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TIKKUPARKKI OY:n SEKA RATAKUJAN PYSAKOINTI OY:n TARKASTUS

1

Tarkastuksen kohde, tavoite ja tausta

Tarkastuksen kohteena olivat Tikkuparkki Oy seka Ratakujan Pysakéinti Oy. Tarkas-
tuksen tavoitteena oli erityisesti tarkastella pysakointiyhtididen taloustilannetta seka
varmistaa, ettd yhtididen sopimukset ovat yhtididen kannalta tarkoituksenmukaiset
ja etta niitd noudatetaan ja valvotaan.

2

Tarkastuksen toteutus

Tarkastus toteutettiin touko-elokuussa {lomakausi vélissd) 2021 perehtymalla aineis-
toon seka tekemalla kysymyksia sahkopostitse yhtididen toimitusjohtajalta (sama toi-
mitusjohtaja kummassakin yhtiéssa) seka kirjanpitajalta.

Tarkastus kuului sisdisen tarkastuksen tdman vuoden vuosisuunnitelmaan.
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3

Olennaiset tarkastushavainnot ja toimenpide-ehdotukset

Seka Tikkuparkki Oy etta Ratakujan pysakoéinti Oy ovat tuottaneet tappiota alusta lah-
tien. Tama johtuu pitkalti poistoista, jotka ovat kummassakin yhtiossa isot suhteessa
liikevaihtoon. Koronapandemian aiheuttama lisdantynyt etatyé on mahdollistanut
sen, ettd varsinkin Tikkuparkin pysakoéintilaitokseen on voitu myyda paikkoja merkit-
tavasti enemman, kuin kapasiteetti sallii. Tastakin huolimatta yhtio tuotti siis tap-
piota.

Sisdisen tarkastuksen nakemyksen mukaan yhtididen kulurakenne on sellainen, ettei-
vat yhtiot padse niille asetettuihin pitkdn tahtdimen taloudellisiin tavoitteisiin (nolla-
tulokseen) nykyisilla taksoilla. Yhtiét ovat viime syksyna kilpailuttaneet pysdkéintilai-
tosten teknisen isanndinnin ja pysakointipalveluiden hankinnan, joka on euromaarai-
sesti yhtididen selvasti suurin ostopalvelu. Kun huomioidaan, etta tiettyihin kustan-
nuseriin (talouspalvelukeskuksen tuottamien talouspalveluiden hinta, kiinteistévero,
sdhkd, vakuutukset jne.) yhtiot eivat voi kdytdnndssa itse vaikuttaa, niin voidaan to-
deta, ettd yhtididen omilla toimilla kulurakenteeseen vaikuttaminen on erittdin vai-
keaa. Ainoa mahdollisuus parantaa yhtididen kannattavuutta on siten nostaa pysa-
kéintimaksuja, jotka ovat sisdisen tarkastuksen nakemyksen mukaan korotuksista
huolimatta edelleen varsin maltilliset.

Yhtididen sopimusten ja pysakointilaitosten kustannustenjaon (parkkiyhtiét/asunto-
osakeyhtiot) suhteen ei ollut huomautettavaa.

Tarkastetuilta osin voidaan arvioida sisdisen valvonnan olevan tarkastushavaintojen
perusteella hyvalla tasolla yhtibissa.

Seuraavassa on esitetty tarkastushavainnot tiivistetysti ja niiden perusteella tehdyt
mahdolliset toimenpide-ehdotukset.
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Silti vuoden 2020 tilinpaatos naytti yhti-
olle - 61 495 euron tappiota. Yhtion perustamisesta ldhtien jatkuneet tappiolliset
tilinpaatokset johtuvat pitkalti suurista poistoista (viime vuonna poistojen arvo oli
282 524 euroa).
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2. Ratakujan Pysdkdinti Oy hallitsee Ratakujan pysakointilaitoksessa 105/246 maa-
rdosaa (autopaikkaa). Joulukuun 2020 tilanteen mukaan yhti6 oli myynyt kuukau-
sikortteja Vantaan kaupungin palvelualueille 30 kpl ja muille (yrityksille ja yksityi-
sille) 66 kpl, eli laskennallisesti kdytdssa oli 96/105 paikkaa. Tammikuun 2020 ti-
lanne oli kuitenkin se, ettd kuukausikortteja oli myyty kaupungille seka yrityksille
ja yksityisille yhteensa 121 kpl, eli pysékointilaitoksessa oli ollut “ylibuukkausti-
lanne”.

Ylibuukkaustilanteesta huolimatta Ratakujan Pysakointi Oy:n tilinpaatos oli sel-
vasti tappiollinen vuodelta 2020. Kuten Tikkuparkin kohdallakin, sisdisen tarkas-
tuksen nakemys on yhtién vuosittaisista poistoista johtuen se, ettd ainoa keino
paasta edes "nollatulokseen” on korottaa yhtion kuukausimaksuja.

