Kiinteisté6 Oy Schaumanintien Yritystalon takautumissaatavan maksuaikajarjestely

KH 30.05.2023 § 117

426/02.05.07/2023

limoituksellaan 3.2.2023 Suur-Savon Osuuspankki on irtisanonut Kiinteisto
Oy Schaumanintien Yritystalon (y-tunnus: 2330237-8, jaliempana myos
"Yhtié") luoton FI 80 5651 1383 4817 68 takaussopimuksen mukaisesti
kokonaisuudessaan takaisin maksettavaksi viimeistaan 10.2.2023.
Savonlinnan kaupungin takausvastuun maara taman luoton osalta on

1 274 068,10 euroa ja Enonkosken kunnan 64 792,91 euroa.

Savonlinnan seudun kuntayhtyman seutuvaltuusto on paatoksellaan
11.4.2012 (§ 3) mydntanyt 1,5 M€:n omavelkaisen takauksen Yhtidlle
valttdmattdmien kunnostustoimenpiteiden rahoittamista varten nostettavan
lainan vakuudeksi. Kuntayhtyman purkautuessa takausvastuut jaettiin
Savonlinnan kaupungin ja Enonkosken kunnan valilla omistusosuuksien
suhteessa. Takausvastuut ovat jaettu Savonlinnan kaupunki 95,22 % ja
Enonkosken kunta 4,78 %.

Enonkosken kunta on suorittanut erdantyneen takausvelan padoman
korkoineen ja kuluineen Suur-Savon Osuuspankille 10.2.2023.

Kunnan takaus on omavelkainen takaus, josta kunta vastaa kuin omastaan
paavelan erdantyessa. Laki takauksesta ja vieraspanttauksesta (361/1999)
22 §:n nojalla velkoja saa omavelkaisen takauksen perusteella vaatia
takaajalta suoritusta, kun paavelka on eraantynyt. Kunnalle on vastaavasti
syntynyt oikeus vaatia maksamaansa maaraa Yhtiolta. Edella mainitun
takauslain 32 §:n perusteella takaajalla, jollei muuta ole sovittu, on oikeus
saada velalliselta korkolaissa tarkoitettua viivastyskorkoa
takautumissaatavalleen siita lukien, kun takaajalle syntyi oikeus peria
takautumissaatavaansa. Tama hetki on padavelan erdéntymisen jalkeen se
hetki, kun kunta takaajana on suorittanut paavelkaa.

Enonkosken kunta on takauslain 22 §:n nojalla 23.2.2023 paivatyilla
kirjeilla vaatinut Yhtiolta suoritusta. Yhtid on 19.5.2023 tehnyt kunnalle
esityksen saatavan maksuaikajarjestelysta.

Kuntalain ja valtiontukisdantelyn arviointi

Maksuaikajarjestely on kunnan edun mukainen Kuntalain (410/2015) 1 §:n
2 momentin tarkoittamalla tavalla, ja se tayttaa myos Hallintolain
(434/2003) 6 §:n edellytykset, koska vaihtoehtoisen Yhtion
pakkorealisaatiomenettelyn kautta tapahtuvan saatavan

perimisen arvioidaan johtavan saatavan padoman osalta huonompaan
lopputulokseen.

EU:n yleisen tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytdannén mukaan
toimenpiteen luokitteleminen SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetuksi
valtiontueksi edellyttaa, etta kaikki seuraavat edellytykset tayttyvat.
Kyseessa on ensinnakin oltava valtion toimenpide tai valtion varoilla
toteutettu toimenpide. Toiseksi kyseisen toimenpiteen on oltava omiaan
vaikuttamaan jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Kolmanneksi
toimenpiteelld on annettava valikoivaa etua sille, joka on toimenpiteen
edunsaajana. Neljanneksi toimenpiteen on vaaristettava tai uhattava
vaaristaa kilpailua (ks. tuomio 21.10.2020, Eco TLC, C-556/19,
EU:C:2020:844, 18 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).



Unionin tuomioistuimen oikeuskaytannésta voidaan havaita,

etta valtiontueksi voidaan katsoa sellainen menettely, jossa julkinen taho
mydntaa taloudellisen edun siten, etta julkinen taho on passiivinen, se
jattaa perimatta saatavia ja antaa saatavien kertya joltakin tietylta
ajanjaksolta, joka osoittaa, ettei velkoja toimi yksityisen velkojan tavoin
(EU:n yleisen tuomioistuimen tuomio asiassa T-565/19 15.12.2021).

