SOTE- ja PELA-kiinteistojen yhtioittaminen

Sote-voimaanpanolain mukaan, mikali kunta haluaa vuokrata jatkossa sote- ja pelastuskiinteistoja
hyvinvointialueelle (HVA), tulee ne yhtioittaa 3+1 vuoden siirtymaajan puitteissa vuoden 2025 loppuun
mennessa. Kiinteistdjen vuokraus suuntautuu kilpailluille markkinoille, jolloin niitd koskee
yhtidittdmisvelvollisuus.

Lapinlahden kunta on valmistellut sote-kiinteistdjensa yhtidittamista kunnanhallituksen 24.02.2025 §
40 nimean tyoryhman toimesta. Tyoryhmaan kuuluvat tytaryhtididen Lapinlahden Vesi Oy:n,
Lapinlahden Kaskihovi Oy:n ja Viitostien ykkostilat Oy:n hallituksen puheenjohtajat ja toimitusjohtajat
seka kunnanjohtaja. Vaihtoehtoina valmistelussa on ollut sote-kiinteistdjen siirtdminen johonkin tai
joihinkin jo olemassa oleviin tytaryhtidihin tai uuteen perustettavaan yhtioon.

Tarkasteltavat kohteet ja niiden hallinnointi

Kunnan omistuksessa ovat seuraavat HVA:lle asetuksen mukaisella kolmen vuoden
vuokrasopimuksella vuoden 2025 loppuun vuokratut kohteet. Kohteet, joita HVA ei ole kiinnostunut
vuokraamaan jatkossa (vuonna 2026 -), ovat merkitty erikseen.

e Nerkoon koulu, kouluterveydenhuollon tilat

e Martikkalan koulu, kouluterveydenhuollon tilat (ei jatku 2026)

e Varpaisjarven sosiaalipalvelukeskus (Orvokki, Kotipiha, hoito-osasto)
e Varpaisjarven koulukeskus, ylakoulu, kouluterveydenhuollon tilat
e Varpaisjarven terveysasema+ talousrakennus

e Paloisten koulu, kouluterveydenhuollon tilat (ei jatku 2026)

e Varpaisjarven pelastusasema

e Varpaisjarven kunnanvirasto, pieni rakennus (ei jatku 2026)

e Palveluasunnot Paavonkoti

e Palveluasunnot Liisankoti

o Kiinteistd Oy Lapinlahden Virastokeskus

e Lapinlahden terveyskeskus

e Lapinlahden kunnantalo, osa sos.tston kaytossa (ei jatku 2026)

e Lapinlahden lukio, kouluterveydenhuollon tilat

e Sosiaalipalvelukeskus Jussinpiha

e Matin ja Liisan koulu, Siren rakennus, kouluterveydenhuollon tilat
e Alapitkan koulu, kouluterveydenhuollon tilat

e |apinlahden paloasema

e Matin ja Liisan koulu, Viisu, kouluterveydenhuollon tilat

e Varpaisjarven koulukeskus, alakoulu, kouluterveydenhuollon tilat
e Helmi, toimintakeskus (tilan om. Viitostien Ykkostilat Oy) (ei jatku 2026)

Kohteista on ARA-rahoitettu osa sosiaalipalvelukeskus Orvokista. Ara-rahoitettujen kohteiden osalta
yhtidittamisen mukana siirtyy myos tuettu laina. Ara-kohteiden yleishyddyllinen toiminta tulee
kirjanpidollisesti eriyttaa kilpailuille markkinoille (ml. sote-kiinteistot) suuntautuvasta vuokrauksesta.

Kunnan omistama kiinteistd, jonka pinta-alasta osa on vuokrattu hyvinvointialueelle ei ole
yhtidittdmisvelvollisuuden piirissa, jos kiinteistd on paasaantodisesti kunnan omassa kaytdssa. Tama
koskee esimerkiksi koulukiinteistdja, joiden yhteydessa on kouluterveydenhuollon tiloja. Taltakin osin



markkinoille suuntautuva toiminta tulee kuitenkin siirtymaajan jalkeen kirjanpidollisesti eriyttdad kunnan
kirjanpidossa.

Taloudellinen tausta

Kiinteistot ja asunnot tulee osakeyhtidlain ja valtiontukisddnndsten mukaisesti siirtda yhtiolle kdypaan
ja markkinaehtoiseen arvoon seka ara-kohteiden osalta vahvistettuun
enimmaisluovutuskorvaushintaan.

