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Olemme jatetyn tarjouksen ja esitellyn tyosuunnitelman mukaisesti tehneet tiettyja
analyyseja sisaista kayttoanne varten. Olemme esittaneet tassa raportissa ja sen
mahdollisissa liitteissa naiden analyysien ja niihin liittyvien huomioiden tulokset.
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YLEISTA TOIMEKSIANNOSTA

Toimeksiannon tausta

4

Suonenjoen kaupunki on aloittanut keskustelut kaupungin sote- ja muiden kiinteistojen
yhtioittamisesta.

Kaupunki haluaa taustamateriaalia tukemaan tulevaisuuden toimintamallin valintaa sen
suhteen, milla aikataululla sote-kiinteistét on jdrkevda yhtigittaa ja, tulisiko myds
muut kuin sotekiinteistot yhtioittaa ja miten yhtioittaminen olisi jarkevaa toteuttaa.

Nykytilanne

>

Suonenjoen kaupungin omistamia kiinteistoja ja huoneistoja on yhteensa 33. Naista
hyvinvointialueelle vuokrattuja sote-kiinteistoja on kuusi. Kaksi osakehuoneistoa seka
yksi kiinteisto on tyhjillaan. Kiinteistojen kokonaispinta-ala on n. 61 500 mz2.
Sotekiinteistojen kokonaispinta-ala on 17 500 m2. Kaupungin taseessa on myo0s
teollisuuskiinteistoja.

Kaupunkikonserniin  kuuluu lisaksi  Kiinteisto Oy  Suonenjoen  Vuokratalot.
Kiinteistohuolto on hankittu ostopalveluna. Vuokrataloilla on yksi oma rakennusmies,
joka hoitaa huoneistotarkastukset seka huoneistojen pintaremontit. Suurempiin
korjauksiin kaytetaan kilpailutettua rakennusliiketta tai kilpailutetaan urakka.

Kiinteisto Oy Suonenjoen Vuokratalojen omistamat kohteet ovat arava-rajoituslain
kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Vuokratalojen taloyhtidita on 28 kpl ja niissa
vuokrahuoneistoja 400 kpl ja yhteenlaskettu huoneistoala on 19 870 mz2.

Sote-kiinteistojen kiinteistonhoito tapahtuu hyvinvointialueen kanssa tehtyjen
vuokrasopimusten vastuurajausten mukaisesti. Kiinteiston hoidolliset tyot kuuluvat
kaupungille ja ns. kayttajapalvelut hankkii hyvinvointialue muualta. Remontit ja
kayttajatarvemuutokset hyvinvointialue maksaa normaalin kiinteistonhoidon paalle.
Siivouksesta huolehtii hyvinvointialueen sopimuskumppani Servica Oy ja laskuttaa
hyvinvointialuetta.

Muiden kaupungin kiinteistojen kiinteistonhoidosta vastaa kaupungin tekniset palvelut
ja siivouksesta kaupungin  keskushallinnon alla oleva puhtaanapitopalvelu.
Koulukiinteistoissa terveydenhoitajien huone on vuokrattu hyvinvointialueelle ja
huoneen tukipalvelut on jarjestetty samoin, kuin ko. kiinteistdssa kokonaisuudessaan.
Omassa kaytossa olevien kiinteistojen kaikki kiinteistonhoidolliset kayttokustannukset
maksaa tekniset palvelut, mutta kulut vyorytetaan vuosittain kayttajalle. Ulkopuolelle
vuokrattujen kiinteistojen vuokra kattaa kayttokulujen lisaksi paaomakulut.

Hyvinvointialueuudistusta  koskevan  lainsaadannon  mukaisesti  kaupunki ja
hyvinvointialue ovat solmineet vuokrasopimuksen sote ja pela-toiminnan kaytdssa
olleista toimitiloista lainsaadannon maarittamalle siirtymaajalle vuoden 2025 loppuun
saakka. Saatujen tietojen mukaan hyvinvointialueen kanssa ei ole kayty neuvotteluita
toimitilojen tarpeesta siirtymaajan jalkeiselle ajalle.

>

Yhtioitettavat kiinteistot

Kaupunki selvittaa koko kiinteistoomaisuuden omistamisen jarjestamisvaihtoehtoja.
Vaihtoehtoina on yhtioittaa koko kiinteistbomaisuus tai vain sote- ja pelastus-
toimintaan liittyvat toimitilat.

Sotekiinteistot:

» Sote- ja pelastustoimen kiinteistoja on toimitilaohjelman mukaisesti 6 kpl.
» Toimitilat on vuokrattu hyvinvointialueelle voimaanpanolain mukaisesti.
Teollisuuskiinteistot

» Kaupungin taseessa on 2-3 ulkopuolisille toimijoille vuokrattua teollisuushallia, jotka
tulee yhtioittaa.

Muut kiinteistot:

» Suonenjoen kaupungin omistamia kiinteistoja ja huoneistoja on yhteensa 33. Naista
hyvinvointialueelle vuokrattuja sote- kiinteistoja on kuusi. Kaksi osakehuoneistoa
seka yksi kiinteisto on tyhjillaan.
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Oikeudelliset rajoitteet ja mahdollisuudet

>

Mikali kaupungin muut kuin sote-kiinteistot yhtioitettaisiin seuraisi yhtidittamisesta
huomattava, n. 0,6 miljoonan euron, varainsiirto-verokustannus (kirjanpitoarvon
perusteella laskettuna). Teollisuuskiinteistojen varainsiirtoveron osuus tasta olisi
arviolta noin 92 tuhatta euroa.

Hyvinvointialueelle vuokrattavat kohteet on joka tapauksessa yhtioitettava
soteuudistuksen voimaanpanolain mukaisen 3+1 vuoden saadetyn siirtymaajan kuluessa,
silla toimitilojen vuokraaminen hyvinvointialueelle on markkinoilla tapahtuvaa
toimintaa, joka tulee kuntalain mukaan yhtioittaa.

Teollisuuskiinteistot puolestaan ovat jo nykytilanteessa yhtidittamisvelvoitteen alaisia
kuntalain mukaisesti.

Sote-kiinteistojen yhtioittamisvelvoitteen mukainen luovutus yhtiolle ei aiheuttaisi
varainsiirtoverokustannuksia.