Valtiontukisdantelyn arvioinnissa on kehitetty useita
markkinataloustoimijatestin ilmentymia. Tallaisia ovat esimerkiksi
yksityinen sijoittaja-arviointiperuste tai yksityinen velkoja-arviointiperuste.
Naita testeja kaytetdan sen selvittamiseksi, onko julkisen velkojan tai
julkisen sijoittajan toimintaan voinut liittya valtiontukea (T-565/19
15.12.2021).

Ensimmaiseksi on selvitettdva se, onko nyt kyseeseen tulevaan
suunnitelmaan ylipaansa mahdollista soveltaa yksityinen sijoittaja tai
yksityinen velkoja-arviointiperustetta. EU:n yleisen tuomioistuimen
oikeuskaytdnnén mukaan naiden arviointiperusteiden sovellettavuus
estyisi, jos kyseessa olisi viranomaisen julkisen vallan kayttéon liittyvasta
toimenpiteesta. Unionin tuomioistuin on katsonut, ettd kun julkinen velkoja
myontaa maksuhelpotuksia velasta, joka yrityksen on maksettava,
yksityinen sijoittaja-arviointiperuste on lahtdkohtaisesti sovellettavissa (T-
565/19 15.12.2021).

Asiassa voidaan arvioida, etta osakeyhtitlain mukaisesti perustetussa
Kiinteistd Oy Schaumanintien Yritystalon ja takausvastuun
synnyttdneessa olosuhteessa ei ole kyse julkisen vallan kaytosta, vaan
nimenomaan ja ainoastaan yksityisoikeudellisista oikeustoimista. Nain
ollen asiaan voidaan soveltaa yksityisen velkojan arviointiperustetta.

Oikeuskaytannoén mukaan yksityinen velkoja-arviointiperusteella pyritaan
tutkimaan, olisiko tuensaajana olevalta yritykselta jaanyt ilmeisestikin
saamatta verrattavissa olevat helpotukset yksityiselta velkojalta, jonka
tilanne on mahdollisimman I&hella julkisen velkojan tilannetta, ja joka pyrkii
saamaan maksut summista, jotka taloudellisissa vaikeuksissa oleva
velallinen on sille velkaa, ja nain ollen, olisiko kyseinen yritys voinut saada
saman edun kuin etu, joka sille annettiin valtion varoista, olosuhteissa,
jotka vastaavat tavanomaisia markkinaedellytyksia (T-565/19 15.12.2021
ja ks. tuomio 20.9.2017, komissio v. Frucona Kosice, C-300/16 P,
EU:C:2017:706, 28 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

On viela huomioitava, ettd oikeuskaytannén mukaan silloin, kun velallisen
taloudellinen asema on huonontunut merkittavasti, kunkin velkojan on
tehtava paatoksensa ottamalla huomioon saataviensa
perintdmahdollisuudet ja mahdolliseen perintdan sovellettavat
yksityiskohtaiset sdannot. Sen paatokseen vaikuttaa joukko tekijoita, kuten
se, onko se kiinteistopankkivelkoja, etuoikeutettu vai tavallinen velkoja, sen
hallussa mahdollisesti olevien vakuuksien luonne, sen tekema arviointi
yrityksen selvidamismahdollisuuksista ja se hyoty, jonka se saa, jos yritys
asetetaan selvitystilaan. Nain ollen asiassa on arvioitava edelld mainitut
tekijat huomioon ottaen, olisivatko velan helpotukset olennaisesti
suurempia kuin sellaisen hypoteettisen yksityisen velkojan, jonka tilannetta
tuensaajayritykseen ndhden voidaan verrata asianomaisen julkisen elimen
tilanteeseen ja joka pyrkii perimaan takaisin saataviaan (T-565/19
15.12.2021 ja ks. vastaavasti tuomio 17.5.2011, Buczek Automotive v.
komissio, T-1/08, EU:T:2011:216, 84 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Valtiontukisaantelya arvioitaessa on keskeista arvioida johtaako Yhtion
esitys sen saamaan taloudelliseen etuun. Yhtion esittanyt realisoituneen