3. Kummankin pysakéintilaitoksen tuotot ja kulut tilitetdan ao. yhtididen (Tikku-
parkki Oy ja Ratakujan Pysdkdinti Oy) kautta. Muut ao. pysdkdintilaitosten omis-
tajat vastaavat omaan omistusosuutensa perustuvasta osuudesta laitosten ku-
luista ennakkomaksujarjestelyn avulla. Kdytdnnossa tama tarkoittaa sita, etta
asunto-osakeyhtiot maksavat kuukausittain maardaosuuksien mukaista ennakko-
maksua, jonka maara perustuu edellisten vuoden toteutumiin. Tilikauden jalkeen
talouspalvelukeskus tekee lopullisen tasauslaskelman, kun ao. tilikauden tulot ja
menot ovat selvilla. Ostolaskujen kasittely yhtidissa tapahtuu siten, etta laskun
bruttosumma jaetaan %-osuuksilla kustannuspaikoittain ja vain pysakoéintiyhti-
Gille (Tikkuparkki Oy ja Ratakujan Pysdkointi Oy) kuuluvalta osuudelta huomioi-
daan vahennettava arvonlisdavero. Vahennettava arvonlisavero kirjataan suoraan
taseeseen, eika nay tuloslaskelman puolella. Jos kulut liittyvat suoraan kaupalli-
seen toimintaan, niin kuluja ei jaeta, vaan ne kirjataan kokonaisuudessaan ao. py-
sakointiyhtiolle. Naitd ovat mm. maksut pysakointikorteista, vakuutusmaksut
seka maksut tilintarkastuspalveluista.

Kustannusten jakautuminen pysakointilaitoksissa ao. pysakointiyhtion ja asunto-
osakeyhtioiden valilla oli havaintojen mukaan kunnossa.

4. Tikkuparkin kolmivuotinen kiinteistonhoitosopimus on ollut voimassa 1.2.2018
lukien (+ 1 vuoden optio), palveluntuottajana Suomen Pysdkdintihallinta Oy. Ra-
takujan kiinteisténhoitosopimus puolestaan on ollut voimassa 18.9.2014 lukien,
palveluntuottajana Kirvesniemi Oy (mainittakoon, etta Kotikatu Group Oy on vuo-
den 2020 joulukuussa ostanut Kiinteistéhuolto Kirvesniemi Oy:n koko
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osakekannan). Kummankin pysakoéintilaitoksen siivouspalveluista on sopimukset
Kirvesniemi Oy:n kanssa. Tikkuparkin siivoussopimus on tehty vuonna 2013. Osaa
edelld mainituista sopimuksista ei siis ole kilpailutettu yli seitsemaan vuoteen.

Toimitusjohtaja ilmoitti, ettd yhtididen hallitukset paattivat kevaalla, ettd vuoden
2021 aikana kilpailutetaan kiinteisténhoidon hankinnat. Hankinnat toteutetaan
vhtididen yhteishankintana. Tarjouspyynté on tarkoitus julkaista viela taman syk-
syn aikana. Porrassiivoukset kilpailutetaan samassa yhteydessa. Toimitusjohtaja
ilmoitti myos, etta Ratakujan kiinteistonhoidon sopimus on irtisanottu paatty-
maan 31.1.2022, jolloin paattyy Tikkuparkin maaraaikainen sopimus.

4

Tarkastushavainnot

4.1.

Aiheeseen liittyvid aiempia tarkastuksia/tarkastushavaintoja

Sisdinen tarkastus on aiemmin tehnyt tarkastuksia kyseisiin yhtiéihin: Tikkuparkki
Oy:n tarkastuksen ja jalkitarkastuksen (varsinaisen tarkastuksen raportin pdivamaara
9.12.2014 ja jalkitarkastusraportin 26.4.2016) sekd Ratakujan Pysdk&inti Oy:n tarkas-
tuksen ja jalkitarkastuksen (varsinaisen tarkastuksen raportin pdivéamaara 23.2.2017
ja jalkitarkastusraportin 12.1.2018).

4.2
Tikkuparkki OY

4.2.1

Yhti6n perustamishistoria

Tikkuparkki Oy:n perustamishistoria ulottuu vuoteen 2009, jolloin Vantaan kaupunki
ja YIT:n omistama Asunto Oy Leppapuisto allekirjoittivat toteuttamissopimuksen ja
esisopimuksen maanvaihdosta liittyen Tikkurilan keskustan pysakointijarjestelyihin.
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Pysakointijarjestelyita ei koskaan kuitenkaan toteutettu sopimuksen mukaisesti liian
korkeiden kustannusten johdosta.

Osapuolet etsivat toteuttamiskelpoisempaa vaihtoehtoa ja neuvottelujen tuloksena
Asunto Oy Leppéapuisto sekd sen perustama Kulovalkeantien Pysdkdinti Oy {mydhem-
min Tikkuparkki Oy) solmivat yhdessd KVR-urakkasopimuksen YIT Rakennus Oy:n
kanssa pysakointilaitoksen rakentamisesta. Kaupunginhallitus kasitteli kokonaisuutta
kokouksessaan 9.5.2011, jolloin se paatti ostaa Pysdkdintiyhtion (myodh. Tikkuparkki
Oy) koko osakekannan 10 963 553 euron kauppahinnalla. Osto rahoitettiin Tilakes-
kuksen taloussuunnitelmaa muuttamalla (kaupungintalon pysakdintipaikkoihin oli
varattu 5,0 milj. euroa ja summa kéaytettiin osakkeiden ostoon) sekd korottamalla
vuoden 2012 Osakkeiden ja osuuksien maararahaa 5,0 milj. eurolla. Loppukauppa-
hinta, vajaa 1 milj. euroa, rahoitettiin Marja-Vantaan ja keskusten kehittdmisrahas-
tosta. Selvyyden vuoksi mainittakoon, etta Tikkuparkki Oy ei omista koko Tikkuparkin
pysakointilaitosta, vaan ainoastaan osan siita.

