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Valmistelija Harri Anttila, kunnanjohtaja 

p. 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi 
 
Kunnan on yhtiöitettävä markkinoilla tapahtuva vuokraustoiminta, kun 
vuokrauksen määrä ylittää kansallisen kynnysarvon (300.000 €). 
Rautjärven kunnalle velvollisuus syntyy Etelä-Karjalan hyvinvointialueelle 
vuokrattujen toimitilojen vuokrista. Kun velvoite on syntynyt, tulee myös 
muun toimitilavuokrauksen yhtiöittämisen tarve selvittää. 
 
Toimitilavuokrauksen liikevaihto kokonaisuudessaan on noin 1,1 M€ ja 
kate n.0,5 M€. Toimitilavuokrauksen arvosta noin 90 % syntyy 
vuokrauksesta hyvinvointialueelta. Yhtiöittämisen toteuttamistavalla on 
suuri merkitys kunnan ja kuntakonsernin talouteen. Arviointia tarvitaan mm. 
konsernirakenteesta, arvon määrittämisestä, verovaikutuksista ja 
vaikutuksesta kuntakonsernin tulojen ja menojen jakaantumiseen. 
 
Päätöskäsittelyssä olevassa kiinteistöstrategiassa kunnanvaltuusto 
määrittelee yhtiöitettävät ja selvitettävät kiinteistöt. Vaihtoehtojen arviointi 
edellyttää riittävää osaamista kiinteistöalasta. 
 
Kunnanjohtaja on kunnanhallituksen toimeksiannosta selvittänyt tarjontaa 
toimitilayhtiön perustamisen konsultoinnista. Sopivaksi palvelun tuottajaksi 
on valikoitunut FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n esitys yhtiöittämisselvityksestä. 
 
Saadun tarjouksen mukaan yhtiöittämisselvityksen hinta olisi 9.900 € ja 
toimeenpanon tuen 3.250 €. 
 
Yhtiöittämisselvityksessä määritellään erityisesti hyvinvointialueelle 
vuokrattujen toimitilojen toteuttamismallit, taloudellisin mallinnus ja 
yhtiöittämisen vaikutusarvio. Toteuttamisen tuki sisältää yhtiön päätösten 
valmistelun sekä perustamisasiakirjojen laadinnan. 
 

Esittelijä Kunnanjohtaja Anttila Harri 
 

Päätösehdotus Kunnanhallitus hyväksyy FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n tarjouksen Rautjärven 
kunnan kiinteistöjen yhtiöittämisselvityksen toteuttamisesta. 
 

Päätös Kunnanhallitus hyväksyi FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n tarjouksen. 
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Valmistelija Harri Anttila, kunnanjohtaja 

p 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi 
 
Kevään aikana FCG Oy ja Leclé Oy ovat tehneet yhtiöittämisselvityksen, 
jossa on keskitytty Hoitokeskuksen ja Simpeleen paloaseman kiinteistöjen 
yhtiöittämiseen toimitilayhtiöön. Sotepe -kiinteistöjen yhtiöittämisselvitys-
luonnos löytyy kunnanhallituksen Teams-kanavalta. 
 



Asemanseudun kiinteistö päätettiin jättää selvityksen ulkopuolelle, koska 
siitä yli puolet on kunnan omien palvelujen käytössä, jolloin kiinteistö ei ole 
yhtiöittämisvelvollisuuden piirissä. 
 
Yhtiöittämisen lisäksi on selvitetty vaihtoehtoisia tapoja toteuttaa holding-
järjestely, jolla kuntakonsernin olisi mahdollista järjestää omistukset niin, 
että toimitilayhtiö ja Rautjärven Vuokratalot Oy siirrettäisiin uuden 
omistusyhtiön alakonserniin. 
 
Selvitys sisältää myös arvion yhtiöittämisen vaikutuksista kunnan 
talouteen. Yhtiöittämisen suora vaikutus kunnan talouteen on 318.000 
euroa alijäämäinen, jota alentavat mahdolliset yhtiön pitkäaikaisten 
lainojen korkotuotot, investointien investointituotot sekä kiinteistöverot ja 
yhteisövero-osuudet. Yhtiöitämisen toteuttamistavalla on siis kunnan 
talouden kannalta merkittävä vaikutus kunnan talouteen ja vastaa 
enimmillään noin 0,5 prosenttiyksikköä kunnan tuloveroissa. 
 
Selvityksen perusteella kunnan ei ole tarkoituksenmukaista toteuttaa 
ainakaan kokonaisuudessaan kiinteistöjen siirtoa toimitilayhtiöön 
apporttina, jos holding-yhtiömallia ei oteta käyttöön, koska 
varainsiirtoverokulut ovat vähennyskelpoisia yhtiön tuloksesta poistoina ja 
kunta voi saada verovapaasti kiinteistökaupan toteuttamista lainaamansa 
velan korot. Muiden kohteiden, kuin sote-kiinteistöjen, omistuksen 
siirtäminen toimitilayhtiön omistukseen on joka tapauksessa järkevää 
toteuttaa kaupalla. 
 
