Kiinteistdjen yhtidittamisselvitys

Kh 09.12.2024 § 225

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kh 19.05.2025 § 101

Valmistelija

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

Kunnan on yhtiditettdva markkinoilla tapahtuva vuokraustoiminta, kun
vuokrauksen maara ylittda kansallisen kynnysarvon (300.000 €).
Rautjarven kunnalle velvollisuus syntyy Eteld-Karjalan hyvinvointialueelle
vuokrattujen toimitilojen vuokrista. Kun velvoite on syntynyt, tulee myos
muun toimitilavuokrauksen yhtidittamisen tarve selvittaa.

Toimitilavuokrauksen liikevaihto kokonaisuudessaan on noin 1,1 M€ ja
kate n.0,5 M€. Toimitilavuokrauksen arvosta noin 90 % syntyy
vuokrauksesta hyvinvointialueelta. Yhtidittamisen toteuttamistavalla on
suuri merkitys kunnan ja kuntakonsernin talouteen. Arviointia tarvitaan mm.
konsernirakenteesta, arvon maarittamisesta, verovaikutuksista ja
vaikutuksesta kuntakonsernin tulojen ja menojen jakaantumiseen.

Paatoskasittelyssa olevassa kiinteistostrategiassa kunnanvaltuusto
maarittelee yhtiditettavat ja selvitettavat kiinteistot. Vaihtoehtojen arviointi
edellyttaa riittdvaa osaamista kiinteistdalasta.

Kunnanjohtaja on kunnanhallituksen toimeksiannosta selvittanyt tarjontaa
toimitilayhtiéon perustamisen konsultoinnista. Sopivaksi palvelun tuottajaksi
on valikoitunut FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n esitys yhtidittdmisselvityksesta.

Saadun tarjouksen mukaan yhtidittamisselvityksen hinta olisi 9.900 € ja
toimeenpanon tuen 3.250 €.

Yhtidittdmisselvityksessa maaritellaan erityisesti hyvinvointialueelle
vuokrattujen toimitilojen toteuttamismallit, taloudellisin mallinnus ja
yhtidittdmisen vaikutusarvio. Toteuttamisen tuki siséltaa yhtion paatosten
valmistelun seka perustamisasiakirjojen laadinnan.

Kunnanjohtaja Anttila Harri

Kunnanhallitus hyvaksyy FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n tarjouksen Rautjarven
kunnan Kiinteistdjen yhtidittdmisselvityksen toteuttamisesta.

Kunnanhallitus hyvaksyi FCG Oy:n ja Lecklé Oy:n tarjouksen.

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

Kevaan aikana FCG Oy ja Leclé Oy ovat tehneet yhtiodittamisselvityksen,
jossa on keskitytty Hoitokeskuksen ja Simpeleen paloaseman kiinteistéjen
yhtidittamiseen toimitilayhtioon. Sotepe -kiinteistéjen yhtidittamisselvitys-
luonnos I6ytyy kunnanhallituksen Teams-kanavalta.



Asemanseudun kiinteistd paatettiin jattaa selvityksen ulkopuolelle, koska
siitd yli puolet on kunnan omien palvelujen kaytdssa, jolloin kiinteisto ei ole
yhtidittamisvelvollisuuden piirissa.

Yhtidittamisen lisaksi on selvitetty vaihtoehtoisia tapoja toteuttaa holding-
jarjestely, jolla kuntakonsernin olisi mahdollista jarjestda omistukset niin,
ettd toimitilayhtio ja Rautjarven Vuokratalot Oy siirrettaisiin uuden
omistusyhtion alakonserniin.

Selvitys sisaltad myds arvion yhtidittamisen vaikutuksista kunnan
talouteen. Yhtidittamisen suora vaikutus kunnan talouteen on 318.000
euroa alijadmainen, jota alentavat mahdolliset yhtién pitkaaikaisten
lainojen korkotuotot, investointien investointituotot seka kiinteistoverot ja
yhteisdvero-osuudet. Yhtiditamisen toteuttamistavalla on siis kunnan
talouden kannalta merkittava vaikutus kunnan talouteen ja vastaa
enimmilldan noin 0,5 prosenttiyksikkda kunnan tuloveroissa.

Selvityksen perusteella kunnan ei ole tarkoituksenmukaista toteuttaa
ainakaan kokonaisuudessaan kiinteistdjen siirtoa toimitilayhtioon
apporttina, jos holding-yhtidmallia ei oteta kayttéon, koska
varainsiirtoverokulut ovat vahennyskelpoisia yhtion tuloksesta poistoina ja
kunta voi saada verovapaasti kiinteistokaupan toteuttamista lainaamansa
velan korot. Muiden kohteiden, kuin sote-kiinteistdjen, omistuksen
siirtdminen toimitilayhtion omistukseen on joka tapauksessa jarkevaa
toteuttaa kaupalla.