Samassa kokouksessa kaupunginhallitus paatti hyvaksya sopimuksen nimelta "maan-
alaisen pysékointilaitoksen rakentamisesta ja pysékéintiyhtion ostamisesta kaupun-
gille, pysékédintilaitoksen maanvuokrasopimus seké esisopimus maanluovutuksesta”.
Sopimuksessa on mm. mainittu, mitka rakennettavan pysakointilaitoksen kohteista
kuuluvat kaupungille tulevaan urakkahintaan. Sopimuksessa myds mainitaan, etta
urakan kauppahinta perustuu YIT Infran tekemiin suunnitelmiin seka laskelmiin ja
ettd kaupunki on tutustunut suunnitelmiin ja hyvaksyy ne. Sopimuksen liitteena on
mm. neuvottelumuistio. Ao. neuvottelussa on ollut Iasna kaupungin edustajia ja
muistioon on mm. kirjattu, ettd neuvottelussa on kayty lapi kvr-tarjouksen sisalto
sekd kokonaisurakkahinta ja lisdty6tarjous (lisdtydtarjous sisdltyy aiemmin mainit-
tuun 10,9 milj. euron kauppasummaan).

Kaupunginhallituksen paatoksen esittelyosassa todetaan, ettd kaupungille omistuk-
seen tulevien 282 autopaikan hinta oli 10 963 553 euroa, jolloin yhden autopaikan
hinta oli noin 39 000 euroa. Sopimuksessa " Tikkurilan keskustan maanalaisen pysd-
kéintilaitoksen rakentamisesta ja pysdkéintiyhtién ostamisesta kaupungille” maini-
taan hankkeen kokonaiskustannuksiksi 14,3 milj. € (As. Oy Leppé&puiston osuus n 3,4
milj.). Edelld mainitut hinnat ovat arvonlisédverottomia. Todettakoon, ettd sopimuk-
sessa on erillisend kohtana menettelyohje arvonlisdveron takaisinhakemisesta.

Pysakointilaitoksen vastaanottotarkastus on pidetty 17.12.2012. Yhtion hallituksen
kokouksen poytakirjassa 1/2013 on todettu, ettd pysakointilaitos on ollut kdytossa
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osittain ao. paivasta lukien. Kokonaan pysakéintilaitos on ollut kaytossa 8.1.2013 al-
kaen.

4.2.2

Maanvuokrasopimus

Maanalaisen tilan maanvuokrasopimus on allekirjoitettu 12.11.2012 (korvaa edelli-
send vuonna allekirjoitetun sopimuksen). Maanvuokrasopimuksessa todetaan, etts
pysakointilaitosta hoidetaan ja kunnossapidetdaan yhtena kokonaisuutena ja etta Tik-
kuparkki Oy vastaa ja silla on paatosvalta pysakointilaitoksen yllapidon ja hoidon jar-
jestamisestd. Maanvuokrasopimuksessa mainitut yhtiot vastaavat omistusoikeuk-
siensa mukaisessa suhteessa pysakointilaitoksen hoidosta ja kunnossapidosta seka
pysakointilaitoksen kaytosta aiheutuvista kustannuksista. Paasaannosta on kuitenkin
poikkeuksia, eli Asunto Oy Tikkurilanaukio ja Tikkuparkki Oy vastaavat yksin sopimuk-
sen karttaliitteisiin merkityista tietyista tiloista, kuten Tikkuparkki esim. autopesupai-
kan ja torikauppiaille varatun tilan kustannuksista.

Maanvuokrasopimukseen on my®6s kirjattu, ettd pysakointilaitoksen mahdollinen pe-
ruskorjaus ja muut vastaavat investoinnit vaativat kaikkien omistajien hyvaksynnan.

4.2.3

Sopimus kiinteistojen yhteisjarjestelysta

Sopimus kiinteistojen yhteisteisjarjestelyista on allekirjoitettu 12.12.2012 ja sopija-
osapuolina ovat olleet Vantaan kaupunki, Asunto Oy Vantaan Tikkurilanaukio, Asunto
Oy Vantaan Ratatie 1 seka Tikkuparkki Oy. Sopimukseen on kirjattu, etta sopimuk-
sessa on sovittu sopijaosapuolten kayttoon tulevien ao. pysakointilaitoksen tilojen ja
alueiden suunnittelusta, toteutuksesta, kaytosta ja yllapidosta. Kyseisessa sopimuk-
sessa on kuitenkin sovittu vain mm. kulku- ja hatapoistumisteista, kaapeleista ja joh-
doista seka valaistuksesta. Sopimukseen on kirjattu, etta pysakointilaitoksen yllapi-
dosta, hoidosta ja kunnossapidosta on sovittu eri sopimuksessa (edelld mainittu
maanvuokrasopimus). Yhteisjarjestelysopimuksessa on erikseen todettu, ettd pysa-
kointilaitoksessa olevien pysakointipaikkojen kayttéoikeuden saaneet tontit ovat vel-
vollisia osallistumaan pysakointilaitoksen yllapidosta, hoidosta ja kunnossapidosta
aiheutuviin kokonaiskustannuksiin hallitsemiensa autopaikkojen mukaisella osuu-
della riippumatta siitd, onko oikeutetun tontin omistaja myos pysakointilaitoksen
omistajana. Autopaikoituksesta sopimuksessa on sovittu, ettd maanalaisessa
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pysakointilaitoksessa on kahdessa kerroksessa yhteensa 357 paikkaa. Lisdksi sopi-
muksessa on sovittu, ettd Tikkuparkki Oy saa pysyvan oikeuden kayttaa 282 auto-
paikkaa. Tontilla 61206/5 eli kaupungintalolla on pysyvéa oikeus kdyttda 105 autopaik-
kaa. Todettakoon, etta kiinteistoveron maksaminen tapahtuu edelld mainitulla jako-
suhteella (Tikkuparkki Oy maksaa verotuspdatdksensd mukaan 282/357 osaa kiinteis-
ton verotusarvosta).

