Mainiompi Laitila




Kaupunkin ldhtotilanne

* Kaupungilla on talla hetkella 4 hyvinvointialueelle vuokrattavaa sote- tai
pelastuskohdetta.
* Kohteet ovat Terveyskeskus, Palke 7, Paloasema ja Kaukolankoti

 Lisaksi kaupunki on vuokrannut hyvinvointialueelle toimitiloja mm. kaupungintalolta ja
kouluista.

e Kaupungin tavoitteena on tunnistaa sote- ja pelastustoiminnan pidettavat,
vhtiditettavat ja myytavat kiinteistot seka linjata jarkevin yhtioittamisen tapa.

e Kaupunki on tilannut Newsecilta kiinteistdarvioinnit sote-kiinteistoista
vhteistyossa hyvinvointialueen kanssa.

» Kaukolankoti jatettiin arvioinnin ulkopuolelle, silla nykyinen toiminta kiinteistossa paattyy
uuden palvelutalon rakentumisen myota arviolta kesalla 2026.



Kaupungin on yhtioitettava sote- ja
pelastuskiinteistot 1.1.2026 mennessa

Nykytilanne: Varha on vuokrannut sote- ja pela-kiinteistot 31.12.2025
asti lakisaateisilla vuokrasopimuksilla. Poikkeuksena paloasema, jonka
vuokrasopimus on siirtynyt suoraan aluepelastuslaitokselta
hyvinvointialueelle. Palke 7 osalta aluevaltuusto on tehnyt paatoksen
optiokauden kayttodnotosta.

Muutos: Sote- ja pela-kiinteistot on siirrettava osakeyhtidéon, joka
vuokraa tilat hyvinvointialueelle 1.1.2026 alkaen (1.1.2027 Palke 7).
Vaihtoehtona on myyda kiinteistdot konsernin ulkopuoliselle.

Miksi? Kunnat kilpailevat vuokrasopimuksista yksityisten
kiinteistdsijoittajien kanssa ja kunnilla katsotaan olevan epareilua
kilpailuetua yksityisiin toimijoihin nahden. => yhtidittamisvelvoite



Prosessikuvaus

1. Uusien vuokrasopimusten neuvottelu ja laadinta Varhan kanssa.
2. Paatos, mitka kiinteistot yhtioitetaan.
3. Uuden yhtion perustaminen

e Siirrettdava omaisuus ja yhtiorakenne

4. Talouden ja yhtidittamistavan suunnittelu
* Yhtidittamistapa (Apportti, kauppa tai ndiden yhdistelma)
* Yhtion talouden mallinnus
* Yhtion rahoitus, padaomarakenne ja tuloutus kaupungille

5. Siirtojen toteutus 2026 alkuun (2027 Palke 7) mennessa.




Uudet vuokrasopimukset

* Kiinteistdjen vuokrat, sopimusten pituudet seka Varhan suunnitelmat
kohteiden kaytdlle vaikuttavat niiden arvostukseen ja
vhtidittamisvelvoitteeseen. Vuokrasopimusneuvotteluilla on
keskeinen merkitys tulevan yhtion talouden suunnitteluun ja riskeihin.
Yhtion pitaisi taseellaan ja saamallaan kassavirralla kyeta
selviytymaan sille kuuluvista veloista ja velvoitteista seka tuottaa
omistajalleen voittoa.

* Vuokraneuvotteluissa tulee kiinnittdaa huomiota: 1) Sopimusten
pituuteen 2) Padomavuokratasoon 3) Investointien kasittelyyn ja
niiden vuokravaikutuksiin 4) Yllapidon vastuunjakoon 5)
Yllapitovuokran tasoon 6) seka huomioitava mahdolliset neuvottelut
kohteiden myymisesta Varhalle.



Yhtioitettavat kohteet

e Kunnat on velvoitettu yhtidittamaan paaasiallisesti hyvinvointialueelle
vuokratut sote- ja pelastuskiinteistot. Kohteet, joissa
hyvinvointialueen kayttd on vahaista, on vapautettu
vhtidittamisvelvoitteesta. Tallaisia tiloja ovat mm. koulujen
terveydenhoitajan huoneet.

* Vuoden 2026 alusta yhtiditettavia kohteita ovat nykyisen kayton
perusteella Terveyskeskus ja Paloasema. Palke 7 on yhtioitettava
vuoden 2027 alusta.