Selvityksessä suositellaan. ns hybridimallin valintaa, jossa osa 
luovutuksista toteutettaisiin kaupalla, joka rahoitettaisiin kunnan 
antolainalla. Yhtiö maksaisi kunnalle lainasta markkinaehtoista korkoa ja 
lyhennyksiä velkakirjassa sovitun mukaisesti. Tällä tavoin kunta saisi 
yhtiöltä omistajatuloutuksen avulla varoja omiin tarpeisiinsa. 
 
Hybridimallissa, tai yleisesti velalla myytävän omaisuuden osalta, yhtiölle 
syntyvä pääomarakenne on syytä pitää tarkoituksenmukaisena. Liiallisen 
velkavivun käyttö sisältää riskejä, joiden ratkaiseminen saattaa 
myöhemmin olla vaikeaa mm. kielletyn valtiontuen näkökulmasta. 
 
Apportti on mahdollista toteuttaa tasearvoilla, koska tulosennusteen 
perusteella kiinteistöjen käypä arvo on tase-arvoja korkeampi ja yhtiö tekisi 
verotettavaa tulosta vuosittain keskimäärin n. 250.000 euroa ja yhtiöön 
kertyisi positiivista kassavirtaa n. 330.000 euroa. Verotetun ylijäämän 
kunta voisi nostaa yhtiöstä osinkoina verovapaana siltä osin, kun yhtiöllä 
on osingonjakokykyä eikä pääomia tarvita yhtiön investointeihin. 
 
Kun kohteet ovat arvonlisäverollisessa vuokrauksessa, voidaan apportti 
toteuttaa ilman myynnin arvolisäveroa, kun voimassa olevat 
vuokrasopimukset siirtyvät kunnalta yhtiölle. Selvityksen mukaan apportin 
yhteydessä on tarkistettava n. 21.000 euron investointiin liittyvät 
arvolisäveropalautukset kunnalle. 
 
Omistusyhtiö mahdollistaisi konserniavustusten käyttämisen mm. 
asuintalojen purkamisesta aiheutuneiden kustannusten kattamiseen 
alakonsernin yhtiöiden välillä, joka tasaisi tuloverotusta ja vähentäisi 
kunnan suorien sijoituksien tarvetta. ARA-rajoitusten piirissä olevia 
asuinkiinteistöjä ei kuitenkaan voida siirtää omistusyhtiön alakonserniin, 
jolloin nämä kohteet tulisi jättää Rautjärven Vuokratalot Oy:n 
jakaantumisen kautta kunnan suoraan omistamalle yhtiölle. 
 



Varasiirtoverojen optimoimiseksi edullisin tapa Holdingyhtiömallissa olisi 
perustaa apportilla toimitilayhtiö sote-kiinteistöistä, jonka kunta sitten myisi 
omistusyhtiölle, jolloin varainsiirtovero maksettaisiin vain osakekaupasta. 
Rautjärven Vuokratalot Oy:n ja toimitilayhtiön omistuksen siirron 
verovaikutuksista tarvitaan vielä lisää selvityksiä. 
 
Holdingyhtiömalli lisää kuntakonsernin hallinnollista rasitetta ja vaatii 
selkeää konserniohjausta. 
 
Toimenpiteet on tarpeen käynnistää osakeyhtiön perustamisella tai 
ostamisella, jolle hoitokeskuksen ja Simpeleen paloaseman omistus 
siirretään. Yhtiön pääomittamiseksi tulee tehdä ratkaisu, käytetäänkö 
verovapaata apporttiluovutusta.  
 

Esittelijä Kunnanjohtaja Anttila Harri 
 

Päätösehdotus Kunnanhallitus merkitsee tiedokseen sote-kiinteistöjen 
yhtiöittämisselvityksen ja antaa jatkovalmisteluohjeet. 
 
Jatkovalmistelua varten kunnanhallitus pyytää Rautjärven Vuokratalot 
Oy:ltä tiedot ARA-rajoitteisista asuinkiinteistöistä ja antaa valtuudet 
käynnistää toimitilayhtiön perustaminen. 
 

Päätös Muutettu päätösehdotus: 
Jatkovalmisteluohjeena kunnanhallitus antaa tehtäväksi tehdä tarkempi 
selvitys omistusyhtiön perustamiseksi ja alakonsernin hallinnon 
järjestämiseksi, niin että kunta perustaa toimitilayhtiön verovapaalla 
apportilla ja myy yhtiön osakkeet erikseen perustettavalle omistusyhtiölle. 
 
Päätös: Hyväksyttiin muutetun päätösehdotuksen mukaisesti. 

 
 