Sopimusta on muutettu 7.4.2014 paivatylla sopimuksella. Muutossopimuksessa on
mm. tarkennettu kulku- ja pelastusteiden sijainteja. Sopijaosapuoleksi on tullut aiem-
min mainittujen lisdksi Asunto Oy Vantaan Paddington ja lisdksi muutossopimuksessa
todetaan, ettd Asunto Oy Vantaan Ratatie 1 on muuttunut Asunto Oy Vantaan Pile-
tiksi.

Tikkuparkin sopimuksessa on siis mainittu, ettad “yhtiét vastaavat omistusoikeuk-
siensa mukaisessa suhteessa pysdkéintilaitoksen hoidosta ja kunnossapidosta sekd
pysdkointilaitoksen kéytdstd aiheutuvista kustannuksista. Ratakujan pysakointilaitok-
sen vastaavassa sopimuksessa (sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta) todetaan
vhteistoiminnan jarjestamisesta, ettd osapuolet perustavat yhteistoimintaelimen,
jonka tehtdvdnd on neuvotella ja tarvittaessa tehdd pdétokset kiinteistén pysédkéinti-
osan huoltoon, kunnossapitoon, peruskorjauksiin ja mahdollisiin muutos- tai paran-
nushankkeisiin liittyvissé asioissa. Tikkuparkin sopimuksissa ei siis ole otettu yhta yk-
siselitteisesti kantaa siihen, miten peruskorjauskustannukset jaetaan. Maanvuokraso-
pimukseen on tosin kirjattu, ettd pysakointilaitoksen mahdollinen peruskorjaus ja
muut vastaavat investoinnit vaativat kaikkien omistajien hyvaksynnan. Toimitusjoh-
tajan ilmoituksen mukaan asunto-osakeyhtiot rahoittavat omat osuutensa pysakoin-
tilaitoksen peruskorjausinvestoinneista.

424
Yhtion taloustilanne: 2018 2019 2020

Liikevaihto 273 220 324 082 347 238
Liiketoiminnan muut tuot. 56 676 19 391 48 854
Materiaalin ja palv. ostot -180296  -142955 - 136846
Henkildstdkulut - 10 689 -12 094 -12 150
Poistot -279748  -282524 -282524

Liiketoim. muut kulut -23047 -19117 - 25287
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Rahoitustuotot/-kulut -1 - 68 -780
Tilikauden tulos -163 885 -113 285 - 61495

Tikkuparkki Oy on tuottanut tappiota perustamisestaan lahtien. Vuoden 2020 tilin-
paatéksen mukaan yhtidlle on kertynyt taseeseen edellisten vuosien tappioita yh-
teensa 1 445 509 euroa. Vuoden 2020 tappio on selvasti pienempi kuin aiempina
vuosina. Tama johtuu kuitenkin pitkalti siita, ettd pysakointilaitos on ollut vuonna
2020 huomattavan “ylibuukattu”. Asiaa on selitetty tarkemmin jaljempana kohdassa
4.2.5. Todettakoon kuitenkin jo tdssa, etta esim. joulukuun 2020 tilanteen mukaan
pysakointilaitokseen oli myyty/oli kdytossd ao. kuukaudelle yhteensa 530 kuukausi-
korttia (autopaikkoja kuitenkin pysakéintilaitoksessa siis vain 357 kappaletta).

Omistajapoliittisena linjauksena valtuustokaudelle 2021-2024 on asetettu, ettd yhtio
yllapitda omaisuutensa arvoa oikea-aikaisen kunnossapidon keinoin ja huolehtii siita,
ettd pystyy suoriutumaan poistoista pitkalla tahtaimella. Sisdisen tarkastuksen nake-
myksen mukaan ns. "nollatulokseen” paaseminen ei ole mahdollista ilman merkitta-
via hinnankorotuksia.

Tasekirjan mukaan konsernitililla oli yhtion rahavaroja 734 164 euroa. Tikkuparkilla ei
ole limiittia konsernitililla.

Kulujen jakaminen

Pysakointilaitoksen tuotot ja kulut tilitetdan Tikkuparkki Oy:n kautta. Muut pysakoin-
tilaitoksen omistajat vastaavat omaan omistusosuutensa perustuvasta osuudesta lai-
toksen kuluista ennakkomaksujarjestelyn avulla. Kaytannossa tama tarkoittaa sit3,
ettd asunto-osakeyhtiét (As. Oy Vantaan Tikkurilanaukio sekd As. Oy Vantaan Piletti)
maksavat kuukausittain maaraosuuksien mukaista ennakkomaksua, jonka maara pe-
rustuu edellisten vuoden toteutumiin. Tilikauden jalkeen talouspalvelukeskus tekee
lopullisen tasauslaskelman, kun ao. tilikauden tulot ja menot ovat selvilla.
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Ostolaskut

Ostolaskut viedaan kirjanpitoon manuaalisesti excelia hyédyntaen. Ostolaskujen ka-
sittely tapahtuu siten, etta laskun bruttosumma jaetaan %-osuuksilla kustannuspai-
koittain (Tikkuparkki Oy ja asunto-osakeyhti6t) ja vain Tikkuparkille kuuluvalta osuu-
delta huomioidaan vahennettdva arvonlisavero. Vahennettava arvonlisavero kirja-
taan suoraan taseeseen, eikd nay tuloslaskelman puolella. Tuloslaskelman puolella
Tikkuparkin jako-osuus on siten arvonlisdveroton, asunto-osakeyhtididen jako-osuuk-
sissa arvonlisdvero on siis mukana.