Vaihtoehtona koko kiinteistoomaisuuden yhtidittamiselle on yhtigittaa vain
yhtioittamisvelvoitteen mukaiset (sote- ja teollisuuskiinteistot) kohteet, jolloin muista
kiinteistoista ja kiinteistoyhtion osakkeista muodostetaan tilapalvelut
liilkelaitos/nettobudjetoitu taseyksikko.

1) Yhtigittamisvelvoitteen mukaiset kohteet siirretaan kaupungin olemassa olevaan
yhtioon tai uuteen perustettavaan yhtioon.

2) Muut kiinteistot seka kiinteistoyhtioiden osakkeet siirretaan tilapalvelu-
litkelaitokseen. Liikelaitos noudattaisi vuokratessaan tiloja kaupungin toimialoille
sisaisen vuokran periaatetta.

aiheutuisi kuin

» Naissa vaihtoehdoissa varainsiirtoverokustannuksia ei

teollisuuskiinteistoista.

» Rakennukset on siirrettava yhtiolle kaypaan arvoon. Siirtohinta ja muut ehdot on
taytettava ns. markkinataloustoimijatestin.

Kasityksemme mukaan uuden perustetun yhtion ei tarvitsisi noudattaa omassa
toiminnassaan hankintalakia, mikali siina on vain sote- ja teollisuuskiinteistoja.

» Yhtio voi ostaa mahdollisia tarvitsemiaan tukipalveluita suoraan kaupungilta
kilpailuttamatta hankintaa.

» Kaupungin on kuitenkin noudatettava markkinaperusteista hinnoittelua myos
tytaryhteisolleen tarjoamien palveluiden osalta. Kaupungin tulee myos kilpailulain
mukaisesti eriyttaa tama kilpailulla markkinoilla toimivalla yhtiolle suuntautuva
myynti.

Yhtidittamisen toiminnalliset vaikutukset tasmentyvat, kun haluttu etenemistapa on
valittu ja taloudelliset mallinnukset mukaan lukien arvonmaaritykset on suoritettu.

Kasityksemme mukaan, jos sote- ja teollisuustilat yhtioitettaisiin olemassa olevaan
vuokrataloyhtioon, tulisi vuokrataloyhtion noudattaa hankintalakia, koska yhtiossa on
mklbs yleishyodyllista ARA-toimintaa. Tama tarkoittaisi sita, etta yhtion tulisi
kilpailuttaa ostamansa kiinteistonhoitopalvelut kaupungilta, koska yhtion ja kaupungin
valilla ei ole myoskaan sidosyksikkosuhdetta.

Taloudelliset asiat

>

Yhtion taloudelliseen tilaan tulee vaikuttamaan olennaisesti hyvinvointialueelta
kertyvien vuokratuottojen maara 3+1 vuoden jalkeen seka siirtoarvo. Kun siirtoarvon
tulee vastata kaypaa arvoa, mutta toisaalta kaypaarvo maaraytyy tuottojen
perusteella, voidaan lopullinen siirtoarvo maarittaa vasta kun on selvilla
vuokratuottojen maara 3+1 vuoden jalkeen.

Nakokohtia toiminnallisuuteen liittyvistd asioista

>

>

Koko kaupunkikonsernin kiinteistokannan johtaminen seka yllapitoon ja huoltoon
liittyvien tehtavien toteutus saman johdon ja organisaation alaisuudessa antaa
mahdollisuuksia toiminnan tehostamiseen, synergiaetuihin seka saastoihin hankinnoissa.

Useissa kunnissa on kaytossa sisainen vuokrajarjestelma, jonka avulla saadaan selville
todelliset toimitilakulut. Tama informaatio antaa kannustimen kayttaa toimitiloja
tehokkaasti seka tuottaa tilojen hallintaan keskittyneelle yksikolle (tilakeskukselle)
aidon tulorahoituksen tiloista aiheutuvien menojen kattamiseen.

Organisoitumisvaihtoehdoista suosittelemme vaihtoehtoa 3B, jossa kaikki kaupungin
omistamat kiinteistot siirretaan perustettavaan tilapalveluliikelaitokseen seka
yhtioittamisvelvollisuuden piiriin kuuluvat kiinteistot (sote- ja teollisuuskiinteistot)
yhtioitetaan omaan uuteen yhtioonsa.

Koko kaupungin kiinteistokannan yhtidittaminen ei ole perustelua mm. korkeiden
varainsiirtokustannusten vuoksi. Sen sijaan on syyta harkita sisaisen vuokrajarjestelman
kayttoonottoa ja koko kaupunkikonsernin kiinteistojen, mukaan lukien tytar- ja
osakkuusyhtioiden, johtamiseen ja yllapitoon liittyvien tehtavien seka kaupungin koko
teknisen toimen keskittamista toiminnan pirstaloitumisen valttamiseksi.

Jotta yhtioitettavien kiinteistojen yllapito ja huolto voitaisiin toteuttaa kaupungin
henkilostolla, tulisi kiinteistot yhtioittaa uuteen perustettavaan yhtioon. Yhtio ei olisi
talloin hankintayksikko, ja voisi ostaa tukipalvelut kaupungilta kilpailuttamatta.

Kaupunkikonsernin kiinteistokannan kehittamisessa seka mahdollisia investointeja
arvioitaessa on syyta huomioida myos mahdolliset vapautuvat sote-toimitilat ja niiden
vaihtoehtoinen kaytto kunnan muussa toiminnassa, asuinkdytossa tai niiden
vuokraaminen tai myyminen ulkopuoliselle toimijalle.
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Suositeltu aikataulu

>

Sotekiinteistojen yhtioittaminen on syyta toteuttaa vasta, kun on tiedossa
hyvinvointialueen 3+1 vuoden jalkeiset vuokrauskohteet seka kertyvan vuokran maara.
Yhtioittamisen aikataulutus voi talloin muodostua kiireiseksi. Tasta syysta kaupungin on
syyta muodostaa jo tassa vaiheessa (vuoden 2024 aikana) periaatteellinen tahtotila
yhtioittamisen jalkeisesta juridisesta organisaatiosta (yksi vai kaksi yhtiota) seka
yhtion/tai yhtioiden ja koko kaupunkikonsernin kiinteistojen johtamiseen ja yllapitoon
liittyvien tehtavien organisoimisesta.

