Karsamaen kunnan sotekiinteistojen yhtidittaminen

Khall 18.08.2025 § 139

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun
lain (616/2021) 4.1.10 mukaan "Kunnan jarjestdman
perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalihuollon ja
pelastustoimen kaytdssa olevat toimitilat siirtyisivat vuokrasopimuksen
nojalla hyvinvointialueen hallintaan. Siirtymakauden vuokrasopimus olisi
voimassa vahintaan kolme vuotta ja hyvinvointialueella olisi oikeus
pidentaa sopimuksen voimassaoloa vuodella. Siirtymakauden jalkeen
hyvinvointialue voisi jatkaa vuokrausta niiden tilojen osalta, jotka se
toiminnassaan tarvitsisi.”

Vuokrasopimuksia koskevan 22 §:n perusteluiden mukaan
hyvinvointialueen ja kunnan valilld solmittava vuokrasopimus perustuu lain
saannokseen, jolla kunta velvoitetaan vuokraamaan omistamansa toimitilat
hyvinvointialueelle. Siirtymakauden aikana kunta ei siis toimi kuntalain 15
luvun tarkoittamalla tavalla markkinoilla. Siirtymakauden jalkeen tilanne
kuitenkin muuttuu. Siirtymakauden jalkeen kunnalla on mahdollisuus
vuokrata omistamiaan tiloja edelleen esimerkiksi hyvinvointialueelle. Tassa
tilanteessa kunnan todennakoisesti katsotaan toimivan kilpailutilanteessa
markkinoilla, jolloin toiminta olisi kuntalain 126 §:n mukaan paasaantoisesti
yhtiditettava.

Kunta toimii Iahtdkohtaisesti kilpailutilanteessa markkinoilla. Kunnan on siis
hyva arvioida oman kuntansa tilannetta pitden kuitenkin mielessa se, etta
kynnys tulkintaan, ettei kunnassa olisi kiinteisténvuokrausmarkkinoita on
korkea. Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella yhtidittamisvelvoitteen
ulkopuolelle jaa kunnan toiminta, kun se tayttaa vahaisyyden tunnusmerkit.
Hallituksen esityksessa (268/2014) vahaisella toiminnalla tarkoitettaisiin
satunnaista toimintaa markkinoilla seka toimintaa, jolla ei olisi
markkinavaikutuksia tai ne olisivat vahaisia.

Yhtidittamiseen liittyen Varainsiirtoverolakiin on 1.1.2024 alkaen lisatty
maaraaikainen verovapaussaannds, joka koskee tiettyja sosiaali- ja
terveydenhuollon uudistukseen liittyvia toimitilojen yhtidittamisia.
Verovapautta sovelletaan 9.10.2023 tai sen jalkeen tehtyihin luovutuksiin.
Luovutuksesta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, kun siihen soveltuu
varainsiirtoverolain 43 a §:n verovapaussaannos.

Karsamaen kunnalla hyvinvointialueelle vuokrattuja yhtidittdmisvelvoitteen
alaisia sote- ja pelastustoimen kiinteistdja on 4 kpl. Terveyskeskuksen,
Toimintakeskuksen ja vuodeosaston toimitilat on vuokrattu Pohteelle
asetuksen mukaisella vuokralla, ja tiloja koskevat vuokrasopimukset
paattyvat 31.12.2025. (Pohteen aluehallituksen paatés 17.12.2024 § 576:
Pohde ei kayta voimassaolevien ns. 3+1 -vuokrasopimusten optio-oikeutta,
joten ko.sopimukset paattyvat 31.12.2025.) Vuodeosaston toiminta on
loppunut maaliskuun 2025 lopussa.

Paloaseman toimitila on vuokrattu 31.12.2028 saakka voimassaolevalla
vuokrasopimuksella Pohteen aluehallituksen ja Karsamaen
kunnanhallituksen paatdsten mukaisesti.