Jos kulut ovat liittyneet suoraan kaupalliseen toimintaan, niin kuluja ei ole jaettu,
vaanh ne on kirjattu kokonaisuudessaan Tikkuparkki Oy:lle. Naitd ovat mm. maksut
pysakointikorteista, vakuutusmaksut seka maksut Tikkuparkki Oy:n tilintarkastuspal-
veluista. Tikkuparkin teknista isdnndintia ja pysakoéintipalveluita hoiti vuosina 2019-
2020 Palmia Oy ja niissa Palmian laskuissa, jotka ovat koskeneet pysakéintilaitoksen
kaupallista toimintaa, on ollut jo valmiiksi laskuttajan merkinta "Tikkuparkin kaupal-
lista toimintaa palvelevat tehtavat”.

Yhtiosta on myos tehty nk. eriytetty laskelma konsernihallinnon antaman ohjeistuk-
sen mukaisesti.

4.2.5

Vuokraustilanne
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4.3
Ratakujan Pysékointi Oy

4.3.1

Yhti6n perustamishistoria

Kaupungin Yrityspalvelut neuvotteli aikoinaan pysakdintilaitoksen rakentamisesta yh-
dessa rakennusyhtididen kanssa ja neuvotteluissa paadyttiin siihen, ettd Skanskan ja
YIT:n omistamat kolme taloyhti6ta rakennuttivat pysékointilaitoksen YIT Rakennus
Oy:lla. Lisaksi yhtena rakennuttajana toimi YIT:n perustama Ratakujan Pysakointi Oy.

Kaupunginhallitus paatti 17.12.2012 ostaa YIT Rakennus Oy:lta Ratakujan Pysak&inti
Oy:n koko osakekannan sen jalkeen, kun pysakéintilaitos on valmistunut. Ratakujan
Pysakointi Oy ja YIT Rakennus Qy allekirjoittivat 7.2.2013 urakkasopimuksen pysa-
kéintilaitoksen rakentamisesta (selvennettikéon, ettd pysakointilaitoksen KVR-ura-
kan tilaajina olivat my&s asunto-osakeyhti6t). Urakkahinta oli 3 000 276 euroa (alv.
0). Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd tdmd summa vastasi Ratakujan Pysdk&inti
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Oy:n osuutta (105/246) pysidkdintilaitoksen kokonaiskustannuksista. Lopuista kustan-
nuksista vastasivat asunto-osakeyhtiot. Kaupunginhallituksen paatoksen esittely-
osassa mainitaan, ettad yhden pysakéintipaikan hinta on 27.259 euroa (ALV 0 %). Li-
saksi mainitaan, etta yleisen pysakodinnin ohjauksen ja paikannayttolaitteiden kustan-
nus oli 91.800 euroa (ALV 0 %).

YIT ja Vantaan kaupunki allekirjoittivat 25.2.2013 kauppakirjan, jolla YIT myi Rataku-
jan Pysakointi Oy:n osakkeet Vantaan kaupungille 8 000 eurolla. Kauppakirjan ehto-
jen mukaisesti omistusosuus osakkeisiin siirtyi kaupungille, kun kauppahinta ja urak-
kahinta oli kokonaisuudessaan maksettu. Kaupunki maksoi 3.4.2014 Marja-Vantaan
ja keskusten kehittdmisrahastosta seka osakkeiden kauppahinnan ettad urakkahinnan
YIT:lle. Kaupan yhteydessa Ratakujan Pysakdinti Oy:n taseessa oleva urakkavelka
YIT:lle siirtyi urakkavelaksi kaupungille (lyhytaikainen velka). Kaupunginhallitus p&atti
21.9.2015 merkita 5000 uutta osaketta Ratakujan Pysakointi Oy:lt3, joiden merkinta-
hinta oli 3 001 276,39 €. Osakkeiden maksaminen toteutettiin kuittaamalla merkinta-
hinta yhtioltd olevalla vastaavansuuruisella saamisella kaupungilta. Merkintdhinta ko-
konaisuudessaan on kirjattu yhtion sijoitetun vapaan oman pdadoman rahastoon.

4.3.2

Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Asunto Oy Vantaan Piccadilly, Asunto Oy Vantaan Ratatie 1 (myéhemmin As Oy Van-
taan Piletti), As Oy Vantaan Paddington ja Ratakujan Pysdk&inti Oy ovat 25.2.2013 al-
lekirjoittaneet sopimuksen kiinteiston hallinnan jakamisesta. Sopimus koskee Van-
taan kaupungin 61. kaupunginosan (Tikkurila) korttelin tonttia 13 (kiinteistétunnus
92-61-207-13) seka tontille rakennettua pysdkointilaitosta. Pysakointilaitos jakautuu
toiminnallisesti rakennuksen pysakointiosaan ja sen ylapuolella sijaitsevaan kattopi-
haan, jonka hallintaoikeus on As Oy Vantaan Piccadillylld (13 paikkaa). Pysékointilai-
toksessa on 233 autopaikkaa ja 6 pienajoneuvopaikkaa. Ratakujan Pyséakointi Oy hal-
litsee pysakdintilaitoksesta 105 autopaikkaa (Piccadilly, jonka luvussa on muka katto-
pihan paikat, hallitsee 46 paikkaa, Piletti 58 paikkaa ja Paddington 37 paikkaa). Pysa-
kointilaitos muodostaa siis toiminnallisen kokonaisuuden, johon kuuluvat autopaikko-
jen lisdksi ajo- ja jalankulkuvaylat, porrashuoneet, autotalliin johtava ajoluiska nosto-
ja kayntiovineen, seka kaikki tata pysakointiosaa palvelevat jarjestelmat, laitteet ja
varusteet.

