Rautjarven kunnan toimitilayhtién perustaminen
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Valmistelija

Harri Anttila, kunnanjohtaja
p. 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi

Yhtioittamisvelvoite

Voimassa olevan kuntalain, hankintalain ja hyvinvointialueen
toimeenpanolainsdddannon perusteella kuntien tulee yhti6ittaa toimitilojen
vuokraustoiminta, koska se on markkinoilla toimimista ja Rautjarven
kunnan osalta hoitokeskuksen vuokrauksen liikevaihto jo yksinaan ylittaa
vahaisena pidettavan toiminnan.

Vuokraustoiminnan yhtidittdminen on selkeinta toteuttaa siirtamalla
kiinteistot ja osakehuoneistot toimitilayhtion omistukseen. Siirto voidaan
toteuttaa liiketoimintasiirtona ja kaupalla.

Liiketoimintasiirrossa kunta luovuttaa omaisuuden tasearvolla yhtiélle.
Liiketoimintasiirrossa kunnan on mahdollista hakea vapautusta
varainsiirtoverosta, joka kiinteistén osalta on 4 % ja osakkeista 1,5 %.
Oikeuskaytannon perusteella kunta ei kuitenkaan voi saada vapautusta,
jos merkittdva osa luovutettavasta kohteesta on kunnan omassa kaytdssa.

Kiinteiston kaupassa hinta voidaan maaritella enintaan sellaiseen kaypaan
arvon, joka yhtion liikketoiminnan kannattavuuden kannalta on perusteltua.
Kunnan kohteissa on kuitenkin perusteltua kayttaa tasearvoja, jos eriytyista
syyta muuhun ei ole. Taman hetkisessa tilanteessa vain hyvinvointialueelle
vuokrattujen tilojen kdypa arvo on nykyisten vuokrien perusteella
mahdollista hinnoitella korkeampaan arvoon, mutta talléin yhtidlle syntyisi
merkittava riski siirtymaajan (3+1 vuotta) jalkeen, jos hyvinvointialue
paattaisi luopa tilojen vuokrauksesta.

Yhtidittdmisvelvoitteen alla on myds useita kohteita, joiden
vuokraustoiminta on talla hetkella tappiollista. Tavoitteena on
vuokraustoiminnan aktivointi ja tilojen kehittdminen paikallista
yritystoiminnan kayttoon kannattavasti. Kannattavan vuokraustoiminnan
myo6ta jatkossa toimitilayhtion on myds mahdollista hankkia uusia
vuokrattavia kohteita joko omalla rahoituksella tai kunnan uusien
padomasijoitusten avulla ja ndin tukea myos kunnan elinkeinopolitiikkaa.

Vuokrausta harjoittava yhtié toimii markkinoilla ja voi siten tehda
yhteistydta yritysten kanssa ilman rajoituksia, mutta markkinoilla
toimiminen rajaa kunnan mahdollisuuksia tuottaa palveluita tai ostaa
palveluita yhtidon osalta.

Yhtioittamisen kohteet

Liiketoimintasiirtoon soveltuvia markkinaehtoisia vuokrakiinteistdja ovat:
- Hoitokeskus
- Hoitokeskuksen huoltorakennus
- Simpeleen paloasema
- Kunnan entinen varikko
- Ankilan teollisuushalli
- Kangaskosken kiinteisto
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- Simpeleen palvelukeskuksen kuntosalille ja ent. kauneushoitolalle
vuokratut huoneistot

- As. Oy Jussinkulman kuntosalin huoneisto

- KOy Rautjarven Liiketalon Asemanseudun kaupan huoneisto

Yhtiolle myytavia kohteita ovat:
- Yritystila Ahola (kunnan varikko vuokralaisena)
- Asemanseudun koulukiinteistd (vaihtoehtona erillinen
kiinteistdyhtio)
- Leirimaja (ei ole ollut vuokraustoiminnassa)
- Simpeleen palvelukeskuksen Sopukalle vuokrattu huoneisto

Kunta vuokraa yhtidlle siirtyvien kiinteistojen tontit 50 vuoden
maaraaikaisella maanvuokrasopimuksella, jolla vuokran maaraan voidaan
korottaa 10 vuoden valeihin sidotulla indeksiehdolla. Luovutukseen
kuuluvat kaikki kohteisiin liittyvat liittymat ja muut oikeudet ja vastuut seka
voimassa olevat vuokrasopimukset

Kohteet siirretdan yhtidlle paasaantdisesti kunnan tasearvolla. Myytavissa
kohteista luovutushinta on tasearvoa korkeampi Yritystila Aholan,
Hoitokeskuksen huoltorakennuksen ja Leirimajan osalta, jolloin kunta myos
kirjaa myyntivoittoa 207.000 €.