Yhtioittamisvelvoitteen mukaiset kohteet siirretddan kunnan olemassa
olevaan yhtidon tai uuteen perustettavaan yhtioon.
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Khall 01.12.2025 § 186
92/00.01.02/2025

Yhtion taloudelliseen tilaan tulee vaikuttamaan olennaisesti
hyvinvointialueelta kertyvien vuokratuottojen maara seka siirtoarvo. Kun
siirtoarvon tulee vastata kdypaa arvoa, mutta toisaalta kaypaarvo
maaraytyy tuottojen perusteella, voidaan lopullinen siirtoarvo maarittaa
vasta kun on selvilla vuokratuottojen maara siirtymaajan jalkeen.

Sotekiinteistojen yhtidittdminen on syyta toteuttaa vasta, kun on tiedossa
hyvinvointialueen 3 vuoden jalkeiset vuokrauskohteet seka kertyvan
vuokran maara. Yhtidittdmisen aikataulutus voi talléin muodostua
kiireiseksi. Tasta syystad kunnan on syytd muodostaa jo tdssa vaiheessa
(viimeistaan alkusyksyn 2025 aikana) periaatteellinen tahtotila
yhtidittamisen jalkeisesta juridisesta organisaatiosta (yksi vai kaksi yhtitta)
seka yhtidn/tai yhtididen ja koko kuntakonsernin kiinteistdjen johtamiseen
ja yllapitoon liittyvien tehtavien organisoimisesta.

Sotekiinteistdjen yhtidittdmisen vaihtoehtoina on arvioitu seuraavia
organisoitumisvaihtoehtoja:

e Vaihtoehto 1: Yhtiditettavat sotekiinteistot siirretaan Karsamaen
Teollisuuskiinteistot Oy:n

o Vaihtoehto 1 B. Terveyskeskuksen, Toimintakeskuksen ja
Paloaseman sotekiinteistot siirretdan Karsamaen
Teollisuuskiinteistdét Oy:n, Vuodeosasto siirretdan Karsamaen
Asunnot Oy:n

¢ Vaihtoehto 2: Yhtiditettavat sotekiinteistot siirretdan perustettavaan
uuteen yhtioon.

Kuntakonsernin kokonaisuus huomioiden tarkoituksenmukaisimmaksi
vaihtoehdoksi nayttaytyy vaihtoehto 1 B, jossa Terveyskeskuksen,
Toimintakeskuksen ja Paloaseman sotekiinteistot siirretdan Karsamaen
Teollisuuskiinteistét Oy:n ja Vuodeosaston kiinteisto siirretdan Karsamaen
Asunnot Oy:n. Tassa vaihtoehdossa kiinteistot siirrettaisiin jo toimiviin
yhti6ihin, joiden molempien toimialat vastaavat siirrettavien kiinteistdjen
luonnetta.

Oheismateriaalina on yhteenvetoaineisto Karsdmaen kunnan
sotekiinteistdjen yhtidittdmisesta.

kunnanjohtaja Juho Jukkola

Kunnanhallitus paattaa valita Karsamaen kunnan sotekiinteistdjen
yhtidittdmisen organisoitumisvaihtoehdoksi mallin, jossa
Terveyskeskuksen, Toimintakeskuksen ja Paloaseman sotekiinteistot
siirretdaan Karsamaen Teollisuuskiinteistot Oy:n ja Vuodeosaston kiinteistd
siirretdan Karsamaen Asunnot Oy:n.

Mikali asian valmistelun edetessa nousee esiin seikkoja, jotka puoltavat
muuta ratkaisua, arvioidaan tata paatosta uudelleen.

Yksimielisesti hyvaksyttiin.



Vuokratuista kiinteistoistd Pohjois-Pohjamaan hyvinvointialue on
ilmoittanut kuntakirjeellaan 19.9.2025, etta se on vuokraamassa jatkossa
seuraavat kiinteistot: Terveyskeskus (Mantytie 3), Toimintakeskus
(Aleksintie 4) ja Paloasema (Paanutie 2). Lisaksi Pohde on halukas
vuokraamaan myods terveydenhoitajan tilan Frosteruksen koululla. Pohde
siis luopuu vuodeosaston tilojen (Frosteruksenkatu 14) vuokraamisesta
31.12.2025 lukien.