Yhteistoiminnan jarjestamisesta sopimuksessa todetaan, ettd osapuolet perustavat
vhteistoimintaelimen, jonka tehtdavana on neuvotella ja tarvittaessa tehda paatokset
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kiinteiston pysakointiosan huoltoon, kunnossapitoon, peruskorjauksiin ja mahdollisiin
muutos- tai parannushankkeisiin liittyvissa asioissa. Lisaksi sopimuksessa mainitaan,
ettd sopijaosapuolet paattavat yhteistoimintaelimessa hallinto-, hoito- ja kunnossapi-
topalveluiden jarjestamisestd, sisadltden huoltoyhtion valinnan ja sopimusehdot. Yh-
teistoimintaelimessa paatetaan myos vakuuttamisesta sekd mm. talouden suunnitte-
lun ja laskujen maksamisen jarjestamisesta.

Kustannusten jaosta on sovittu siten, ettd kukin osapuoli vastaa omistusosuudellaan
kiinteiston hallinto-, hoito-, kunnossapito- ja kdyttokustannuksista. Erdita poikkeuksia
sopimuksessa on kuitenkin mainittu, mm. kattopiha, jonka kustannukset kuuluvat
Piccadillyn vastuulle.

Sopimuksen voimassaolosta todetaan, ettd sopimus on tarkoitettu olemaan voimassa
hiin kauan, kuin kiinteiston yhteisomistussuhde jatkuu. Todettakoon, etta kiinteisto-
veron maksaminen tapahtuu edelld mainitulla jakosuhteella (Ratakujan Pysdkdinti Oy
maksaa verotuspaatoksensd mukaan 105/246 osaa kiinteistdn verotusarvosta).

Yhtién taloustilanne tilinpaatdsten 2018 — 2020 mukaan:

2018 2019 2020
Liikevaihto 66 574 73621 83727
Liiketoiminnan muut tuot. 49 671 42 650 41976
Materiaalin ja palv. ostot -90 189 -80101 -76126
Henkildstdkulut -5878 -7611 -11 365
Poistot -74 249 -74 248 -74 248
Liiketoim. muut kulut - 20498 -15074 -23748
Rahoitustuotot/-kulut -288 -197 -515

Tilikauden tulos - 74 857 - 60 690 - 60299
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Yhti6 on tuottanut tappiota koko olemassaolonsa ajan, silld taseeseen on 31.12.2020
tilanteen mukaan kertynyt edellisten vuoden alijagdmaa yhteensa - 444 416 €. Kuten
ylla olevasta vuosien 2018-2020 taulukosta ilmenee, yhtic on viime vuosina pystynyt
tuloillaan kattamaan kulunsa, mutta vuosittaiset poistot ovat painaneet ja painavat
jatkossakin yhtion tuloksen tappiolliselle. Markkinatilanne pysékéinnin suhteen Tik-
kurilassa ei ole vield kehittynyt siten, etta asiointi- ja sopimuspysakointi olisi keskus-
tan alueella kannattavaa liiketoimintaa. Tilannetta muuttanee ainakin jonkin verran
Tikkurilan alueella juuri tapahtunut maksullisen pysakéinnin laajeneminen.

Omistajapoliittisena linjauksena valtuustokaudelle 2021-2024 on asetettu, etta yhtio
yllapitda omaisuutensa arvoa oikea-aikaisen kunnossapidon keinoin ja huolehtii siita,
ettd pystyy suoriutumaan poistoista pitkalla tdhtaimella. Sisdisen tarkastuksen nake-
myksen mukaan ns. “nollatulokseen” paaseminen ei ole mahdollista ilman merkitta-
via hinnankorotuksia. Pysakéintilaitoksen maksut olivat aluksi erittdin maltilliset,
mutta sittemmin taksoja on merkittavasti nostettu. Siita ei luonnollisesti ole tietoa,
voidaanko hinnankorotuksia edelleen tehda ilman, etta korotuksilla on vaikutuksia
sopimus- ja lyhytaikaiseen pysakointiin. Mikali Ratakuja Oy aikoisi paasta ns. nollatu-
lokseen, sen pitaisi korottaa kuukausimaksun suuruus arviolta n. 115 € / kk, maksun
ollessa nyt 75 € / kk.

Tasekirjan mukaan konsernitilia oli kdytetty 43 195 eurolla. Toimitusjohtajan ilmoi-
tuksen mukaan yhtion limiitti on 100 000 euroa.

Kulujen jakaminen

Pysakointilaitoksen tuotot ja kulut tilitetdan Ratakujan Pysakointi Oy:n kautta. Muut
pysakointilaitoksen omistajat vastaavat omaan omistusosuutensa perustuvasta osuu-
desta laitoksen kuluista ennakkomaksujarjestelyn avulla (yhtié perii asunto-osakeyh-
ti6ilta kuukausittain ennakkomaksua, jonka maara perustuu edellisten vuoden toteu-
tumiin). Tilikauden jalkeen talouspalvelukeskus tekee lopullisen tasauslaskelman, kun
ao. tilikauden tulot ja menot ovat selvilla

Aivan niin kuin Tikkuparkinkin kohdalla, niin Ratakujan pysakointilaitoksessa ei jaeta
niita kuluja, jotka liittyvat suoraan kaupalliseen toimintaan, vaan ne kirjataan koko-
naisuudessaan Ratakujan Pysdkdinti Oy:n menoiksi. (esim. maksut pysakéintikor-
teista, vakuutusmaksut sekd maksut Ratakujan pysékointi Oy:n tilintarkastuspalve-
luista.
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Ostolaskut

Ostolaskujen alv-kasittely sekd kustannusten jakaminen Ratakujan pysakointi Oy:n
seka asunto-osakeyhtididen valilla tapahtuu samalla periaatteella, joka on jo kuvattu
Tikkuparkin osalta kohdassa 4.2.4, joten menettelytapaa ei tdssa kohdassa toisteta.