Selvityksessa suositellaan. ns hybridimallin valintaa, jossa osa
luovutuksista toteutettaisiin kaupalla, joka rahoitettaisiin kunnan
antolainalla. Yhtié maksaisi kunnalle lainasta markkinaehtoista korkoa ja
lyhennyksia velkakirjassa sovitun mukaisesti. Talla tavoin kunta saisi
yhtiolta omistajatuloutuksen avulla varoja omiin tarpeisiinsa.

Hybridimallissa, tai yleisesti velalla myytdvan omaisuuden osalta, yhtidlle
syntyva paaomarakenne on syyta pitaa tarkoituksenmukaisena. Liiallisen
velkavivun kayttd sisaltaa riskeja, joiden ratkaiseminen saattaa
mydhemmin olla vaikeaa mm. kielletyn valtiontuen ndkdkulmasta.

Apportti on mahdollista toteuttaa tasearvoilla, koska tulosennusteen
perusteella kiinteistdjen kadypa arvo on tase-arvoja korkeampi ja yhti6 tekisi
verotettavaa tulosta vuosittain keskimaarin n. 250.000 euroa ja yhtioon
kertyisi positiivista kassavirtaa n. 330.000 euroa. Verotetun ylijgaman
kunta voisi nostaa yhtidsta osinkoina verovapaana siltd osin, kun yhtioélla
on osingonjakokykya eikd pddomia tarvita yhtién investointeihin.

Kun kohteet ovat arvonlisaverollisessa vuokrauksessa, voidaan apportti
toteuttaa ilman myynnin arvolisdveroa, kun voimassa olevat
vuokrasopimukset siirtyvat kunnalta yhtiolle. Selvityksen mukaan apportin
yhteydessa on tarkistettava n. 21.000 euron investointiin liittyvat
arvolisaveropalautukset kunnalle.

Omistusyhtié mahdollistaisi konserniavustusten kayttamisen mm.
asuintalojen purkamisesta aiheutuneiden kustannusten kattamiseen
alakonsernin yhtididen valilla, joka tasaisi tuloverotusta ja vahentaisi
kunnan suorien sijoituksien tarvetta. ARA-rajoitusten piirissa olevia
asuinkiinteistoja ei kuitenkaan voida siirtda omistusyhtion alakonserniin,
jolloin ndma kohteet tulisi jattda Rautjarven Vuokratalot Oy:n
jakaantumisen kautta kunnan suoraan omistamalle yhtidlle.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kh 16.06.2025 § 151
142/02.07.00/2024

Valmistelija

Varasiirtoverojen optimoimiseksi edullisin tapa Holdingyhtiémallissa olisi
perustaa apportilla toimitilayhtié sote-kiinteistdista, jonka kunta sitten myisi
omistusyhtidlle, jolloin varainsiirtovero maksettaisiin vain osakekaupasta.
Rautjarven Vuokratalot Oy:n ja toimitilayhtion omistuksen siirron
verovaikutuksista tarvitaan viela lisaa selvityksia.

Holdingyhtiomalli lisda kuntakonsernin hallinnollista rasitetta ja vaatii
selkeda konserniohjausta.

Toimenpiteet on tarpeen kdynnistaa osakeyhtidon perustamisella tai
ostamisella, jolle hoitokeskuksen ja Simpeleen paloaseman omistus
siirretdan. Yhtion padomittamiseksi tulee tehda ratkaisu, kaytetaankd
verovapaata apporttiluovutusta.

Kunnanjohtaja Anttila Harri

Kunnanhallitus merkitsee tiedokseen sote-kiinteistdjen
yhtidittamisselvityksen ja antaa jatkovalmisteluohjeet.

Jatkovalmistelua varten kunnanhallitus pyytaa Rautjarven Vuokratalot
Oy:lta tiedot ARA-rajoitteisista asuinkiinteistdista ja antaa valtuudet
kaynnistaa toimitilayhtién perustaminen.

Muutettu paatésehdotus:

Jatkovalmisteluohjeena kunnanhallitus antaa tehtavaksi tehda tarkempi
selvitys omistusyhtion perustamiseksi ja alakonsernin hallinnon
jarjestamiseksi, niin ettd kunta perustaa toimitilayhtion verovapaalla
apportilla ja myy yhtion osakkeet erikseen perustettavalle omistusyhtidlle.

Paatds: Hyvaksyttiin muutetun paatésehdotuksen mukaisesti.

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

Konserniyhtididen jarjestelyssa erityisena kysymyksena tulee ratkaista
Rautjarven Vuokratalot Oy:n omistuksessa olevien lainaa tai korkotukea
saaneiden ARA-rajoituskohteiden kasittely. Voimassa olevien sdanndsten
mukaan ARA-rajoituskohteiden tulee olla kunnan tai suoraan kunnan
omistuksessa olevassa yhtiossa. ARA-rajoitukset ovat voimassa
kahdeksassa kohteessa, joissa on yhtensa 72 asuntoa. Erittely 16ytyy
kunnanhallituksen Teamsista.

