitu-
van voimassa olevan lainsdadannén mukaisesti jo ensimmaiselta tilikaudelta
maksuun tulevien lainan korkomenojen verovahennyskelpoisuudella. Mikali
lainsdadannon muutosehdotus yhteisdjen korkomenojen vahennysoikeuden
rajoittamisesta toteutuisi suunnitellun mukaisesti vuoden 2013 alusta, kau-
pungin olisi tarkoituksenmukaisinta ryhtya toteuttamaan suunnittelemaansa
Turku-konserniin kuuluvien yhteisdjen omistusrakenteen muutosta. Muutok-
sella korkomenojen vahennysoikeuden rajoittamisen verovaikutukset Turku-
konsernin tasolla kyettaisiin hallitsemaan konserniavustusmenettelyn avulla.
Satama Oy on Markkinaoikeuden linjausten mukaisesti erityisalojen hankinta-
laissa tarkoitettu julkinen yritys, jonka tulee hankinnoissaan soveltaa erityis-
alojen hankintalakia.

Kokonaisuutta koskeva paatoksenteko on suunniteltu toteutettavaksi jatkossa
kaksivaiheisena prosessina, jossa vaiheet ovat seuraavat:

1. vaiheessa kaupunginvaltuusto paattad TScP Kiinteistot Oy:n kayttdonotos-
ta sataman lilkketoiminnan yhtidittdmisessa, hyvaksyy yhtion yhtidjarjestyksen
(liite 1), hyvaksyy linjauksen yhtién rahoituksesta ja tekee p&atoksen vaiheit-

taisesta etenemisesta. Kaupunginhallitus tekee taytantédnpanopaatoksen ja

nime&a yhtion valiaikaisen toimeenpanevan hallituksen.

2. vaiheessa kaupunginhallituksen konsernijaosto kasittelee yhtion liiketoimin-
tasuunnitelman ja liiketoimintakauppaan liittyvat asiakirjat seka antaa omista-
jan ennakkondkemyksen yhtitn ja henkildstojarjestojen valille solmittavasta
henkildstésopimuksesta. Liséksi konsernijaosto tekee linjauksen yhtion kay-
tettéavaksi osoitettavista konsernipalveluista, yhtion luonteesta strategisena
yhtiona seka vahvistaa yhtion toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet vuosille
2013 - 2016. Kaupunginvaltuusto paattaa kaupunginhallituksen esityksesta
liketoimintakaupasta ja hyvaksyy omalta osaltaan siihen liittyvat asiakirjat. Li-
saksi kaupunginvaltuusto antaa kaupungin takauksen Kuntarahoitus Oy:lle
Satama-yhtitlle neuvotellun leasing -limiitin kayttdmisen mahdollistamiseksi.
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Ensimmaisessa vaiheessa valmistelussa on tarkoitus noudattaa seuraavaa
aikataulua: kaupungin yhteisty6toimikunta 18.10., kaupunginhallitus 22.10.,
kaupunginvaltuusto 29.10. ja kaupunginhallitus taytantéénpano 5.11.2012.

Toiseen vaiheeseen edetdén TScP Kiinteistot Oy:n kayttoonoton jalkeen, kun
liketoimintakauppakirjan, jallempéana mainitun velkakirjan ja maanvuokraso-
pimuksen ehdot on maaritetty. Toisessa vaiheessa paatettavaksi tuodaan esi-
tys liilketoimintakaupasta liitteineen, maanvuokrasopimus, henkiléstosopimus,
keskitettyjen konsernipalveluiden linjaus ja esitys yhtion tilintarkastajan ni-
meamisesta.

Yhtion toimimini ja yhtidjarjestysmuutoksista on tarkoitus ilmoittaa kauppare-
Kisteriin viikolla 45. Sen jalkeen pidetdaan ylimaarainen yhtiokokous, jossa
paatetaan suunnatusta osakeannista kaupungille.

Osakkeiden merkintahinta 25,0 M€ maksetaan apporttina ja sijoitetaan koko-
naisuudessaan yhtion SVOP-rahastoon. Liiketoimintakauppa ajoittuu viikolle
49. Liiketoimintakaupalla luovutettavan apporttiomaisuuden omistusoikeuden
on suunniteltu siirtyvan yhtiolle 1.1.2013, minka jalkeen osakeanti

ja osakemerkinta ilmoitetaan kaupparekisteriin.

Jéljelle jaava osa noin 85,0 M€ kauppahinnasta eli noin 60,0 M€ jaa yhtion
velaksi erillista velkakirjaa vastaan. Esitys lainaehdoista tehdaan toisen vai-
heen esityksen yhteydessa kaupunginvaltuustolle.

Paatoksentekotasot

Kaupunginvaltuuston tulee paattdd TScP Kiinteistot Oy:n kayttddnotosta uu-
den yhtién perustamisen sijasta.

Hallintosdannon 30 8:n mukaan pysyvien vastaavien aineettomien hyddyk-
keiden, kiinte&n ja irtaimen omaisuuden seka muiden kuin julkisesti noteerat-
tujen osakkeiden ja osuuksien myynnista, vuokralle antamisesta ja muusta
luovuttamisesta paattaa valtuuston paattamien perusteiden mukaisesti kau-
punginvaltuusto, kaupunginhallitus ja lautakunta tai liikelaitoksen johtokunta.