Kiinteistojen siirto perustettavaan yhtioon voidaan toteuttaa joko apporttisijoituksena tai kiinteiston
kauppana, ja yhtio voi toteuttaa omistajatuloutusta osinko- tai korkotuloina (tai paaomanpalautuksina)
riippuen pddomarakenteesta. Kiinteistdjen siirtoarvon tulee vastata kdypaa arvoa.

Kiinteiston kaupassa kauppahinta voi jadda joko kokonaan tai osittain velaksi, jolloin yhtié maksaa siita
korkoa kunnalle. Yhtiolle tulee maksettavaksi varainsiirtovero, mutta se maksaa lahtokohtaisesti
vahemman tuloveroa, ja silla on parempi mahdollisuus omistajatuloutukseen kunnalle. Kaupan
muodossa toteutetusta siirrosta varainsiirtovero on 3 % kauppahinnasta, osakkeiden osalta 1,5 %.

Apporttisijoituksena Sote- ja pela-kiinteistdjen siirrosta on saadetty maaraaikainen
varainsiirtoverovapaus.

Kauppana toteutettavan siirron yhteydessa on kiinnitettava huomiota yhtiéiden ensimmaisen vuoden
kassan riittdmiseen varainsiirtoveron seka lainanlyhennysten johdosta.

Yhtidittamistavan valintaa ohjaa, halutaanko painottaa yhtion vakavaraisuutta (apporttisijoitus) vai
omistajatuloutusta ja mahdollisia pitkan aikavalin pienempia verokustannuksia ja parempaa
mahdollisuutta omistajatuloutukseen (kiinteiston kauppa).

Kiinteistoihin liittyvd maaomaisuus voidaan joko siirtdd yhtidon tai jattdd kunnalle. Maavuokrien
tulouttaminen yhtiosta on verotehokas omistajatuloutuksen tapa, mika on etu tontin jaadessa kunnalle.
Se voidaan myds tarvittaessa myyda mydhemmin yhtidlle tai kaupan yhteydessa sijoittajalle.

Hankintalain mukaan, mikali perustettavassa yhtiossa olisi ainoastaan sote- ja pela-kiinteistoja seka
muita markkinoille vuokrattuja kohteita, ei yhtid ole hankintayksikkd. Sen ei siis tarvitse kilpailuttaa
hankintalain mukaisesti hankintojaan. Sen sijaan ara-kohteita sisaltava kunnan yhtid taas on
hankintalain mukainen hankintayksikkd, jonka tulee kilpailuttaa hankintansa.

Kunta voi myyda tytaryhtioilleen tukipalveluja ilman yhtidittamisvelvoitetta. Palvelut tulee kuitenkin
hinnoitella markkinaehtoisesti ja myynti tulee kirjanpidollisesti eriyttaa.

Huomioitavaa on, etta tarkasteluun vaikuttaa olennaisesti hyvinvointialueen kanssa tehtavat uudet
vuokrasopimukset. Tarkemman taloudellisen mallinnuksen voi tehda vasta, kun on selvilla vuokrattavat
kohteet, vuokrataso ja sopimusten pituus seka niiden perusteella maaritettava kaypa arvo, johon
kiinteistdjen siirtoarvo perustuu.

Lahtokohtaisesti apporttisijoituksen etuja syntyy, jos kohteiden kaypa arvo jaa kirjanpitoarvoa
alhaisemmaksi. Kaupan edut puolestaan kasvavat kayvan arvon ollessa kirjanpitoarvoa suuremmat.
Jotta yhtion tarkoituksenmukaiseen paadomarakenteeseen pdaastdan, voidaan kiinteistojen
yhtidittamisen toteutustapa valita myds kiinteistokohtaisesti. Hyvinvointialueelle vuokratut ara-kohteet
on suositeltava yhtidittaa apporttisijoituksena, silla kauppana tehdyssa yhtidittdmisessa myds
siirtyvista lainoista tulee maksaa varainsiirtovero.

Osakeyhtidlain mukaan, jos merkintahinta maksetaan rahan sijasta kokonaan tai osittain muulla
omaisuudella (apporttiomaisuus), omaisuudella on luovutushetkella oltava vahintddn maksua



vastaava taloudellinen arvo yhtidlle. Nain ollen apporttina osakeyhtidon sijoitetun omaisuuden arvona
ei saa kayttaa kaypaa arvoa korkeampaa arvoa.