Tasearvot, luovutushinnat, luovutushintojen sijoittaminen yhtiéon,
lainamaarat ja korot seka tontinvuokrat on esitetty oheisessa taulukossa.

Yhtion perustaminen ja omaisuuden siirto

Rautjarven Toimitilat Oy perustetaan toteuttamalla liikentoimintasiirto sen
jalkeen, kun verottajalta on saatu ennakkopaatds toimenpiteet
verovapaudesta. Rautjarven kunta merkitsee yhtioon 30.000 euron
osakepaaoman, jonka avulla yhtié voi aloittaa toimintansa.

Yhtidjarjestyksen lisaksi laaditaan perustamissopimus, jonka mukaisesti
kunta nimeaa yhtion hallituksen ja valiaikaisen toimitusjohtajan.

Perustamissopimuksessa ja yhtidjarjestyksessa on syytd myos sopia,
myos padaoman palautuksen ehdoista ja osinkojen maksamisesta seka
voitonjaosta, jos yhti® myy liiketoimintasiirron piirissa olevan kohteen.
Kohteen myynnista syntyva voitonjako esitetdan toteutettavaksi siten, etta
Rautjarven kunta saa 90 % luovutushinnan ylittavasta myyntivoitosta
vahennettyna yhtion kohteelle tekemista investoinneista ja myyntikuluista.

Yhtidon perustamisen toteuduttua Rautjarven kunta myy loput yhtiditettavat
kohteet Rautjarven Toimitilat Oy:lle. Naista kauppahinnoista ostaja on
velvollinen maksamaan varainsiirtoveron.

Luovutushinnasta Rautjarven kunta sijoittaa 50 % yhtion sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon (SVOP), jota voidaan kayttda padoman
palautuksessa. Toinen puoli luovutushinnasta annetaan yhtidlle korollisena
vieraan paaoman ehtoisena vakuudettomana lainana, jonka koroksi
maaritelladn Suomen Pankin vahvistama peruskorko lisattyna 3 prosentilla,
mutta kuitenkin vahintaan 3 %.

Asemanseudun koulukiinteiston yhtidittamisesta laaditaan erillinen
suunnitelma sen mukaisesti, miten kohdetta on tarkoitus kehittaa. Aiemmin
laaditun suunnitelman mukaan Kiinteistdssa jatkaisivat alku- ja esiopetus
seka varhaiskasvatus seka liikkunta-, nuorso- ja kirjastotilat. Ulkopuolisessa
vuokrauksessa ovat puolestaan hyvivnvointialueelle Rautjarven
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paloaseman seka kotihoidon tilat. Tavoitteena on myds ollut selvittaa
esteettdmien asuntojen toteuttaminen, joko vuokra- tai
omistusasumisessa. Kiinteiston jakaantuminen kolmeen toisistaan
poikkeavaan kayttoon puoltaisi erillisen kiinteistdyhtion perustamista ja sen
omistuksen jakamista kunnan ja toimitilayhtion seka asuntoja omistavan
tahon kanssa, joka vuokra-asuntojen rakentamistilanteessa olisi
luontaisesti Rautjarven Vuokratalot Oy.

Vaikutukset kunnan talouteen

Toimitilojen yhtidittaminen vaikuttaa kunnan kunnan vuositulokseen
arviolta seuraavasti (Ilman Asemanseudun koulukiinteistdd):

Vuokratulojen menetys -1.145.000 €
Yllapitokulujen vaheneminen + 281.000 €
Hallintopalkkio kunnalle + 65.000 €
Tontivuokrat + 127.000 €
Lainojen korot + 77.000 €
Poistojen vahennys + 359.000 €
Yhteensa - 226.000 €

Yhtioén voitosta kunnan on mahdollista saada osinkotuottoa noin 100.000
euroa ja yhtidn kiinteistdveroina noin 50.000 euroa. Aiemmin mainitun
myyntivoiton jalkeen nettovaikutus ei vuonna 2023 jaa.

Kunnanjohtaja Anttila Harri

Kunnanhallitus esittda kunnanvaltuustolle, etta toimitilojen
yhtidittdmisvelvollisuus toteutetaan perustamalla Rautjarven kunnan
kokonaan omistaja Rautjarven Toimitilat Oy selostuksessa kuvatulla tavalla
ja muutokseen varaudutaan vuoden 2023 talousarviossa siltd osin, kun
muutos vaikuttaa kunnan nettotulokseen.

Kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi tuodaan erikseen yhtion

perustamissopimus ja yhtidjarjestys. Yhtion perustamisen jalkeen kunnan
talousarviota muutetaan yhtidittdmisen vaikutusten mukaiseksi.

Hyvaksyttiin.