Mikali luovutettavan maaomaisuuden arvo tai vuokrattavan maaomaisuuden
padoma-arvo on vahintdan 3 M€, paatoksen tekee kaupunginvaltuusto. Kau-
punginvaltuusto tekee paatoksen myds silloin, kun luovutettavan muun pysy-
van vastaavan (mm. rakennettu kiinteist6, rakennus tai osake) velkaosuutta
sisaltdmaton arvo on vahintédan 3 M€ tai sen vuosivuokra (paddomavuokra-
osuus) on vahintadan 300.000 €.

Hallintosdannon 31 8§:n mukaan kaupunginhallitus, lautakunta ja johtokunta
paattaa muun kuin edelld 30 §:ssd mainitun, sen omaisuus- ja irtaimistorekis-
tereisséa olevan omaisuuden luovuttamisesta.

Toisen vaiheen liiketoimintakauppa ja siihen liittyva dokumentaatio toimite-
taan kaupunginvaltuuston paatettavaksi, koska Satamaliikelaitoksen liiketoi-
minnan kauppa sisaltdd rakennuksia ja osakkeita, jotka ylittavéat edelld esitetyt
arvot. Lisaksi kokonaisuuteen liittyy laaja kaupungilta vuokrattava maa-alue,
jonka paaoma-arvo on ylla esitettya tasoa korkeampi.

Talousjohtaja Jukka Laiho:
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Liiketoiminnan arvostus 85,0 M€ on tehty varovaisesti arvioitujen kassavirto-
jen perusteella kayttaen laskentakorkokantaa (WACC) 6,27 %. Kaytetty las-
kentakorkokanta vastaa toimialan keskimaardaista riskitasoa. Kassavirtojen ar-
vioinnissa kaytetty liikkevoittoprosentti on toimialan keskimaaraista liikevoitto-
tasoa alempi.

TScP Kiinteistét Oy:n SVOP-rahastosta tehtavan palautuksen jalkeen yhtion
oma paaoma on 183.719,00 €. Apporttiomaisuuden 25,0 M€ sijoittaminen va-
paaksi omaksi pddomaksi ja loppukauppahinnan kohdistaminen velaksi joh-
taa noin 27,0 % omavaraisuusasteeseen ja 256 % nettovelkaantumisastee-
seen.

Jaljelle jaava osa kauppahinnasta (60,0 M€) jaa yhtion velaksi erillista velka-
kirjaa vastaan. Tasalyhenteisen lainan lisaksi mahdollisia vieraan pddoman
instrumentteja ovat osakeyhtidlain mukainen paaomalaina ja/tai ns. voitto-
osuuslaina, jossa kiinteédn koron sijasta tai liséksi on sovittu yhtién voittoon si-
dotusta korosta.

Vs. johtava kaupunginsihteeri Ari-Pekka Korhonen 18.10.2012:

Kaupungin yhteistydtoimikunta on kasitellyt asiaa kokouksessaan 18.10.2012
ja todennut, etta silla ei ole huomautettavaa asian suhteen. Yhteistyotoimikun-
ta on lisaksi todennut, etta tydnantajan ja henkildston valisesta yhteistoimin-
nasta kunnissa annetun lain mukainen yhteistoimintavelvoite on talla kasitte-
Iylla tdssa kasittelyssa mukana olleiden seikkojen osalta taytetty.

Liite 1 Yhtiojarjestys

Liite 2 Asiantuntijalausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa, etta esitetty valmisteluprosessi, TScP Kiinteistot
Oy:n kayttéonottoon liittyvét toimet Turun Satama Oy:n muodostamiseksi, lin-
jaukset yhtion rahoituksesta ja liitteen 1 mukainen yhtidjarjestys hyvaksytaan.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Liite 1 Yhtiojarjestys

Liite 2 Asiantuntijalausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa, etta esitetty valmisteluprosessi, TScP Kiinteistot
Oy:n kayttéonottoon liittyvat toimet Turun Satama Oy:n muodostamiseksi, lin-
jaukset yhtion rahoituksesta ja liitteen 1 mukainen yhtidjarjestys hyvaksytaan.

Kaupunginvaltuusto paatti, etta esitetty valmisteluprosessi, TScP Kiinteistott
Oy:n kayttéonottoon liittyvat toimet Turun Satama Oy:n muodostamiseksi, lin-
jaukset yhtion rahoituksesta ja liitteen 1 mukainen yhtidjarjestys hyvaksytaan
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siten muutettuna, ettd yhtion hallitukseen kuuluu vahintaan viisi (5) ja enin-
taan seitseman (7) jasenta (Yhtidjarjestys 3 8§ 1 mom.).

Samalla kaupunginvaltuusto oikeutti kaupunginhallituksen tekemaan yhtiojar-
jestykseen tekniseksi katsottavia muutoksia.

Asian kasittely kokouksessa

Paatos asiassa tehtiin Mikkolan Perhon kannattamana tekemasta ehdotuk-
sesta yksimielisesti.

Sandlista
atg Keskushallinto, lakiasiat
fork Satamaliikelaitoksen johtokunta
fork Turun Satama