Kun kaupungin tahtotila on selvilla, tulisi organisaatiomuutoksen ja yhtioittamisten
toteuttaminen suoritettavaksi vuoden 2025 aikana.
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Soteuudistuksen voimaanpanolaki Liiketoimintasiirto

» Soteuudistuksen voimaanpanolain 22 §:n mukaisesti kunnan sote- ja pelastustoimen >
kaytossa olevat tilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan. Hyvinvointialue ja kunta
solmivat vuokrasopimuksen toimitilojen hallinnasta vuoden 2025 loppuun saakka (+ 1
vuoden optio sopimuksen pidennyksesta hyvinvointialueen ilmoituksesta).

» Lain esitoissa on erikseen todettu, etta siirtymakauden aikana kunta ei toimi kuntalain >
15. luvun tarkoittamalla tavalla markkinoilla. Sen sijaan siirtymakauden jalkeen
tilanne muuttuu ja kunnan katsottaisiin toimivan kilpailutilanteessa markkinoilla
vuokratessaan toimitiloja hyvinvointialueelle tai sote- ja pelastustoimen tehtavia
hoitaville yksityisille taholle.

» Siirtymakauden jalkeen kunnan tulee nain ollen yhtioittdaa sotetoimitilojen
vuokraukseen liittyva toimintansa, silla toimitilojen vuokraaminen on lahtokohtaisesti
markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, joka tulee kuntalain 126 §:n
yhtioittamisvelvollisuuden mukaisesti antaa osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai >
saation hoidettavaksi.

>

Muiden rakennusten ja kiinteistojen yhtioittamisvelvollisuus

» Kuntalain mukaisesti voidaan tulkita, etta vapaille markkinoille vuokrattavia
kiinteistoja ja toimitiloja koskee yhtigittamisvelvollisuus, ellei kyseessa ole toiminta,
joka liittyy kunnan maankayton tavoitteiden toteuttamiseen.

» On selvaa, etta myos yksityiset tahot harjoittavat teollisuus- ja muiden toimitilojen
vuokrausta. Se, etta kaupungissa ei nykyisellaan olisi vastaavaa yksityista toimintaa, ei
tarkoita sita, etteiko kaupungin toimintaa koskisi yhtidittamisvelvollisuus.

» Kuntalain 127 §:n mukaan, kunta toimii sinallaan kilpailulla markkinoilla, mutta
yhtioittamisvelvollisuutta ei ole tilanteessa, jossa kunta vuokraa toimitiloja paaasiassa
kaytettaviksi kunnan omassa toiminnassa ja kuntakonserniin kuuluville tytaryhteisoille
tai kaytettaviksi sellaisessa palvelutuotannossa, jonka tuotannon kunta on
kilpailuttanut.

» Nyt vuokrattavien teollisuustilojen osalta kyseessa ei ole vuokraus omaan tuotantoon
taikka toimintaan, jonka kaupunki olisi kilpailuttanut.

Elinkeinoverolain 52 d S§:ssa saadetaan veroneutraalista liiketoimintasiirrosta.
Liiketoimintasiirron soveltuminen jarjestelyyn edellyttaa, etta luovutettava omaisuus
muodostaa liiketoimintakokonaisuuden eli itsendisesti toimeentulevan taloudellisen
yksikon.

Lahtokohtaisesti pelkastaan kiinteistoomaisuutta koskeva luovutus ei muodosta
liilketoimintakokonaisuutta. Mikali kiinteistbomaisuuden yhteydessa harjoitetaan lisaksi
kiinteistonhallinnointi- ja vuokraustoimintaa, kyseessa voi olla EVL 52 d S§:ssa
tarkoitettu liiketoimintasiirto.

Varainsiirtovero

Kuntien sote-kiinteistoista on saadetty maaraaikainen varainsiirtoverovapaus aina
vuoden 2030 loppuun. Saados on tullut voimaan 1.1.2024.

Oikeus varainsiirtoveron vapautukseen on kasityksemme mukaisesti vain siina
tilanteessa, etta kiinteistdo sijoitetaan yhtioon paaomasijoituksena (apporttina)
osakkeita vastaan.

Mahdollisista muista yhtioon siirrettavista kiinteistoista maksetaan 3  %:n
varainsiirtovero.
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Hankintalaki Henkiloston siirto

» Mikali yhtioittamisessa perustettava yhtio tai yhtioittamisen vastaanottava yhtio on » Kiinteistoihin liittyvien palveluiden tuottamiseen liittyva henkilosto siirtyy, ellei toisin

hankintalaissa tarkoitettu hankintayksikko (julkisoikeudellinen laitos), yhtion on
noudatettava omassa toiminnassaan hankintalakia tarkoittaen, etta yhtion tulee
kilpailuttaa omat hankintansa hankintalain mukaisesti.

Arvioinnissa on talloin kyse kaytannossa siita, onko yhtio hankintalain mukainen
julkisoikeudellinen laitos. Hankintalain mukaan julkisoikeudellinen laitos on
hankintayksikko mikali se on nimenomaisesti perustettu tyydyttamaan sellaisia yleisen
edun mukaisia tarpeita, joilla ei ole teollista tai kaupallista luonnetta ja:

1) jota rahoittaa paaasiallisesti hankintayksikko;
2) jonka johto on hankintayksikon valvonnan alainen; taikka

3) jonka hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenista 1 momentin 1—4 kohdassa
tarkoitettu hankintayksikko nimeaa yli puolet.

» Nakemyksemme mukaan uusi perustettava yhtio, joka harjoittaisi ainoastaan sote-

toimitilojen ja teollisuustilojen vuokrausta, ei olisi hankintayksikko, koska yhtio toimii
taysin kilpaillulla markkinoilla.

Valtiontukisaantely

» Kiinteistoomaisuuden siirtamisessa yhtiolle tulee varmistua, ettei yhtio saa kiellettya
valtiontukea. Mikali kiinteistoomaisuus siirretaan myohemmin esitetylla tavalla SVOP-
sijoituksena tai kaupalla, tulee ns. markkinataloustoimijatestin avulla varmistaa, ettei
menettelyyn sisally kiellettya valtiontukea. Markkinataloustoimijatestin tarkoituksena
on selvittaa, toimisiko yksityinen toimija vastaavassa tilanteessa samalla tavalla
sijoittaessaan varoja yhtioon.