Harri Anttila, kunnanjohtaja
p. 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi

Kunnanjohtaja Anttila Harri

Tyoyhteis6toimikunta merkitsee tiedokseen esityksen toimitilayhtion
perustamissuunnitelmasta ja antaa tarvittaessa asiasta oman lausuntonsa.

Tyoyhteisotoimikunta merkitsi tiedokseen toimitilayhtion
perustamissuunnitelman.
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Harri Anttila, kunnanjohtaja
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Asianajaja Jussi Luukko on valmistellut kuntayhtidille siirrettavan
omaisuuden toteuttamista ja edellytyksia liikketoimintasiirron
toteuttamiseksi. Muita mahdollisia toteutuskeinoja ovat apportti tai kauppa,
jonka rahoitusta varten kunta voi tehda SVOP-sijoituksen.

Varainsiirtoverojen maara suunnitellussa jarjestelyssa olisi ilman Aseman
koulukiinteistéa. Liiketoimintasiirtoon liittyvat kohteet 191.020,30 € ja
yhtidlle myytavat kohteet 15.144,05 €.

Valtionvarainministerioé on aloittanut lainvalmistelun, jossa kunnan
hyvinvointialueelle vuokrattujen kohteiden yhtidittamisvelvollisuuteen
littyvat jarjestelyt voitaisiin toteuttaa ilman varainsiirtoveroa.

Liiketoimintasiirto

Liiketoimintasiirrossa on mahdollisuus toteuttaa siirto ilman
varainsiirtoveroa hakemalle ennakkopaatos verottajalta. Liiketoimintasiirron
edellytyksena on, ettd koko liiketoimintakokonaisuus siirtyy perustettavalle
yhtidlle. Rautjarven kunnan osalta riskina on, etta yhtidlle myytaviksi
maaritellyt kohteet katsotaan samaan liiketoimintakokonaisuuteen
kuuluviksi, jolloin liiketoimintasiirtoa ei voitaisi toteuttaa verovapaasti,
koska kyseiset kohteet eivat KHO:n ennakkopaatoksen perusteella ole
oikeutettuja verovapauteen.

Liiketoimintasiirron edellytyksena on myds, etta siirretty omaisuus
siirretdan vastikkeetta perustettavalle yhtidlle ja luovutusarvon merkitaan
luovuttajan sijoitukseksi yhtion omaan paaomaan. Tama estaa suunnitellun
jarjestelyn, jossa osa (50 %) luovutushinnasta hoidettaisiin korollisella
vakuudettomalla lainalla perustettavalle yhtidlle.

Apportti

Omistaja voi luovuttaa omaisuutta apporttina yhtidlle, jossa omaisuuden
kayvalla arvolla luovutuksessa omistaja tekee vastaavan sijoituksen yhtion
omaan padomaan tai antaa osan kayvasta arvosta korollisena lainana
yhtidlle. Apportti toteutetaan yhtidkokouksen paatdkselld osakeannista ja
edellyttaa tilintarkastajan hyvaksyntaa siitd, onko omaisuudella vahintaan
maksua vastaava taloudellinen arvo yhtidlle. Luovutuksesta on maksettava
varainsiirtovero

Liiketoimintakauppa

Kunta luovuttaa yhtiélle omaisuuden ja liiketoiminnan lilkketoimintakaupalla
ja yhtié rahoittaa paatokselldadn kaupan kunnan tekemalla sijoituksella
vapaaseen omaan padomaan, osakaslainana, korollisella vakuudettomalla
lainalla luovuttaja taikka yhtio rahoittaa kaupan omilla varoillaan tai
vakuudellisella lainalla ulkopuoliselta lainantajalta. Luovutuksesta on
maksettava varainsiirtovero.

Liiketoimintakaupassa voidaan poiketa kayvasta arvosta ja se voi olla
alhaisempi, jos arvostuksella ei ole verottajan nakdkulmasta negatiivisia
veroseuraamuksia. Koska kunta on vapautettu tuloverosta silloin, kun
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elinekeinotoimintaa harjoitetaan kunnan alueella, jolloin kdypaa arvoa
alemmasta hinnasta ei seuraamuksia tule. Jos omaisuus yliarvostetaan voi
verottaja puuttua arvonmaaritykseen, koska kauppahinta maarittaa
poistonalaisen omaisuuden, joka alentaisi yhtion verotusta.

Kunta voi lilketoimintakaupan luovutusehtoihin ottaa maarayksen, etta
yhtidon luovuttaessa omaisuuseran edelleen mahdollinen myyntivoitto
voidaan jakaa kunnan ja yhtion valilla, jolloin kunnalle siirtyva myyntivoitto
ei kuulu verotettavaan tulokseen.