Vuodeosaston tilojen osalta on tehty kartoitusta ja suunnittelua tilojen
muutostdista ikdihmisten asuinkayttéon. Tamanhetkisen Karsamaen
Asunnot Oy:n tilanteen ja asuntojen kysynnan valossa apporttisijoitusta
vuodeosaston osalta ei ole tarkoituksenmukaista tehda tassa vaiheessa.
Tiloihin laadittujen muutostdiden suunnitelmat ovat hyédynnettavissa myoés
tulevaisuudessa ja vuodeosaston tilojen omistusjarjestelyja voidaan harkita
uudelleen, jos tilanne asuntojen kysynnassa muuttuu.

Karsamaen kunta on valmistellut Terveyskeskuksen, Toimintakeskuksen ja
Paloaseman sotekiinteistdjen yhtidittdamistad neuvonantajanaan EY
Advisory Oy.

Yhtidittdmismuodoksi on valikoitu apporttisijoitus. Tama tarkoittaa sita, etta
Karsamaen Teollisuuskiinteistoét Oy avaa osakeannin, johon kunta
osallistuu sijoittamalla rakennukset yhtion omaisuudeksi. Maapohjat
sailyvat kunnan omistuksessa ja Kadrsamaen Teollisuuskiinteistét Oy:n
kanssa tullaan laatimaan asianmukaiset maanvuokrasopimukset.

Apporttisijoituksen tulee olla markkinaehtoinen, mika tarkoittaa sita, etta
kiinteistot on sijoitettava niiden kayvalla arvolla. Sijoitusta ei saa tehda
kiinteistdjen arvoa korkeammalla hinnalla. Kirjanpidossa apportti on
mahdollista tehda joko kirjanpitoarvoilla tai kayvilla arvoilla. Kiinteistdjen
arvonmaarityksesta on pyydetty asiantuntija-arvio, joka maarittaa
sijoituksen kokonaisarvon. Kohteet ja niiden arvot on eritelty
apporttisiirtokirjassa.

Siirrettavien kohteiden kayvat arvot ovat seuraavat:

Karsamaen Terveyskeskus: 1 100 000 euroa
Toimintakeskus Rantapaasky: 400 000 euroa
Karsamaen Paloasema: 950 000 euroa

Terveyskeskuksen osalta kdypa arvo alittaa kunnan kirjanpitoarvon.

Apporttisiirto vahvistaa vastaanottavan yhtion taloudellista asemaa ja
parantaa sen edellytyksia hoitaa sille kuuluvia tehtavia. Karsamaen kunta
arvioi, etta jarjestely tayttda markkinaehtoisuuden vaatimukset eika sisalla
kiellettyja valtiontukielementteja.

Karsamaen kunnan sote- ja pelastuslaitoksen kiinteistojen siirtamisessa
yhtiédn on arvioitu myds henkiléstovaikutukset. Siirrolla ei ole suoria
henkildstdvaikutuksia. Kunta voi myyda tytaryhtidlleen tukipalveluja, joiden
kautta voidaan hoitaa myos yhtidlle siirrettavien kiinteistdjen hoito jatkossa.
Palvelujen myynnista laaditaan erillinen sopimus kunnan ja yhtion vallle.