Vuokraustilanne

4.4

Ratakujan Pysakointi Oy hallinnoi maanvuokrasopimuksen perusteella 105/246 maa-
raosaa pysakdintilaitoksesta. As Oy Piccadilly hallinnoi 46/246 osaa, As Oy Piletti
58/246 osaa ja As Oy Paddington 37/246 osaa.

Joulukuun 2020 tilanteen mukaan yhtio oli myynyt kuukausikortteja Vantaan kaupun-
gin palvelualueille 30 kpl ja muille {yrityksille ja yksityisille) 66 kpl. Kaupungin kortit
ovat |Idhinna kasvatuksen ja oppimisen toimialan virastohenkilostolle ostettuja. Li-
saksi joitakin kortteja on hankittu kaupunkikulttuurin toimialalle. Joulukuun tilanteen
mukaan Ratakujan pysakoéintilaitoksessa ei ollut samanlaista ylibuukkausta kuin Tik-
kuparkissa, mutta tammikuun 2020 tilanteen mukaan kuukausikortteja oli myyty kau-
pungille seka yrityksille ja yksityisille yhteensa 121 kpl, kun yhti6lla oli siis kdytettava-
naan 105 paikkaa.

Pysakointilaitosten taksat

Tikkuparkki Ratakuja
Ma-Pe 07-18 2€/h 2€/h
Ma-Pe 18-24 1€/h 1€/h
Ma-Su 24-07 0€/h 0,50 €£/h

La-Su 09-24 0,50€/h 0,50 £/h (07-24)
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Tikkuparkin sopimuspysakéinnin kuukausihinta on 85 € / kk. Kummankin pysakainti-

laitoksen vuorokausihinta on 24 €. Ratakujalla sopimuspysakdinnin hinta on 75 € /
kk.

Vertailun vuoksi mainittakoon, ettad esim. Tampereella Finnpark Hdmeenpuiston so-
pimuspysakdinnin kuukausihinta on 139 €, Finnpark Frenckellin (ydinkeskusta) 208 €
ja Tullintorin pysakéintilaitoksessa 208 €. Turun toriparkissa kuukausihinta on 200 €.
Edelld mainitut tiedot perustuvat Finnparkin internet-sivujen tietoihin.

4.5

Pysakointiyhtididen ostopalvelusopimukset

Yhtididen ostopalvelusopimukset kasitellaan téssa yhteisesti, koska ne ovat pitkalti
samat kummassakin yhtiossa. Kaupungin kilpailuttamia puitesopimustoimittajia ovat
mm. BDO (tilintarkastuspalvelut, 10.3.2021 alkaen KPMG Qy Ab), Marsh (vakuutus-
meklari), Lindstrom Oy (vaihtomatot), Vantaan Energia Oy ja Oomi Energia Oy (sdh-
kéntoimitus) sekd If Vahinkovakuutus Oy (vakuutukset).

Muita sopimuksia on mm. Digiteam Oy (internet-sivujen ylldpito, kummallakin yhti-
6113 oma sopimuksensa) sekd Assa Abloy (pysékoéintilaitosten ovet). Nama ovat yhtidi-
den itsensa hankkimia sopimuksia.

Tarkeimmat sopimukset vuosina 2019-2020 ovat olleet:

Tekninen isanndéinti ja pysakoéintipalvelut (Tikkuparkki ja Ratakuja)

Aiemmin ko. palveluita hoiti Palmia Oy, mutta pysakoéintiyhtiot kilpailuttivat
syksylla 2020 teknisen isanndinnin ja pysakointipalveluiden hankinnan. Nykyi-
sin ao. palveluista vastaa Suomen Pysakéintihallinta Oy. Sopimus on ollut voi-
massa 15.10.2020 lukien. Sopimuksessa todetaan, etta se on toistaiseksi voi-
massa oleva ja ettd se on mahdollista irtisanoa paattymaan aikaisintaan
30.9.2022 (irtisanomisaika kuusi kuukautta). Yksityiskohtainen palvelukuvaus
on sopimuksen liitteena. Sopimuksen liitteena on myos mm. palveluntuotta-
jan tietoturvasitoumus. Palvelu sisdltaa teknisen isanndinnin, pysakéintipalve-
lut, kaupallisen toiminnan palvelut seka halytyskaynnit.
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Palmian sopimuksen hinnat olivat kiinteat kahden vuoden, jonka jalkeen nii-
hin tehtiin pieni korotus. Laskutukset olivat kirjanpidon mukaan sopimuksen
mukaiset. Suomen Pysakointihallinnan laskutuksista ei my6skaan ollut havain-
tojen perusteella huomautettavaa.

Kiinteistonhoito (Tikkuparkki Oy).

Sopimus on ollut voimassa 1.2.2018 lukien. Kiinteisténhoidon kilpailutus teh-
tiin syksylla 2017 ja halvimman tarjouksen teki ISS Palvelut Oy. Yhtié kuitenkin
kieltaytyi allekirjoittamasta kiinteistonhoitosopimusta vaatien tarjouspyynnon
vhteydessa esitettyihin sopimusehtoihin muutoksia. ISS Palvelut Oy oli tar-
jousta antaessaan hyvaksynyt myos tarjouspyynnon kelpoisuusehtojen koh-
dan 10 eli sopimusehdot, mutta kieltaytyi tasta huolimatta allekirjoittamasta
sopimusehtojen mukaista sopimusta. Tikkuparkki Oy:n hallitus paatti sulkea
ISS Palvelut Oy tarjouskilpailun ulkopuolelle ja valita Suomen Pysékoéintihal-
linta Oy kiinteisténhoidon palveluntuottajaksi.