Arviointia

Kaytettdessa jarjestelyssa liiketoimintasiirtoa kunta voi kotiuttaa yhtion
voittoja ainoastaan verotetusta tuloksesta maksettuina osinkoina. Vuoden
2023 osalta tama tarkoittaa, ettd suunniteltuja korkotuloja ei voida saada ja
mahdollinen sote-kiinteistdjen myyntivoitto on kokonaisuudessaan
veronalaista tuloa.

Apportin osalta on kaytetavaissa myds korollinen vakuudeton laina.

Kun omaisuus siirretaan liiketoimintakaupalla, niin kaytdssa ovat kaikki
suunnitellut toimenpiteet. Yhtiota perustettaessa on kunnan kuitenkin
varmistettava, etta yhtiolla on riittdva rahoitusvarallisuus varainsiirtoverojen
maksamiseen.

Tasearvojen sijaan on myyntitilanteessa ja apporttiluovutuksessa
mahdollista kayttad kaypia arvoja, jotka ainakin hyvinvointialueelle
vuokrattujen toimitilojen osalta ovat nyt voimassa olevien
vuokrasopimusten osalta korkeammat. Kaypia arvoja kaytettdessa kunta
voisi kirjata myyntivoittoa, jolloin tarve tehda sopimusjarjestelyja edelleen
luovutuksen myyntivoittojen osalta pienenee olennaisesti.

Toimitilayhtion likkumavara pienenee toimintansa kehittdmiseen
kaytettdessa kaypia arvoja. Tasearvojen kayttd ja myyntivoittojen
jakaminen kunnan ja yhtién kesken mahdollistaa myés sen, ettd kunnan
tarve ja myds mahdollisuus paaomittaa yhtiéta helpottuu.

Toimitilayhtion kannattavuus alkuvaiheessa perustuu hyvinvointialueelle
vuokrattujen tilojen tuottoon. Kaypia arvoja kaytettdessa riski
kannattavuuden sailymisesta kasvaa, jolloin kunta voi joutua
paaomittamaan yhtiéta tai jarjestdmaan hankintaan myéntamaansa
korollista vakuudetonta lainaa.Tasearvojakin kaytettdessa tama riski voi
toteutua, jos muuta vuokraustoimintaa ei saada kannattavaksi.
Kauppahinnan korotukset nostavat myos 4 % osuudella varainsiirtoveron
kustannuksia.

Talla hetkella ei ole varmuutta, tuleeko VM:n valmistelema
varainsiirtoverovapautus koskemaan myds kunnan omistamalle yhtidlle
kaupalla siirrettyd omaisuutta ja missa laajuudessa.

Tassa tilanteessa kunnan vaihtoehtoina ovat:

1. Lykata toimitilayhtion perustamista ja jadda odottamaan valmistelussa
olevaa verovapautuslainsdadantoa

2. Toteuttaa toimitilayhtiéon perustaminen liiketoimintasiirtona, jos
varainsiirtoveron vapautuksesta saadaan myodnteinen ennakkopaatds

3. Toteuttaa toimitilayhtion perustaminen apportilla, johon liitetaan
korollisen lainan osuus,

4. Perustaa toimitilayhtio liiketoimintakaupalla ja siirtda omaisuus
toimitilayhtion omistukseen suunniteluilla tasearvoilla
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5. Perustaa toimitilayhtio liiketoimintakaupalla ja maaritella myytaville
kohteille kdypa arvo ja myyda kohteet nailla kayvilla arvoilla.

Kunnanjohtaja Anttila Harri

Kunnanhallitus esittda kunnanvaltuustolle taydennyksena 21.12.2022 §
199 paatokseen, ettd Rautjarven kunta toteuttaa Rautjarven toimitilat Oy:n
perustamisenliiketoimintakaupalla ja myy vuokrauskohteet yhtidlle
paasaantdisesti tasearvoilla ja varautuu lainoittamaan varainsiirtoverojen
maksun.

Esittelija muutti paatdésehdotustaan siten, ettd kunnanhallitus esittaa
kunnanvaltuustolle tdydennyksena 21.12.2022 § 199 paatokseen, etta
Rautjarven kunta toteuttaa Rautjarven Toimitilat Oy:n perustamisen
liketoimintakaupalla ja myy selostuksessa eritellyt kohteet lukuun
ottamatta Hyvinvointikeskusta, Simpeleen paloasemaa ja Rautjarven
Aseman koulukiinteistda yhtidlle paasaantdisesti tasearvoilla ja varautuu
paaomittamaan yhtisita ja lainottamaan varainsiirtoveron maksun.
Hyvinvointialueelle vuokrattujen kiinteistdjen jarjestelysta paatetdan, kun
luovutusten verovapauden toteutumisesta on varmuus, kuitenkin
viimeistdan taman valtuustokauden loppuun mennessa.

Kunnanhallitus hyvaksyi muutetun paatésehdotuksen.