Verohallinnon mukaan luovutuksesta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa
jos:



¢ Yhtidittdminen tapahtuu vuoden 2030 loppuun mennessa.
Luovuttaja on kunta tai kuntayhtyma yksin tai yhdessa toisen
kunnan tai kuntayhtyman kanssa.

o Kunta tai kuntayhtyma omistaa yksin tai yhdessa toisen kunnan tai
kuntayhtyman kanssa osakeyhtion, jolle kiinteistd luovutetaan.
Osakeyhtid voi olla jo olemassa tai se voidaan perustaa tata
tarkoitusta varten.

e Luovutuksessa ei makseta rahavastiketta, vaan kunta tai
kuntayhtyma saa vastikkeena vastaanottavan yhtidon osakkeita.

o Luovutettava kiinteistd on ollut 31.12.2022 paaasiallisesti kunnan
tai kuntayhtyman jarjestdman sosiaali- ja terveydenhuollon tai
pelastustoimen kaytdssa. Kiinteistdn lisédksi voidaan luovuttaa
verovapaasti kiinteistdn osa tai kiinteistoyhtion osakkeet, jos edella
mainitut edellytykset tayttyvat.

e Luovutettava kiinteisto on ollut vuokrattuna hyvinvointialueelle
voimaanpanolain mukaisesti.

Kunta luopuu rakennuksista 31.12.2025 paivamaaralla ja kunnan
kirjanpitoarvon noin 3 042 061 euroa ja siirtoarvon 2 450 000 euroa erotus
592 061 euroa kirjataan alas vuoden 2025 tuloksesta. Kirjanpidossa
jokaisen rakennuksen luovutus kasitelldan erikseen, eli luovutuksia ei
netoteta keskenaan. Tarkka alaskirjattava arvo maaraytyy vuoden lopun
kirjanpitoarvojen mukaan.

Vuoden 2026 talousarvio on valmisteltu siten, etta sote- ja pela-kiinteistot
ovat Karsamaen Teollisuuskiinteistot Oy:n omistuksessa 1.1.2026 lukien ja
hyvinvointialue maksaa vuokraa yhtidlle.

Yhtidittdmisen paaasiallinen prosessi on seuraava:

e Kunta paattda rakennusten yhtidittdmisesta apportilla ja sitoutuu
hyvaksymaan osakeannin, jossa yhtio antaa kunnan merkittavaksi
osakkeita liitteissa kuvattujen ehtojen mukaisesti.

e Yhti6 hallitus esittdd omistajalleen eli Kdrsdmaen kunnalle osakeantia,
jossa yhtidé antaa kunnan merkittavaksi osakkeita.

o Kunta hyvaksyy osakeannin joko yhtiokokouksessa tai
osakkeenomistajan yksimielisella paatdksella.

¢ Kunta ja vastaanottavan yhtio allekirjoittavat apporttiomaisuuden
siirtoon liittyvat sopimukset ja siirtokirjat.

e Mybdhemmin tullaan lisaksi hankkimaan hyvaksytyn tilintarkastajan
lausunto osakeantipaatokseen liitettavasta apporttiselvityksesta ja siita,
ettd omaisuudella on vahintddn maksua vastaava taloudellinen arvo
yhtidlle.

Liitteina ovat luonnokset osakeannin ehdoista, apporttiomaisuuden
siirtokirjasta seka apporttiselvityksesta.

Oheismateriaalina kiinteistojen yhtidittamista koskeva verotuksellinen ja
taloudellinen selvitys.
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kunnanjohtaja Juho Jukkola

1. Kunnanhallitus paattaa antaa yhtiélle omistajaohjausta siten, etta yhtio
jarjestada osakeannin esitysluonnoksessa maaritellyilla ehdoilla.
Osakeannin ehdot ja siihen liittyvat asiakirjat ovat paatdsesityksen liitteena.

2. Kunnanhallitus paattaa esittaa valtuustolle, ettd se hyvaksyy
esittelytekstissa ja liitteissa maaritettyjen rakennusten siirron yhtioon
apporttina seka valtuuttaa kunnanjohtajan tekemaan kunnan puolesta
tarvittavat muutokset, tdsmennykset ja lisdykset liitteina oleviin asiakirjoihin
ja allekirjoittamaan tarvittavat paatokset ja asiakirjat siten, ettéd rakennukset
siirtyvat yhtioon.

Yksimielisesti hyvaksyttiin.