Kuntalain 130 §:n mukaisesti kunnan myydessa kiinteiston kilpailuille markkinoille toimivalla yhtiolle,
puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo taikka kiinteistobn on myytava
avoimella tarjouskilpailulla. Kuntalain 130 8:n vaatimus koskee my@s tilanteita, jossa kiinteisto
myydaan kunnan omistamalle tytaryhtiolle.

Yhtioittamisen toteutustapavaihtoehdot

Kiinteistot voidaan yhtidittaa yhtioon tehtavana osakeannin yhteydessa (apporttisijoitus) tai yhtioon
tehtavana kiinteistokauppana. Yhtidittamistapojen yhteisia vaikutuksia on, etta

kunnalta poistuu kiinteistdjen yllapitoon liittyvat tuotot ja menot.

Hyvinvointialue suorittaa tilojen vuokrauksesta vuokran yhtidlle.

Luovutuksista aiheutuvat luovutustappiot / voitot muodostuvat luovutushinnan ja
poistamattoman hankintamenon erotuksesta.

Kyseessa on kuntakonsernin sisainen jarjestely, joten jarjestelylla ei ole muuta vaikutusta
konsernin tasolla kuin transaktiokustannukset.

Paidomasijoitus osakeannin yhteydessa (apporttisijoitus)

1)
2)
3)
4)

Yhtiot tekevat paatoksen apporttiehtoisesta osakeannista.

Kunta paattaa merkita osakkeet ja sijoittaa kiinteistot yhtidihin apporttiehdoin.
Sijoitus tulee tehda kayvista arvoista.

Yhtioilla varainsiirtoverovapaus sote- ja pelakiinteistdjen osalta.

Vaikutukset kunnalle

1)

Jos apportointiarvo (kdypa arvo) ylittda kohteiden poistamattomat hankintamenot, kunnalle
syntyy luovutusvoittoa.

Vaikutukset yhtioille

1)
2)

Varainsiirtoverovapaus.
Yhtidihin ei siirry velkaa, jolloin vuokratulot tuloutuvat kokonaisuudessaan yhtiolle, ellei se
maksa osinkoa kunnalle.

Kiinteiston kauppa

1)
2)

3)
4)

5)

Kunta luovuttaa kiinteistot yhtidille kaupalla.

Yhtiot jaavat kauppahinnan velaksi kunnalle joko kokonaan tai osittain tai vaihtoehtoisesti
hankkivat muuta rahoitusta kauppahinnan maksuun.

Kauppahinta on korkeintaan kohteiden kaypa arvo.

Lainasta kunta perii kdyvan korkotason mukaisen koron, joka tuloutuu kunnalle. Lainan
nostamisen yhteydessa sovitaan myods lyhennysaikataulusta, jonka puitteissa yhtio lyhentaa
lainaa kunnalle. Lainan lyhennys ei sinalldan ole kunnalle tuloa, mutta kassavirrassa se nakyy
positiivisena rahavirtana.

Yhtididen tulee maksaa kiinteistdn saannista varainsiirtovero.

Vaikutukset kunnalle

1)

Jos myyntihinta (kaypa arvo) ylittaa kaupan kohteen poistamattomat hankintamenot, kunnalle
syntyy luovutusvoittoa.



2) Kunta perii lainasta korkoa ja lainaa lyhennetdan sovitun mukaisesti tai vaihtoehtoisesti kunta
saa kauppahinnan.

Vaikutukset yhtidille

1) Varainsiirtoverokustannus. (Ara-kohteiden kauppana tehdyssa yhtidittdmisessa myos siirtyvista
lainoista tulee maksaa varainsiirtovero.)

2) Kauppahinta voi jaada yhtidille kokonaan tai osittain velaksi, jolloin kunnalle tuloutuu
korkotuloja.

Yhtioittamisen taloudellinen mallinnus

Yhtidittamisen taloudellisessa tarkastelussa on ollut mukana vaihtoehdot, joissa sote-kiinteistot
yhtiditetddn olemassa olemaan Viitostien Ykkdstilat Oy:0n tai uuteen perustettavaan yhtioon.
Molemmissa vaihtoehdoissa yhtidittdminen toteutettaisiin kauppana. Vaihtoehdoista on laadittu
alustavat tuloslaskelmat ja pelkistetty tase.