Rautjarven Vuokratalot Oy:ta ei siis sellaisenaan voi siirtda omistusyhtion
omistukseen. Periaatteessa on mahdollista jakaa Rautjarven Vuokratalot
Oy kahteen osaan, joista muut asuntokohteet siirrettaisiin uuteen yhtiéon,
joka puolestaan olisi omistusyhtion alakonsernissa ja ARA-rajoituskohteet
jaisivat suoraan kunnan omistuksessa olevan yhtion omistukseen. Nain
toimien kaytanndssa suurin osa tavoitelluista taloudellisista hyddyista jaisi
toteutumatta, koska taloudellisessa tarkastelussa tulee huomioida myds
Rautjarven Vuokratalot Oy:n omistamien kohteiden tasearvon alentaminen
tilintarkastajan edellyttamalla tavalla seka yhtion tulosta heikentavat
purkukustannukset.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Ennen tarkemman taloudellisen tarkastelun tekoa on syyta ottaa kantaa
kuntakonsernin rakenteeseen, joilla tavoiteltavat hyddyt olisi mahdollista
saavuttaa ja jota voitaisiin verrata taloudellisilta vaikutuksiltaan
konsernirakenteeseen, jossa kaikki kunnan omistamat markkinoilla toimivat
yhtiét, toimitilayhti®, Rautjarven Vuokratalot Oy ja Simpeleen Lampd Oy
jaisivat kunnan suoraan omistukseen.

Rautjarven Vuokratalot Oy:n jakaminen tarkoittaisi sita, etta
kuntakonsernin vuokra-asuntovuokraus jakaantuisi kahteen eri yhtioon.
Yhtion jakaantumisen toteuttaminen olisi myds kohtuullisen raskas
yhtidoikeudellinen toimenpide, josta saatavat taloudelliset hyodyt olisivat
vahaisia.

Jatkotarkastelun lahtokohdaksi olisi tarkoituksenmukaista ottaa, etta
Rautjarven Vuokratalot Oy:ta ei pilkota, jolloin puhdasta omistusyhtiomallia
ei toteuteta eikd Simpeleen Lamp6 Oy:n omistuksen siirrolle pois kunnan
suorasta omistuksesta ole erityista syyta.

Nain tarkemman konserniyhtididen toiminnallisen ja taloudellisen

tarkastelun vaihtoehdoiksi jaisivat:

1. Kunta omistaa suoraan kaikki konserniyhtiot ja vastaa kaikkien
yhtididen konserniohjauksesta.

2. Perustettava toimitilayhtio siirretdan Rautjarven Vuokratalot Oy:n
omistukseen ja Simpeleen Lampo Oy jaa suoraan kunnan
omistukseen.

Sote- ja pelakiinteistdjen yhtidittdmisen osalta vaihtoehdot tarkoittavat
yhtidittamiselviyksen perusteella:

Vaihtoehto 1

Kunta perustaa toimitilayhtion osittaisella apportilla ja siihen liitettaisiin
kaupalla muut kunnan omistamat markkinoille vuokratut toimitilat.
Vaihtoehto 2

Kunta perustaa toimitilayhtion pelkastaan apportilla ja siihen liitetdan
kaupalla muut kunnan omistamat markkinoille vuokratut toimitilat ja myy
kaupalla yhtién Rautjarven Vuokratalot Oy:lle. Muutos edellyttaa
yhtidjarjestyksen muutosta.

Vaihtoehdossa 2 saavutettava hyoty olisi tukea toimitilayhtion positiivisella
kassavirralla Rautjarven Vuokratalot Oy:n taloutta, jolloin tarve
paaomittamiseen tai muuhun yhtion tukemiseen vahenisi eika
toimitilayhtidlle kertyva tulos olisi yhteisdverossa verotettavaa tuloa silta
osin, kun silla katettaisiin vuokratalojen tappioita.

Kummassakin vaihtoehdossa kunnalle jaisi mahdollisuus paaomittamalla
toteuttaa toimitilayhtion kautta toimitilarakentamista, jos sille iimenee
tarpeita.

Kunnanjohtaja ja hallintojohtaja ovat keskustelleet konserniyhtididen
jarjestamisen taloudellisten vaikutusten tarkemman arvioinnin
toteuttamisesta Finwise Advisors Oy:n toimesta heina- elokuussa, jolloin
paatoksia kuntakonsernin jarjestelyista voitiin tehda syyskuun aikana.

Kunnanjohtaja Anttila Harri
Kunnanhallitus paattaa konserniyhtididen taloudellisen selvityksen
tekemisesta esitettyjen vaihtoehtojen mukaisesti ja antaa kunnanjohtajalle

valtuudet tilata selvitys.

Hyvaksyttiin.