Edelleen, koska varsinkin sote-kiinteistojen vuokraus suuntautuu selkeasti kilpaillulle
markkinoille, ei kaupunki voi tukea muutoinkaan yhtiota, jottei yhtio saa tahan
toimintaan kilpailua vaaristavaa tukea. Kaupungin ja yhtion valinen rahoitus, ja muut
toimet tulee olla markkinaehtoisia.

sovita, yhtioittamisen mukana, mikali myos kiinteistonhuolto halutaan siirtaa yhtioon.
Mikali kiinteistonhuolto halutaan jattaa kaupungin tehtavaksi, jaa myos henkilosto
kaupungille.

Henkiloston siirtoon sovelletaan tyooikeudellisia liikkeen luovutuksen periaatteita.
Liikkeen luovutuksessa tyontekijat siirtyvat ns. vanhoina tyontekijoina uuden
tyonantajan palvelukseen. Tyosuhteen ehdot siirtyvat muuttumattomina.

Mikali toteutetaan tilapalveluliikelaitos, henkilosto siirtyy kunnan sisdaisena siirtona
eika liikkeen luovutuksena.

Mikali yhtioittamisessa henkilostoa siirtyy yhtioon, Kaupungissa tulee kayda
muutosneuvottelut siirtyvan henkiloston osalta. Neuvottelujen ensimmainen vaihe on
kaytava asian valmistelun yhteydessa ennen paatoksentekoa. Kunnallisen yt-lain
mukaan liiketoiminnan luovutuksessa luovuttajan ja luovutuksensaaja on tiedotettava
henkiloston edustajille: 1) luovutuksen ajankohta tai suunniteltu ajankohta, 2)
luovutuksen syyt, 3) luovutuksesta tyontekijoille aiheutuvat oikeudelliset, taloudelliset
ja sosiaaliset seuraukset, 4) suunnitellut, tyontekijoita koskevat toimenpiteet.
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ORGANISOITUMISVAIHTOEHDOT

» Yhtio tarjoaisi toimitiloja vuokralle seka markkinoille etta kaupungin omaan kayttoon.
Yhtio ei nain ollen olisi kaupungin sidosyksikko, vaan toimisi kilpailluilla markkinoilla.

» Kiinteistojen yhtioittamisesta aiheutuisi merkittava varainsiirtoverokustannus yhtiolle.
Varainsiirtoveroa maksettaisiin kaikkien muiden kiinteistéjen saannoista kuin sote-
kiinteistoista. Varainsiirtovero on suoritettava kiinteistojen kayvasta arvosta
(kirjanpitoarvojen perusteella veron maara olisi 0,6 miljoonaa euroa).

» Kiinteistonhoitohenkilosto siirtyisi yhtion palvelukseen liikkeenluovutuksella. On myos
mahdollista, etta henkilosto jaisi kaupungin palvelukseen ja yhti0 ostaisi
kiinteistohoitopalvelut kaupungilta.

» Yhtio ei ole kasityksemme mukaan hankintayksikko, joten yhtio voi ostaa mahdolliset
tukipalvelut kilpailuttamatta.

» Yhtion tulee veloittaa kaupungilta verotuksen saantojen mukaan kaypaa vuokraa.

» Kaupungin on tarjottava tukipalveluita markkinoilla toimivalle tytaryhteisolleen
markkinaehtoiseen hintaan.

toiseen.

» Yhtioittamisvelvoitteen alaiset markkinoille vuokrattavat sotekiinteistot ja muut
kiinteistot olisi yhtiditetty omiin yhtioihinsa.

» Varainsiirtoverokustannus kaikista muista kiinteistoista kuin mahdollisesti sote-
kiinteistoista.

» Kiinteistonhoitohenkilosto siirtyisi yhtion palvelukseen liikkeen luovutuksella.
Henkilosto siirtyisi kiinteistojen mukana siihen yhtioon, mihin kiinteisto yhtioitetaan.
On myos mahdollista, etta henkilosto jaisi kaupungin palvelukseen ja yhtio ostaisi
kiinteistohoitopalvelut kaupungilta.

Vaihtoehto 3 A ja B. Siirretaan kaikki kaupungin omistamat kiinteistot perustettavaan
tilapalveluliikelaitokseen seka yhtioittamisvelvollisuuden piiriin kuuluvat kiinteistot
(sote- ja teollisuuskiinteistot) yhtioitetaan.

» Ei aiheuta varainsiirtoverokustannusta muulta kuin teollisuuskiinteistdjen osalta, koska
muut kiinteistot siirtyvat kaupungin sisalla ja sote-kiinteistojen osalta voimassa on
maaraaikainen varainsiirtoverovapaus. Teollisuuskiinteistojen yhtioittamisen
varainsiirtoverokustannus olisi arviolta noin 92 tuhatta euroa.

» Kaupungin tulee perustaa uusi tilapalveluliikelaitos. Liikelaitoksen tulee toimia
lilketaloudellisten periaatteiden mukaisesti hoitaen kaupungin toimialaan kuuluvaa
tehtavaa. Liikelaitos hoitaisi kaupungin toimitilojen vuokraamisen seka huolto- ja
yllapitotehtavat kokonaisuudessaan myos yhtiolle, jolloin henkilosto siirtyisi
tilapalveluliikelaitokselle.

» Liikelaitos vuokraa toimitiloja eteenpdin kaupungin eri toimialoille ja veloittaa
toimialoilta sisaista vuokraa. Nykytilanteessa kaupunki ei ole perinyt tiloista sisaista
vuokraa. Kaytannossa vuokraamisen organisointi olisi vastaava kuin yhtiomuodossa.

» Kaupungin on tarjottava tukipalveluita markkinoilla toimivalle tytaryhteisolleen
markkinaehtoiseen hintaan.

» Liikelaitos on osa kunnan toimintaa, joten liikelaitosmalliin ei liity erityisia
hankintaoikeudellisia huomioita.

» Kiinteisto Oy Suonenjoen Vuokratalojen, Kiint. Oy Tervalankatu 4:n (omistus 70 %),
Keskinainen kiint. Oy Suonenjoen Pankkila (51,50 %) ja Kiint Oy Suonenjoen
Yrittajankatu 1:n (30,42 %) osakkeet siirretaan liikelaitokselle.

A) Sote- ja teollisuuskiinteistot siirretaan kaupungin olemassa olevaan Kiinteisto Oy
Suonenjoen Vuokrataloihin.