Vaikutus kunnan tulokseen

Alla laskelmat yhtidittdmisen vaikutuksesta kunnan tilikauden tulokseen. Kunnan tulokselle
yhtidittamisella on negatiivinen vaikutus, silla yhtiolle siirtyy kunnalta enemman tuloja kuin menoja.
Vaikutus kunnan tulokseen on sama, onko Viitostien Ykkostilat Oy mukana jarjestelyssa vai ei.

VAIKUTUS KUNNAN TULOSLASKELMAAN:

Vuokratulot -3245000€ (kunta menettaa vuokratulot)
TOIMINTATUOTOT -3245000€

Henkilostokulut +244 000 € (kunta saastaa henkilostokuluissa)

Muu toimintakulut +998 000 € (kunta saastaa lammitys-, sahkdkuluissa jne)
TOIMINTAKULUT (saasto) +1242000€

TOIMINTAKATE -2003000¢€

Kiinteistovero +145000 € (kunta saa kiinteistoverotuloja)
Korkomenot (ARAVA 3%) +65000€ (kunta saastaa ara-korkomenoissa)
Korkotuotot +418000€ (kunta saa kauppahinnasta korkotuloja)
VUOSIKATE -1375000€

POISTOT (saasto) +900000€ (kunta saastaa poistomenoissa)
TILIKAUDEN TULOS -475000 € (vaikutus kunnan tulokseen)

Samanaikaisesti sote-yhtidn nettotulos ennen veroja (ilman Viitostien Ykkdstilat Oy:ta), kts. liite on
positiivinen + 746 000 euroa. Koska yhtiolle siirtyy kunnalta enemman tuloja kuin menoja, johtaa se
yhtion toiminnan kannalta positiiviseen tulokseen.

Jos yhtidittdminen tehtaisiin apporttina, saisi kunta korkotuottojen sijaan osinkotuloja, mikali yhtio
tekee voitollista tulosta voi se jakaa verojen jalkeen osinkoja. Yhtidittamistavalla ei ole oleellista
vaikutusta kunnan tulokseen, mutta kaupan tapauksessa yhtio maksaa vahemman tuloveroa, ja siten
silld on parempi mahdollisuus omistajatuloutukseen kunnalle.



Vaikutus yhtion tulokseen

YHTION TULOSLASKELMA:

Vuokratulot +3245000€
TOIMINTATUOTOT +3245000€
Henkilostokulut -244 000 €
Muu toimintakulut -998 000 € (ldammitys-, sahkokulut jne)
TOIMINTAKULUT -1242000€
TOIMINTAKATE +2003000€
Kiinteistovero -145000 €
Korkomenot (ARAVA 3%) -65000€
Korkomenot -418000€
VUOSIKATE +1375000€
POISTOT -627000€
TILIKAUDEN TULOS +746 000 €

Yhtion tuloslaskelma vaikuttaa sille, etta yhtio pystyy toimimaan vapailla markkinoilla. Myds sote-yhtidon
rahoituslaskelma on kestava, JOS vuokrataso sailyy samana kuin se on arvioitu tamanhetkisen
vuokratason mukana.

Yhtioittamisessa mukana myos Viitostien Ykkostilat Oy

Mikali mukana yhtidittamisessa on Viitostien Ykkostilat Oy, tasetarkastelussa sote-kiinteistdjen
painoarvo on merkittavasti suurempi kuin Viitostien Ykkdstilat Oy:n taseen nykyinen arvo. Yhtion
lilkkevaihto ilman Viitostien Ykkostilat Oy:ta on 3 244 545 euroa ja Viitostien Ykkdstilat Oy:n kanssa 3 790
861 euroa. Yhtion liikevaihto pohjautuu paaosin sote-tilojen vuokratuloon. Taseeseen Viitostien
Ykkdstilat Oy:lla olisi noin neljanneksen suuruinen vaikutus. Viitostien Ykkostilat Oy:n tulos oli viime
vuonna 36 000 euroa, ja se on vaihdellut viime vuosina nollan molemmin puolin, joten myos tulos
huomioiden Viitostien Ykkostilat Oy:lla on aika pieni vaikutus yhtioon. Kaytanndssa sote-tilojen
tulevaisuuden vuokrausaste ratkaisee yhtion kannattavuuden ja toimimisen, oli siind mukana Viitostien
Ykkostilat Oy tai ei.