* Taman hetkisen tiedon mukaan yhtidittamisen ulkopuolelle jaa
Kaukolankoti, silla nykyinen kayttd paattyy uuden
palveluasumisyksikdn valmistuttua vuonna 2026.



Vastaanottava yhtio

* Kaupungin nykyisista tytaryhtiodista ei ole tunnistettu sote-
kiinteistdjen vastaanottoon soveltuvaa yhtiota, joten kiinteistoja
varten tulee perustaa uusi yhtio (yhtioita).

* Varhalle tiloja vuokraavan yhtion on toiminnallisesti mielekasta omistaa
pelkastaan kilpailluille markkinoille vuokrattavia kiinteistdja.

* Varhan tilatarve ja pidemman ajan vuokratasot eivat valttamatta selvia ennen
vhtioittamisvelvoitteen voimaan astumista.

* Yhdella yhti6lla sote-kohteiden vaatiman hallinnon maara minimoidaan.

* Yksinkertaisin rakenne yhtiolle on tavallinen kiinteistdosakeyhtid, jolle
kaupunki luovuttaa rakennukset. => Kaupungin kannattaa yhtioittaa
rakennukset ja jattaa tontit kaupungin omistukseen vuokraten niita
vhtiolle.



Tukipalveluiden jarjestaminen

Tukipalveluiden jarjestamisen vaihtoehdot:

1. Kaupunki jarjestaa tukipalvelut ja myy tukipalvelut yhtiolle suoraan
= Edellyttaa markkinahintaa ja toiminnan kirjanpidollista eriyttamista.

2. Kaupunki yhtioittaa tukipalvelut
3. Tukipalvelut ostetaan ulkopuolelta

* Vaihtoehto 3 vastaa nykyista kaytantoa kaupungin tytaryhtioissa.

* Vaihtoehdossa on huomioitava kaupungin nykyisellaan tuottaman palvelun
tarpeen supistuminen ja pohdittava, onko kaupungin omien
kiinteistopalvelujen tuottaminen tehokasta, jos sote- ja pelastuskiinteistdjen
hoito putoaa kaupungin oman palveluntuotannon ulkopuolelle.




Yhtioittamistavat

1. Apportilla kaupunki luovuttaa vastaanottavalle yhtiolle kiinteistot
vhtion osakkeita vastaan.

—>mahdollisuus hyodyntaa valiaikaista varainsiirtoverovapautta, mutta
vhteisoveroa maksetaan yhtiossa enemman johtuen kauppavaihtoehtoa
alhaisemmista lainojen korkokuluista.

—>Kohteet (varat) siirtyvat yhtiodlle, mutta velat jaavat kaupungille.

2. Kiinteistojen kaupassa yhtio ostaa kiinteistot kaupungilta.

=> Mahdollistaa paaomarakenteen suunnittelun ja yhteiséverojen minimoinnin,
mutta kaupasta seuraa varainsiirtovero.

=>Kaytannodssd kauppahinta voidaan merkita velaksi yhtién ja kaupungin vilille, =
jolloin kaupalla ei ole valitonta vaikutusta rahavirtoihin varainsiirtoveroa lukuun
ottamatta.

3. Edellisten yhdistelma => Luovutetaan osa apportilla ja osa kaupalla.




Yhtioittamistavan valinta

* Yhtioittamisessa kiinteistojen siirrot tulee tehda korkeintaan kaypiin
arvoihin. Arvoihin vaikuttaa merkittavasti sote- ja pelastuskiinteistdille
neuvoteltavat vuokratasot ja sopimuspituudet.

* Lopullinen yhtidittamistavan valinta kannattaa tehda, kun uudet
vuokrasopimusehdot ovat selvilla ja vastaanottavan yhtion talous
mallinnettu uusilla vuokrasopimuksilla.




Verovaikutukset

* Kiinteistdjen kaupasta seuraa varainsiirtovero (3 %). Sote- ja
pelakiinteistdjen siirto on varainsiirtoverosta vapaa, jos se toteutetaan

apporttina.

e Varainsiirtovero on noin 120 t. euroa, jos se johdetaan kirjanpitoarvoista ja
73.500-141.150 euroa, jos se johdetaan markkina-arvoista. Markkina-arvoon
vaikuttaa olennaisesti sopimuskauden pituus.