» Kaupungin omistamien kiinteistjen osittainen yhtidittaminen siten, etta Kiinteisto Oy
Suonenjoen Vuokrataloihin siirretaan sote- ja teollisuuskiinteistot. Muut kiinteistot
siirtyisivat tilapalveluliikelaitokseen.

» Kiinteisto Oy Suonenjoen Vuokratalojen osakkeet siirretaan liikelaitokselle.

» Yhtio on todennakodisesti hankintayksikko, koska se harjoittaa myos ARA-asuntojen
vuokrausta. Joka tapauksessa yhtion tulisi noudattaa ARA:n ohjeistusta hankinnoista.

» Yhtion tulee kirjanpidollisesti eriyttaa ARA-asuntojen vuokraustoiminta muusta
toiminnasta, koska yhtio pitaa sisallaan myos vuokraustoimintaa markkinoille.

B) Sote- ja teollisuuskiinteistot siirretaan omaan uuteen yhtioonsa.

» Liikelaitos hallinnoi kiinteistbomaisuutta siten, etta yhteen yhtioon siirretaan sote- ja
teollisuuskiinteistot ja toiseen muut, kaupungin omaan kayttoon tarkoitetut
kiinteistot.

» Vuokra-asuntotoiminta ja yhtidittamisvelvollisuuden alainen kiinteistovuokraus pysyvat
erillaan toisista, mutta kayttavat samoja tilapalveluliikelaitoksen resursseja.
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ORGANISOITUMISVAIHTOEHDOT - VAIHTOEHTO 1

Vaihtoehto 1. Siirretaan kaikki kaupungin omistamat kiinteistot yhteen yhtioon

Vahvuudet

» Yksi toiminnallinen kokonaisuus, jossa on
mahdollisuus tehda toiminnasta
tehokkaampaa keskittamalla toimintoja.

» Taloudellisen toiminnan korostaminen,
kustannuspohjan lapinakyvyys.

Mahdollisuudet

» Markkinaehtoisen  hinnoittelun  vaatimus
kannusteena taloudelliseen ja tehokkaaseen
toimintaan.

Heikkoudet

» Varainsiirtoveron suuruus merkittava. Sita on
maksettava kaikista kohteista, joista ei ole
saadetty varainsiirtoverovapautta (muut kuin
sote-kiinteistot). Yhteisvaikutus arviolta noin 0,6
miljoonaa euroa.

» Yhtio pitaa sisallaan erilaisiin  tarkoituksiin
tarkoitettuja kiinteistoja, ja siina menee osittain
sekaisin kaupungin omaan kayttoon tarkoitetut
seka vuokra-asunnot ja markkinoille vuokratut
kiinteistot (sote- ja teollisuuskiinteistot).

Vaatimukset

» Yhtion tulisi kilpailuttaa hankintansa
hankintalain mukaisesti.

» ARA-asuntoihin liittyva
vuokraustoiminta tulee pitaa erillaan
muusta toiminnasta (kirjanpidon
eriyttaminen).

» Vuokrien markkinaehtoinen hinnoittelu
niin ulkoisesti kuin myos
kaupunkikonsernin sisaisesti.

LUOTTAMUKSELLINEN | LUONNOS
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ORGANISOITUMISVAIHTOEHDOT - VAIHTOEHTO 2

Vahvuudet

» Taloudellisen toiminnan korostaminen,
kustannuspohjan lapinakyvyys.

Mahdollisuudet

» Markkinaehtoisen  hinnoittelun  vaatimus
kannusteena taloudelliseen ja tehokkaaseen
toimintaan.

Heikkoudet

>

>

Varainsiirtoveron suuruus kuten vaihtoehto 1.

Hallinnon kulut lisaantyvat verrattuna yhden
yhtion malliin.

Konsernin rakennusten omistus, yllapito ja
hallinnointi jakautuu usealle eri
organisaatiolle.

Teknisen toimen ja yhtididen valiset
yhteistyon edellytykset eivat ole optimaaliset,
kun yhtioiden omistajaohjaus on eri yksikossa.

Vaatimukset

» Sote- ja teollisuuskiinteistoyhtio ei

olisi hankintayksikko. Toisen yhtion
tulisi kilpailuttaa hankintansa
hankintalain mukaisesti.

» Vuokrien markkinaehtoinen hinnoittelu

niin ulkoisesti kuin myos
kaupunkikonsernin sisaisesti.

LUOTTAMUKSELLINEN | LUONNOS
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ORGANISOITUMISVAIHTOEHDOT - VAIHTOEHTO 3A

Vaihtoehto 3A. Siirretaan kaikki kaupungin omistamat kiinteistot perustettavaan tilapalveluliikelaitokseen seka yhtioittamisvelvollisuuden
piiriin kuuluvat kiinteistot (sote- ja teollisuuskiinteistot) yhtioitetaan. Sote- ja teollisuuskiinteistot siirretdan kaupungin olemassa olevaan

Kiinteisto Oy Suonenjoen Vuokrataloihin

Vahvuudet

>

>

>

Ei aiheuta varainsiirtoverokustannusta
muulta kuin teollisuuskiinteistojen osalta.

Kiinteistoihin liittyvat toiminnot saadaan
keskitettya kokonaisuudessaan yhden johdon
alaisuuteen.

Toiminnallinen ja taloudellinen tehokkuus.

Vain yksi yhtio, jolloin
hallinnointikustannukset ~ovat pienemmat
kuin kahden yhtion mallissa.

Mahdollisuudet

>

>

Resurssien tehokkaampi kaytto, kun
henkilosto ja  johtaminen on yhden
organisaation/johdon alla.

Kiinteistojen sisaisen vuokran periaatteen
kayttoonotto liikelaitoksessa.

Yhtenaistamisen laajentaminen niin, etta
teknisten palvelujen toimialan toiminnot
siirtyvat laajemminkin liikelaitoksen alle.

Heikkoudet

» Vaatii  kaupunkiorganisaation laajempaa

muutosta teknisten palvelujen toimialan seka
omistajaohjauksen osalta.

» Yhden  yhtion  mallin  toiminnallisuus

rajoittuneempi kuin kahden yhtion malli,
koska yhtion tulee soveltaa hankintalakia.

Vaatimukset

» Liikelaitos on hankintayksikkdo ja sen

tulee kilpailuttaa hankintansa.

» Yhtion tulisi noudattaa kaikilta osin

hankintalakia.