Riskit
Yhtio lisdaa kuntakonsernin taloudellista riskid kaikissa vaihtoehdoissa. Riskien toteutumisen

vaikutuksen minimoimiseksi tulee varautua. Yhtio on joka tapauksessa todella velkainen, jos koko sote-
kiinteistomassa on ostettu velaksi kunnalta. Velkaméaaran sulattelu on tulevaisuudessa iso haaste.

Kaytannossa jonkun ison vuokrakohteen (esim. Lapinlahden terveyskeskuksen) vuokrasopimuksen
paattyminen ajaa yhtion vaajaamatta konkurssiin. Sosiaalipalvelukeskus Orvokin ja muiden
pienempien kohteiden vuokrasopimusten paattymisen yhtion talous voi kestaa, mikali ne ei toteudu
yhta aikaa tai keskenaan lyhyelld ajanjaksolla. Sietokyky paranee mita pidemmalle vuokrasopimukset
jatkuvat.

Osakeyhtion konkurssitapauksessa osakkeen omistaja (kunta) menettdda oman sijoittamansa
osakepaaoman ja talloin alaskirjauksena taseeseen arvostetun sijoitetun osakepddaoman.

Mahdollisessa konkurssitilanteessa kunnan tappioksi jaad osakepdaoman lisaksi jaljella oleva
velkasaatava yhtiolta. Konkurssipesaan jaavien kiinteistdjen reaaliarvo olisi todennakdisesti hyvin pieni
ainakin niiden kiinteistdjen osalta, joiden vuokrasopimus on paattynyt. Konkurssitilanteessa kaikki



yhtidon kiinteistdt siirtyvat konkurssipesaan. Kiinteistot palautuvat kunnalle kunnalta olevan lainan
vakuuden myota. Kunta ei voi suoraan jatkaa kiinteistdjen vuokraamista vaan tarvitaan uusi yhtio.

Mikali Viitostien Ykkostilat Oy on samassa yhtiossa sote-kiinteistdjen kanssa, myos
konkurssitapauksessa myos Viitostien Ykkostilat Oy:n kiinteistdt menisivat konkurssipesaan. Viitostien
Ykkostilat Oy:n tamanhetkinen ja arvioitu tuleva tulos tai tuloskehitys ei tuo merkittavissa maarin
lisavarmuutta tulevan yhtion toiminnalle. Mikali konkurssipesalla on kunnan lisaksi muita velkojia, on
vaarana, ettad Viitostien Ykkostilat Oy:n kiinteistot, jotka eivat ole kunnan lainojen vakuutena
realisoidaan pesanhoitajan toimesta ulkopuolisille velkojille.

Konkurssitapauksessa yhtion hallituksen jasenen on korvattava yhtidlle tehtdvassdan aiheuttamansa
vahinko, jos vahinko on aiheutettu tahallaan tai huolimattomasti huolellisuusvelvoitteen,
osakeyhtiolain muun sdannoksen tai yhtiojarjestyksen maarayksen vastaisesti. Jos kaikki on hoidettu
lakien ja asetusten mukaisesti, mutta yhtid menee nurin, ei hallituksen jasenelld ei ole henkildkohtaista
vastuuta osakeyhtion veloista.

Riskien valttamiseksi ja tappioiden minimoimiseksi riskien toteutuessa tulee

e Kkiinteistdjen kunto pitda hyvalla tasolla, jolloin valtytdan vuokrasopimusten paattymiseltd
kiinteiston kunnon vuoksi

e esittaa vuokraneuvotteluissa, etta HVA kayttaisi investointivarausta paloasemien lisaksi ainakin
Lapinlahden terveyskeskuksen osalta, jotta saataisiin pidempi vuokrasopimus, esim. 5 vuotta

e pidetaan Viitostien Ykkostilat Oy ja sote-kiinteistot omana yhtiona. Sote-yhtion taloudelliset
hankaluudet eivat vie elinkeinoeldman yrityskiinteistdja mukanaan ja mahdollisessa
selvitystilassa kaikki kiinteistot eivat mene konkurssipesaan ja ulkopuolisille velkojille.