takausvastuun maaran 64 792,91 euron osalta maksujarjestelya. Sen
mukaan tehtaisiin 10 vuoden pituinen maksusopimus, jossa
kuukausilyhennykset ovat laskettu 15 vuoden maksuohjelman mukaisesti.
Maksuohjelman alkuun yhti6 esittaa kolmen (3) vuoden lyhennysvapaata.
Yhtion tavoitteena on, ettd maksuohjelman aikana yhtién maksuvalmiutta
pystytdadn parantamaan ja tiloja saneeraamaan niin, etta tilojen
vuokrausaste olisi nyt budjetoitua korkeampi. Mikali jaljella olevaa
paaomaa ei pystyttaisi maksamaan kerralla takaisin maksuohjelman
paattyessa, jaljelle jaavalle padomalle neuvoteltaisiin tarvittaessa jatko-
ohjelma. Maksamatta olevalle pddomalle yhtié esittdd maksettavaksi 12
kk:n euribor-korkoa vastaavaa korkoa. Maksuohjelman tayttamisen
vakuudeksi yhtié panttaisi Savonlinnan kaupungille ja Enonkosken
kunnalle hallussaan olevat nelja yhtion omistamaan kiinteistoon 5.7.2022
kiinnitettya 500 000 euron maaraista panttikirjaa.

Yhtion esitys tarkoittaisi helpotusta erdéntyneen velan maksuaikataulusta
ja osin padomasta perittavasta koron maarasta. Kyse on edella mainituin
tavoin siita, etta helpotusten tulee olla olennaisesti suurempia kuin
tilanteeseen verrattavan yksityisen velkojan voitaisiin ajatella antavan (mm.
T-565/19 15.12.2021).

Saatavan perintdmahdollisuudet

Edelld mainituin tavoin kunta on ryhtynyt perimaan saatavaansa
esittdmalla Yhtidlle maksuvaatimuksen.

Kunnalla voi olla konkurssilain 2 §:n tarkoittama oikeus hakea Yhtio
konkurssiin. Yhtion taloudellisten tunnuslukujen valossa on todennakdista,
ettd Yhtid ei voi suorittaa takaussaatavaa heti kokonaisuudessaan.
Suostuminen maksuaikajarjestelyyn tarkoittaisi tdssa vaiheessa luopumista
saatavan perimisesta maksukyvyttomyysmenettelyssa.

Velkojen maksuunsaantijariestys ja velkojen etuoikeus

Velkojen maksuunsaantijarjestyksesta annettua lakia noudatetaan
konkurssimenettelyssa tai ulosotossa. Sen mukaan panttioikeusvelkojalla
on etuoikeus hallinnassaan olevaan omaisuuteen, ja oikeus saada siita
maksu saatavaansa. Yhtidon omistama rakennus on osin yhden
luottolaitosvelkojan lainan vakuutena. Kun tdm& omaisuus muodostaa
I&hes taysin Yhtion taseessa olevan varallisuuden, voidaan arvioida, etta
kunta ei velkojana saa taytta suoritusta saatavalleen.

Voidaan arvioida, etta yksityinen kiinteistopantin haltija, tai muu
etuoikeutetun saatavan velkoja, ryhtyisi perimaan heti saatavaansa, koska
saatavasta saataisiin todennakoisesti suoritus vakuutena olevan
omaisuuden myynnista. Kunnan takaussaatava on tosisijainen annettuun
kiinteistopanttaukseen nahden, joten Yhtion omistaman kiinteiston arvo ei
kattaisi nyt syntynyttd Savonlinnan kaupungin ja Enonkosken kunnan
takaussaatavia. Seikka puoltaisi sitd, ettei Yhtion esityksessa ole kyse
sellaisesta helpotuksesta, jota tilanteessa verrattavissa oleva

yksityinen vastaavassa tilanteessa oleva velkoja ei tekisi.

Savonlinnan kaupungin hallussa olevien vakuuksien luonne

Savonlinnan kaupungilla on hallussaan Yhtidon omistamaan kiinteisté6n
panttauksia, jotka ovat toisen luoton takauksen vastavakuutena. Olemassa
olevien panttien ei talla hetkelld katsota kuitenkaan olevan niin tehokkaita
ja kattavia, etta kaupunki tai kunta saisivat niista katettua
takaussaatavansa, koska ne ovat etuoikeusjarjestyksessa



huonompisijaisia kuin luottolaitoksella oleva kiinteistépantti. Tama seikka
puoltaisi siten Yhtidon esittdmassa maksuaikajarjestelyssa esitettyja
helpotuksia.