» ARA-asuntoihin liittyva

vuokraustoiminta tulee pitaa yhtiossa
erillaan muusta toiminnasta
(=kirjanpidon eriyttaminen)

» Tarvittavat muutokset tehtava

kaupungin hallintosaantoon ja
kaupunkiorganisaatioon.

LUOTTAMUKSELLINEN | LUONNOS
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ORGANISOITUMISVAIHTOEHDOT - VAIHTOEHTO 3B

Vaihtoehto 3B. Siirretaan kaikki kaupungin omistamat kiinteistot perustettavaan tilapalveluliikelaitokseen seka yhtigittamisvelvollisuuden
piiriin kuuluvat kiinteistot (sote- ja teollisuuskiinteistot) yhtioitetaan. Sote- ja teollisuuskiinteistot siirretaan omaan uuteen yhtioonsa

Vahvuudet

>

Ei aiheuta varainsiirtoverokustannusta
muulta kuin teollisuuskiinteistojen osalta.

Kiinteistoihin liittyvat toiminnot saadaan
keskitettya kokonaisuudessaan kaupungin
liikelaitoksen alle.

Toiminnallinen ja taloudellinen tehokkuus.

Selked rakenne, jossa on erotettu vuokra-
asuntotoiminta omaan ja markkinoille
suuntautuva toimitilavuokraus omaan
yhtioonsa.

Mahdollisuudet

>

>

Resurssien tehokkaampi kaytto, kun
henkilosto ja  johtaminen on yhden
organisaation alla.

Kiinteistojen sisaisen vuokran periaatteen
kayttoonotto liikelaitoksessa.

Yhtenaistamisen laajentaminen niin, etta
teknisten palvelujen toimialan toiminnot
siirtyvat laajemminkin liikelaitoksen alle.

Heikkoudet

» Useaan eri yhtioon liittyvat
hallinnointikustannukset ja -toiminnot.

» Vaatii kaupunkiorganisaation laajempaa
muutosta teknisten palvelujen toimialan
seka omistajaohjauksen osalta.

Vaatimukset

» Liikelaitos on hankintayksikkdo ja sen
tulee kilpailuttaa hankintansa.

» Perustettava sote- ja
teollisuuskiinteistoyhtio ei olisi
hankintayksikko.

» Tarvittavat muutokset tehtava
kaupungin hallintosaantoon ja
kaupunkiorganisaatioon.

LUOTTAMUKSELLINEN |
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YHTIO- JA LIIKELAITOSMALLIN VERTAILUA 1/2

Perustehtava

Talouden ohjaus

Omistajaohjaus

Juridinen asema * Oma juridinen oikeushenkilo

Liiketoiminnan harjoittaminen ja voiton tuottaminen
omistajille.

Yhtiomuoto on edellytys kilpailluilla markkinoilla
toimiessa.

Osakeyhtiolain mukaiset toimielimet, eli yhtiokokous,
hallitus ja yleensa myos toimitusjohtaja.
Hallintoneuvosto mahdollinen.*

Jaettu osakkeenomistajien ja johdon (hallitus ja
toimitusjohtaja) valilla

Taloudellinen itsenaisyys
Ei erityisia saannoksia. Yhtion paatettavissa.

Osa kaupungin organisaatiota, ei erillinen juridinen
oikeushenkilo

Asetettujen tehtavien hoito vastikkeetta,
subventoidusti tai omakustannushintaan.

Kuntalain edellyttama johtokunta, hallintosaannon
maarittamat toimielimet

*Esteellisyyskysymykset liikelaitoksen johtokunnassa ja
yhtion hallituksessa

Julkisen vallan kaytto: kunta-, julkisuus- ja hallintolaki
(valitusoikeus, nahtavilla pito)

Kuntalaki (talousarvio ja -suunnitelma)
Yksikkoa sitoo valtuustoon nahden toimintatulojen ja
toimintamenojen erotuksena syntyva toimintakate

» Osakeyhtiomuodossa yhtio tekee paatokset itsendisesti osakeyhtiolain mukaisesti. Luonnollisesti kaupunki, yhtion 100 prosenttisena omistajana nimeaa hallituksen jasenet

ja paattaa yhtiokokoukselle kuuluvista asioista. Edelleen kaupunki ohjaa yhtion toimintaa omistajaohjauksen keinoin.
» Liikelaitos on osa kuntaa, ja silla on oma johtokunta.

Esteellisyys

» Kunnan tytaryhteisojen osalta paasaantona on, etta henkilo on esteellinen kasittelemaan yhtiota koskevaa asiaa kunnan hallinnossa, jos henkilo kuuluu konserniyhtion
hallitukseen tai muuhun vastaavaan toimielimeen tai on muussa vastaavassa asemassa yhtiossa.

» Nain ollen, mikali sama henkilo kuuluisi seka liikelaitoksen johtokuntaan etta yhtion hallitukseen tai olisi yhtion toimitusjohtajana, tulisi taman henkilon jaavata itsensa
liikelaitoksen paatoksenteossa silloin, kun kasitellaan yhtion asioita. Nain ollen suosittelemme, etta samat henkilot eivat olisi liikelaitoksen ja yhtion johtavissa asemissa.

LUOTTAMUKSELLINEN |
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YHTIO- JA LIIKELAITOSMALLIN VERTAILUA 2/2

Verotus * Tuloverovelvollinen, yhteisovero 20 % » Ei tuloverovelvollinen
* Yhtiolla ei ole oikeutta vahentaa hankintojen » Kaupungilla oikeus arvonlisaveron kuntapalautukseen.
arvonlisaveroa. + Ei varainsiirtoverovelvollisuutta omaisuuden siirrosta.

¢ Hankkeiden osalta arvonlisavero voi kuulua
rahoitettaviin menoihin.
e Varainsiirtoverovelvollisuus omaisuuden siirrosta.

Henkiloston asema » Tyosuhteet, toimitusjohtaja toimitusjohtajasopimus, » Virka- ja tyosuhteet, liikelaitoksen johtaja,
kunnallinen elakejarjestelma, soveltuva kunnallinen elakejarjestelma, KVTES
tyoehtosopimus
Palveluiden hinnoitteluperuste * Hinnoittelun tulee perustua markkinaehtoisuuteen » Palveluita voidaan tuottaa omakustannusperiaatteella,
ja/tai sopimuksiin vastikkeetta tai subventoituun hintaan.
+ Sisainen vuokra®
* Hankintalain soveltuminen riippuu yhtion » Hankintalaki tulee sovellettavaksi.
hankintaoikeudellisesta asemasta. » Liikelaitoksen tulee kilpailuttaa hankintansa.
* Todennakoisesti yhtion ei tule soveltaa hankintalakia. » Liikelaitoksen ei tarvitse kilpailuttaa hankintoja

kaupungilta.