Sopimuksen kesto on kolme (3) vuotta (alkaen 1.2.2018) ja tilaaja on varannut
oikeuden jatkaa sopimuskautta 1 vuoden optiolla. Sopimuksen liitteena ole-
vassa palvelukuvauksessa on maaritelty yksityiskohtaisesti tilaajan ja palve-
luntuottajan vastuut sekd velvoitteet (esim. kumpi osapuoli vastaa mistékin
kustannuksista). Kirjanpidon mukaan laskutus oli sopimuksen mukaista.

Toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan pysakointiyhtididen kiinteisténhoito ja
porrassiivoukset tullaan kilpailuttamaan yhteishankintana taman vuoden ai-
kana.

Porraussiivous (Tikkuparkki Oy)

Porrassiivous on aikanaan kuulunut Suomen pysakaointihallinta Oy:n operoin-
tisopimuksen piiriin, mutta ei ole kuulunut ao. sopimuksen kiintedan hintaan,
vaan ollut erillisveloitettu. Taman johdosta sopimus on tehty aikoinaan tehty
Suomen pysakéintihallinta Oy:n lukuun vuonna 2013. Kun operointisopimus
Suomen Pysakointihallinta Oy:n kanssa paattyi 2017, siivoussopimus siirtyi
Tikkuparkki Oy:lle. Paivitettya kirjallista uutta sopimusta ei kuitenkaan ole
tehty.
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Toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan pysakointiyhtididen kiinteisténhoito ja
porrassiivoukset tullaan kilpailuttamaan yhteishankintana taman vuoden ai-
kana.

Siivouspalvelut (Ratakujan Pysdkdinti Oy)

Ratakujan siivouksesta huolehtii Kirvesniemi Oy. Sopimus on hyvaksytty Rata-
kujan pysakéintilaitoksen yhteistoimintaelimessa ja se on ollut voimassa
19.9.2018 lukien.

Toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan pysakointiyhtididen kiinteisténhoito ja
porrassiivoukset tullaan kilpailuttamaan yhteishankintana taman vuoden ai-
kana.

Kiinteistonhuolto (Ratakujan Pysakointi Oy).

Ratakujan pysakointilaitoksen kiinteisténhuollosta vastaa Kirvesniemi Oy. So-
pimus on tehty Ratakujan pysékointilaitoksen yhteistoimintaelimen kanssa ja
se on ollut voimassa 18.9.2014 lukien. Sopimushinta on tallad hetkelld 506 € /
kk (alv. 0). Lisdksi erillistoistd laskutetaan erikseen.

Toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan pysakointiyhtididen kiinteisténhoito ja
porrassiivoukset tullaan kilpailuttamaan yhteishankintana taman vuoden ai-
kana.

4.6

Asunto-osakeyhtididen asema

Tikkuparkin pysakéintilaitoksen ostamista on kasitelty kaupunginhallituksen kokouk-
sessa 9.5.2011 (45 §). Paatoksen esittelytekstissd todetaan, ettd sen jalkeen, kun Py-
sékointiyhtié (my6h. Tikkuparkki Oy) on hankittu kaupungin omistukseen, yhtidé on
ollut tarkoitus fuusioida Tikkurilan Keskustapysakointi Oy:66n. Kyseinen pysakaointi-
vhtio operoi Tikkurilan korttelin 61204 pysakoéintilaitoskokonaisuutta (seurakuntayh-
tyman ja Tikkurilan sosiaali- ja terveyskeskuksen kiinteistot sijaitsevat ao. korttelissa).
Kyseista fuusiota ei koskaan tehty, eika se sisdisen tarkastuksen ndkemyksen olisi
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ollut tarkoituksenmukaistakaan. Mainittakoon myos, etta Kiinteisté Oy Tikkurilan
Keskustapysakoéinti on nyttemmin paatetty lakkauttaa ja yhtio on asetettu selvitysti-
laan.

Vaikka kumpikin pysakointiyhtioé onkin kokonaan kaupungin omistamia, niin tulee
muistaa, ettd kumpikin yhtié omistaa osan pysakdintilaitoskokonaisuudesta, joissa
kummassakin tapauksessa on mukana useita asunto-osakeyhtioita. Jos yhtiot fuusioi-
taisiin, niin erilliset laskelmat pysakéintilaitoskokonaisuuksien yhteisistd menoista
tulisi kuitenkin edelleen tehda. On myo6s erittdin todennakdista, ettd asunto-osakeyh-
tiot kokisivat “epdilyjd” kustannustenjaon oikeellisuuden suhteen (joutuvatko
asunto-osakeyhtioét kustantamaan pysakointilaitoksen kaupallisia kustannuksia), jos
synnytettaisiin suurempi pysakoéintiyhtio. Tikkuparkki Oy on jo esimerkiksi vuosia sit-
ten joutunut tekemaan selvityksia eraalle asunto-osakeyhtion edustajalle kustannus-
ten jakautumisesta ao. pysakéintilaitoskokonaisuuden osalta. Edelld mainituista
syista johtuen sisdinen tarkastus ei katso kaupungin pysakointiyhtididen fuusiota tar-
koituksenmukaiseksi, vaikka onkin aiemmin ollut isomman yhtiékokonaisuuden kan-
nalla.

5

Jalkitarkastus
Jalkitarkastusta ei tehda.

o S Lot y/—

Antti Taavila Pentti Asumus
sisdinen tarkastaja tarkastusjohtaja