Arviointi Yhtion selviytymismahdollisuuksista

Yhti6 on esittanyt kunnalle selostuksen tulevaisuuden odotuksistaan ja
taloudellisista laskelmista. Yhtion esittdman hypoteesin taustalla on ajatus
siitd, ettd Yhtion tilojen vuokrausaste olisi nyt Yhtiéssa budjetoitua
korkeampi. Yhtidn vuoden 2022 tilinpdatdksessa todetaan yhtién
operatiivisen toiminnan kassavirran/hoitokatteen olevan positiivinen, vaikka
energian hinnan ja korkojen nousu ovat heikentaneet sita.

Ennusteessa esitetaan vuokratilojen tayttdasteen kasvavan. Kunta

on tietoinen toimitilojen vuokraamista koskevista neuvotteluista, ja

pitddkin mahdollisena tata koskevan skenaarion osan toteutumista ja sita
kautta selviytymisen todennakoisyyden kasvamista. Tata uusien
vuokralaisten kanssa tehtavia sopimuksia voidaankin pitaa
merkityksellisena arvioitaessa maksuaikajarjestelyn kannattavuutta kunnan
nakokulmasta.

Ottaen huomioon yhtién toimivan johdon asiantuntemuksen ja
kokemuksen, skenaarioiden ja ennusteen voidaan osoittavan realistisia
odotuksia Yhtidn selviytymismahdollisuuksista.

Vertailu maksukyvyttomyysmenettelyyn

Unionin tuomioistuin on ottanut kantaa oikeuskaytannéssaan
vakuudettomien velkojien osalta siihen riskiin, joka
maksukyvyttdmyysmenettelystad aiheutuu. Asiassa T-565/19 (15.12.2021)
unionin tuomioistuin toteaa, etta on otettava huomioon se, onko yksityisella
velkojalla taloudellista intressia aiheuttaa maksukyvyttémyysmenettelyn
aloittaminen, koske se olisi ollut - toisin kuin paremmassa
etuoikeusasemassa olevat velkojat - vaarassa menettada suuremman osan
saatavistaan kyseisen menettelyn yhteydessa.

Haettaessa Yhtiota konkurssiin tulee ottaa huomioon pesanhoitamisesta
aiheutuvat kustannukset. Voidaan arvioida taman maaran olevan yli 10
000 euroa.

Yhtion taseessa oleva varallisuus on yhteensa noin 800 000
euroa, edellyttden, ettd Yhtiolla on kassassa 100 000 euroa ja sen
omistama kiinteistd on kayvalta arvoltaan noin 700 000 euroa.

Konkurssissa kunnan arvioidaan menettavan merkittavan osan
saatavastaan.

Maksuaikajarjestelyn toteutuessa hairiétta, kunta saa takaussaatavan
paaoman 64 792,91 euroa kokonaisuudessaan ja sille 12 kuukauden
euriborin mukaan laskettua korkoa.

Maksuaikajarjestelya voidaan esitettyjen laskelmien valossa

pitdad l1ahtdkohtaisesti kannattavampana kuin konkurssimenettelya, koska
maksuaikajarjestelyssa takaussaatava maksettaisiin padoman osalta
kokonaan ja sille korkoa. Esitetty korko on 12 kuukauden euribor, joka on
pienempi kuin takausvelalle lahtokohtaisesti maksettava korkolain
viivastyskorko. On pidettdva mahdollisena, etta viivastyskoron

(per 24.3.2023 9,5 %) maara johtaisi Yhtion kannalta kestdamattémaan
tilanteeseen maksujarjestelyn voimassaoloaikana. Tama



todennakdisesti voisi johtaa Yhtion konkurssiin, joka
arvioidaan maksujarjestelyd huonommaksi vaihtoehdoksi.

Maksuaikajarjestelyn kannattavuus on osin riippuvainen Yhtidn esittamien
skenaarioiden ja taloudellisten tunnuslukujen toteutumisen
todennakoisyydesta. Todennakoisyytta alentaa Yhtion kohtuullisen
negatiiviset talouden tunnusluvut. Ottaen huomioon aikaisemmin esitetty
arvio Yhtion esittdmien ennusteiden ja skenaarioiden uskottavuudesta,
voidaan kuitenkin Yhtién hallituksen esittdmien skenaarioiden
toteutumista pitaa riittdvan mahdollisena.