* Apportilla siirrettaessa verotuksen poistopohja katsotaan yhtiossa kohteiden
kirjanpitoarvoista.

* Yhtio maksaa tuloksestaan yhteisoveroa
* Veroon vaikuttavat mm. kiinteiston siirtotapa ja yhtion paaomarakenne

* Yhtio maksaa kiinteistoveroa.

* Yhtidn tulee ennen kiinteistdjen luovutusta hakeutua alv-velvolliseksi,
jotta se voi laskuttaa vuokrat alvillisena ja vahentaa kustannuksista i
arvonlisaveron.



Rahoitus

 Varteenotettavin rahoitusvaihtoehto kiinteistokaupan (ja
varainsiirtoveron) rahoittamiseen on kaupungin myontama laina.

» Korkean riskitason ja mahdollisten lyhyiden vuokrasopimusten vuoksi on
todennakoista, etta yhtio ei saa investointeihinsa lainaa liikepankeilta, tai
lainan marginaalikustannus on korkea.

e Kaupungin myontamalle lainalle tulee maksaa markkinaehtoista korkoa.

=>Liian matala korko voidaan lukea kielletyksi valtiontueksi ja liian korkea korko
peitellyksi osingonjaoksi.

—=Yhtio voi vahentaa korkomenoja verotuksessa.




Varojenjako

e Kaupunki voi saada tuottoja yhtiosta mm. tonttivuokrina,
kiinteistoveroina, osinkoina, varojen jakona seka lainojen
lyhennyksina ja korkoina.




Riskit
 Mahdolliset lyhyet sopimukset lisaavat yhtion pitkan ajan tuottojen

riskia ja hankaloittavat mm. ulkoisen rahoituksen saamista ja
kohteiden myymista sijoittajalle.

* Tilojen vajaakaytto ja vuokratason lasku vaikuttavat yhtion talouden
tasapainoon erityisesti, jos velkamaara on suuri.

e Kannattavuuden heikentyminen kohdistuu kaupungin yhtiésta saamiin
kassavirtoihin.

* Korjausinvestointitarve aiheuttaa yhtidlle ja kaupungille riskin
investointien kustannuksista P

e Merkittavien investointien osalta tulisi sopia vuokrien korottamisesta tai
erillisesta investointivuokrasta.

* Yhtio tarvitsee suurempia investointeja varten rahoitusta tai takauksen
kaupungilta, jolloin myds kaupunki kantaa investointien taloudellista riskia.



Yhtion perustaminen

* Yhtiota perustettaessa tarvitaan vahintaan:
* Perustamissopimus
* Yhtiojarjestys

kauppakirjat liitteineen (ja/tai apporttisopimus)

* Luovutuskirjaan liitettava ehto kiinteistdinvestoinnin alv-tarkastusoikeuden siirtymisesta
luovutuksen saajalle.

Maanvuokrasopimukset luovutettaviin rakennuksiin
Tilintarkastajan lausunto siita, etta yhtio on perustettu lainmukaisesti

Perustamisilmoituksella tulee hakeutua kiinteiston kayttooikeuden
luovutuksesta alv-velvolliseksi yhtion perustamisesta lahtien.

* VVastaanottavan yhtion osakeantipaatoksen toteutus seka
rekisteroinnit kaupparekisteriin

* Mahdolliset vero-oikeudelliset selvitykset
* Mahdollisen lainasopimuksen laadinta, vakuuksien jarjestely, jne.



Eteneminen

1. Perustetaan yksi uusi tytaryhtio sote-kiinteistoille
—>Tarvitaan paatods uuden yhtidon perustamisesta.

2. Paatetaan yhtiditettavat kiinteistot

3. Siirretaan yhtiolle pelkastaan rakennukset

—>kaupunki vuokraa tontit yhtidlle.

4. Yhtidittamistapana kauppa tai apportin ja kaupan yhdistelma

—>Optimitilanne voidaan arvioida, kun vuokrasopimusten sisalto selvidaa g

5. Siirtoarvona kaytetdaan apportissa tasearvoa ja kaupassa sopimuksiin
perustuvaa kaypaa hintaa.

=> Mahdolliset alaskirjaukset kaupungin taseeseen tehdaan ennen
siirtoa.
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