Sisainen vuokra

» Sisainen vuokra on jarjestelma, joka siirtaa tilojen varsinaiselle kayttajalle vuokrana omistajalle rakennuksista aiheutuneet toimitilakustannukset. Se on siis kunnan tai
kuntayhtyman sisainen hinnoittelujarjestelma, joka osoittaa kuinka paljon toiminnassa tarvittavat toimitilat todellisuudessa maksavat. Sisainen vuokra tuottaa informaatiota
todellisista tilakustannuksista, antaa kannustimen kayttaa toimitiloja tehokkaasti seka tuottaa tilojen hallintaan keskittyneelle yksikolle (tilakeskukselle) aidon
tulorahoituksen tiloista aiheutuvien menojen kattamiseen.
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YHTIOITTAMISEN TOTEUTTAMINEN JA TUOTTOJEN
SEKA KUSTANNUSTEN ARVIOINTI




YHTIOITTAMISEN TOTEUTUSTAPAVAIHTOEHDOT

Kiinteistojen yhticittaminen

Kiinteistot voidaan yhtiodittaa edella mainituin vaihtoehdoin joko kaupungin olemassa
olevaan tytaryhtioon taikka perustettavaan uuteen osakeyhtioon (tai molempiin) taikka
yhtioittamista varten voidaan perustaa liikelaitos. Kiinteistot voidaan siirtaa:

1)
2)
3)

Yhtioon tehtavana paaomasijoituksena SVOP-rahastoon.
Yhtioon tehtavana kiinteistokauppana.

Edellisten yhdistelmana.

1) Padomasijoitus SVOP-rahastoon (apporttisijoitus)

>

>

>

Kaupunki ja yhtio tekevat sopimuksen SVOP-sijoituksesta.

Kaupunki paattaa sijoittaa kiinteistot yhtioon apporttiehdoin.

Yhtion hallitus paattaa SVOP-sijoituksen vastaanottamisesta.

Sijoitus tulee tehda kayvista arvoista.

2) Kiinteiston kauppa

>

Kaupunki luovuttaa kiinteistot yhtiolle kaupalla.
Yhtio jaa kauppahinnan velaksi kaupungille joko kokonaan tai osittain.
Kauppahinta on korkeintaan kohteiden kaypa arvo.

Lainasta kaupunki perii kayvan korkotason mukaisen koron, joka tuloutuu vuosittain
kaupungille. Lainan nostamisen yhteydessa sovitaan myos lyhennysaikataulusta, jonka
puitteissa yhtio lyhentaa lainaa kaupungille. Lainan lyhennys ei sinallaan ole
kaupungille tuloa, mutta kassavirrassa se nakyy positiivisena rahavirtana.

Yhtion tulee maksaa kiinteiston saannista varainsiirtovero.

3) Padomasijoituksen ja kiinteistokaupan yhdistelma

>

Kiinteistéjen luovutus voidaan tehda myos edeltavien yhdistelmana siten, etta
kaupunki luovuttaa osan kiinteistoista SVOP-sijoituksena ja osan kiinteistokaupalla.

Yhdistelma voidaan tehda tasan 50/50 % tai ottaa tarkemmin huomioon
varainsiirtoverotuksen ja lainan ehtojen vaikutukset.

LUOTTAMUKSELLINEN | LUONNOS
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KESKEISET VAIKUTUKSET

Yhteiset vaikutukset
» Kaupungilta poistuu kiinteistojen yllapitoon liittyvat tuotot ja menot.
» Kaupunki (ja hyvinvointialue) suorittaa tilojen vuokrauksesta vuokran yhtiolle.

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

» Tilojen yhtidittaminen voi mahdollistaa paremmin taseen ulkopuolisen rahoituksen
esim. korjausinvestointeihin.

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

Vaihtoehto 1. Pdaomasijoitus SVOP-rahastoon
Vaikutukset kaupungille

» Jos apportointiarvo (kdypa arvo) ylittaa kohteiden poistamattomat hankintamenot,
kaupungille syntyy luovutusvoittoa.

Vaikutukset yhtiolle

» Muista kuin sotekiinteistoista varainsiirtoverokustannus (3 %) olisi noin 0,6 miljoonaa
euroa.

» Teollisuuskiinteistojen osuus varainsiirtoverokustannuksista on noin 92 tuhatta euroa.

Vaihtoehto 2. Kiinteistokauppa
Vaikutukset kaupungille

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

» Kaupunki voi peria lainasta korkoa ja lainaa lyhennetaan sovitun mukaisesti.
Vaikutukset yhtiolle
» Varainsiirtoverokustannus myos sotekiinteistoista.

» Muista kuin sotekiinteistoista varainsiirtoverokustannus (3 %) olisi noin 0,6
miljoonaa euroa.

» Teollisuuskiinteistojen osuus varainsiirtoverokustannuksista on noin 92 tuhatta euroa.

Vaihtoehto 3. Pdaomasijoituksen ja kiinteistokaupan yhdistelma

» Vaikutukset kaupungille ja yhtiolle edella olevan mukaiset riippuen paaomasijoituksen
ja kiinteistokaupan jaon suhteesta.

» Varainsiirtoverokustannukset samat kuin vaihtoehdoissa 1 ja 2.