Yhtion esittdmat lisdvakuudet velkojan asemaa suojaavina seikkoina

Yhtidn on esityksessaan sitoutunut luovuttamaan Yhtion omistamaan
kiinteistéon kiinnitetyt panttikirjat osana maksuaikajarjestelya.
Valtiontukisdantelyn nakdkulmasta seikat, jotka parantavat velkojan
asemaa, tukevat toimenpiteen sallittavuutta (mm. T-565/19 15.12.2021).
Taman merkitysta voidaan jossain maarin kuitenkin pitda vahaisena
johtuen luottolaitoksen kiinteistopantin paremmasta etuoikeudesta.

Kokonaisarvostelu

Yhtidlle mydnnettdvassa maksuaikajarjestelyssa on kyse helpotuksesta
maksuaikatauluun ja perittdvan koron maaraan.

Kokonaisarvostelussa erityisen merkityksellista on, etta unionin
tuomioistuin on edellyttanyt kielletyn valtiontuen edellytykseksi sita, etta
helpotusten tulee olla olennaisesti suurempia kuin tilanteeseen verrattavan
yksityisen velkojan voitaisiin ajatella antavan (mm. T-565/19 15.12.2021).

Kokonaisarvostelussa on otettu huomioon, etta Yhtido neuvottelee juuri talla
hetkella uusien vuokralaisten kanssa.

Takausvastuun maara huomioiden ei ole kysymys olennaisesti
suuremmista helpotuksista verrattuna verrannollisessa tilanteessa olevaan
yksityiseen velkojaan siitdkdan huolimatta, ettd esityksen hyvaksyminen
johtaisi maksujarjestelyn alussa kohtuullisen pitkdan maksuvapaaseen
aikaan. Keskeisena kokonaisarvostelussa on pidettava sita, etta Yhtio
onnistuu suoriutumaan takaussaatavan paaoman suorittamisesta.
Kokonanaisarvostelussa on otettu huomioon markkinaehtoisia lainaehtoja
arvioitaessa sita, minkalaisia suojatoimenpiteita yksityinen velkoja hakisi
saatavalleen.

Kunnanhallitus on hallintosaannon 20 §:n 13 kohdan perusteella
toimivaltainen; "Kunnan saatavien ja kunnalle tulevien suoritusten
vakuuksien hyvaksymisesta, valvomisesta, muuttamisesta ja
vapauttamisesta siltd osin, kun maksu ylittda 1 000 euroa.”

Yhteenvetona maksuaikajarjestelyn ehdotus:

1. Enonkosken kunnan 10.2.2023 maksaman OP:n lainantakauksen ja
kunnan Schaumanin yritystalolle esitetyn maksuvaatimuksen 64 792,91
euron osalta saatavan takaisinmaksuaika olisi kymmenen (10) vuotta
1.7.2023 alkaen

2. Saatavan paaoman lyhennykset alkaisivat 1.8.2026 lukien

3. Saatavan jaljelle jaava padoma maksettaisiin kertasuorituksena
30.6.2033

4. Takautumissaatavalle maksettaisiin 12 kuukauden euriborkorkoa
vastaavaa korko



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

5. 10.2.2023 takautumissaatavaa koskevan velkakirjan
allekirjoittamisajankohdan valisena aikana kertynyt viivastyskorko
padomitetaan takausvelan maaraan

6. Takautumissaatavan suorittamisen vakuudeksi Kiinteistd Oy
Schaumanintien Yritystalo Oy panttaisi Enonkosken kunnalle ja
Savonlinnan kaupungille kiinteistddn 5.7.2022 kiinnitetyt nelja panttikirjaa,
kukin paaomaltaan 500 000 euroa.

Oheismateriaalina hallituksen kayttéon Ehdotus takautumissaatavan
takaisinmaksuohjelmaksi, Selostus jarjestelyista ja talouslaskelma uusista
vuokralaisista (salainen), Panttaussitoumus, Kassaennuste 2023
(salainen).

Kunnanjohtaja Minna Laurio

Kunnanhallitus paattaa hyvaksya Kiinteisté Oy Schaumanintien Yritystalon
takautumissaatavan paaomaltaan 64 792,91 euroa maksuaikajarjestelyn
valtuuttaen kunnanjohtajan allekirjoittamaan Kiinteistoyhtio
Schaumanintien Yritystalon ja Enonkosken kunnan valisen
maksuaikajarjestelya koskevan sopimuksen.

Esitys hyvaksyttiin.