LUOTTAMUKSELLINEN | LUONNOS
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YHTIOITETTAVIEN KIINTEISTOJEN TULOSLASKELMAT, ARVOT JA VUOKRAT

Sote- ja pelakiinteistot Teollisuuskiinteistét  Yhteensa Yhtigitettavien kiinteistojen tuloslaskelmat seka niiden arvot ja vuokratuotot
TA 2023 TA 2023 TA 2023 » Taulukoissa on kuvattuna tuloslaskelmat kokonaan sote- ja pela-toiminnan
- kaytossa olevista kiinteistoista, teollisuuskiinteistoista seka kaikista naista
Myyntituotot 900 95 600 96 500 e b st i S ;
Yyntituoto yhtioitettavista kiinteistoista yhteensa. Tiedot pohjautuvat vuoden 2023
Vuokrat 1729 500 444 000 2 173 500 talousarviotietoihin.
Muut tuotot 0 25 500 25 500 Sosiaali- ja terveystoimen seké pelastustoimen kiinteistot
Toimintatuotot 1 730 400 565 100 2 295 500 e . .. . R
L » Talousarviotietoihin pohjautuen kokonaan sote- seka pelastustoimen kaytdssa
Henkildstokulut -41 400 -19.100 -60 500 olevien kiinteistgjen vuokratuotot ovat noin 1,7 ME.
Muut kulut -755 600 -211 300 ~966 900 » Sote- ja pelakiinteistdjen osalta toimintakate on noin 0,9 M€. Nykyisella
Toimintakate 933 400 334700 1268 100 kustannustasolla vuokratulot voisivat tippua noin 54% ja kiinteistoihin liittyvat
Poistot -317 900 .202 700 -520 600 toimintamenot tulisivat edelleen katettua. Investointien rahoitusmahdollisuudet
riippuvat vuokratulojen kehityksesta.
Liikevoitto 615 500 132 000 747 500
Lask i . 0 0 0 » Liikevoitto sote- ja pelakiinteistojen osalta on 0,6 ME. Kiinteistoihin liittyvat
askennalliset erat poistot tulisivat katettua, vaikka vuokratulot tippuisivat noin 36 %.
Tilikauden yli/alijaama 615 500 132 000 747 500

» Siirtymakauden jalkeen sote-kiinteistojen vuokratulojen taso ei todennakoisesti
tule sailymaan. Riskina on, etta hyvinvointialue ei vuokraa enaa kaikkia

. o . Asetuksen kiinteistoja, ja se neuvottelee vuokrahinnat pienemmiksi.
Kivttstarkoit Tekninen Kirjanpitoarvo kai
ayttotarkortus o .vo 30.11.23 ?ul:JkarI:en » Yhtio voi tulouttaa kaupungille ylijaamaansa osinko- tai korkotuloina riippuen
htion paaomarakenteesta.
Terveyskeskus Sote 5959 201 3932 311 691 492 Y P
Teolli Kiinteists
Vanhainkotipalvelukeskus Sote 5824977 475557 696 571 eollisuuskiinteistot
. » Teollisuuskiinteistojen talousarviotietojen osalta vuokratuotot vuodelle 2023
\S;.l.ra“al{‘apolku 3 :ote ;5(;431?5 385 935 2215334 ovat 0,45 M€ ja toimintakate on 0,3 ME.
dinola ote
Jalkalantie 20 Sote 165 706 7969 17 575 > Teol!isgyikiinteisttin'ep osa}tta yht.ir;d.ittéimisetn yhteydgss§ ct)n maksettava s
varainsiirtoveroa. Kirjanpitoarvoihin perustuen varainsiirtoveron suuruus olisi
Paloasema Pela 4 480 266 472 216 472 216 .
noin 92 tuhatta euroa.
Lintikkohalli Teollisuus 1631788
Mansikkaraitti 13 Teollisuus 411 640 Kustannukset
Mansikkaraitti 7 Teollisuus 47 412 » Yhtidlle lisakustannuksia syntyy yhtion hallinnosta seka kiinteistéverosta.
Mansikkaraitti 9 Teollisuus 992 165 » Kiinteistonhuoltoon ja hallinnointiin liittyvat kustannukset voivat puolestaan

pienentya tapauksessa, jossa tilapalveluliikelaitos vastaisi jatkossa kootusti

kiinteistoihin liittyvista tukipalveluista.
Ldhde: Suonenjoen kaupungin toimittama materiaali
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LITTEET




LIITE: SOTE-UUDISTUKSEN KESKEINEN LAINSAADANTO

Toimitilat

Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen

22 § Kunnan jarjestaman sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitilat

Kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja
pelastustoimen kaytossa olevat toimitilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan 1 paivana
tammikuuta 2023.

Hyvinvointialue ja kunta tekevat toimitilojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten, etta se
on voimassa ainakin 31 paivaan joulukuuta 2025 asti. Hyvinvointialueella on oikeus
pidentaa vuokrasopimuksen voimassaoloaikaa yhdella vuodella ilmoittamalla siita
kunnalle viimeistaan 12 kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymista.

Edella 2 momentissa tarkoitetussa vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava
vuokrasopimuksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvat kohtuulliset paaoma- ja
yllapitokustannukset. Tarkempia saannoksia vuokran maaraytymisesta voidaan antaa
valtioneuvoston asetuksella.

Hyvinvointialue ja kunta voivat sopia 1 momentissa tarkoitettujen toimitilojen hallinnasta
seka toimitilojen hallintaa koskevien vuokrasopimusten voimassaolosta myos toisin kuin
tassa pykalassa saadetaan.
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LITE: SIDOS- JA HANKINTAYKSIKKOASEMAA KOSKEVASTA SAANTELYSTA

» Oikeuskaytannossa julkisoikeudellinen laitos on madritetty tapauskohtaisesti
kokonaisarvioinnin seurauksena. Esimerkiksi kiinteistokehitysyhtiot voivat tietyissa
tilanteissa  olla  hankintayksikoita. = Esim. MAO:n  tapauksessa 611-612/14
Kiinteistokehitys Naistinki Oy (Mikkeli) on katsottu julkisoikeudelliseksi laitokseksi ja
siten hankintayksikoksi.

» Hankintalain 15 §:n 1 momentin mukaan sidosyksikkoaseman edellytyksena on, etta
hankintayksikko ~yksin tai yhdessa muiden hankintayksikoiden kanssa kayttaa
maaraysvaltaa yksikkoon samalla tavoin kuin omiin toimipaikkoihinsa ja etta yksikko
harjoittaa enintdaan viiden prosentin ja enintaan 500.000 euron osuuden
liilketoiminnastaan muiden tahojen kuin niiden hankintayksikoiden kanssa, joiden
maaraysvallassa se on. Sidosyksikossa ei saa olla muiden kuin hankintayksikoiden » KHO:n ratkaisu 6.10.2005 taltio 2530: ”Turun Biolaakso on kaupungin kokonaan
padomaa. omistama osakeyhtio, jonka hallitus on kaupunginhallituksen nimittama. Yhtion

toimialana on edistaa huipputekniikan tutkimuksen ja tuotannon toimintaedellytyksia

tavoitteenaan omalta osaltaan tyollisyyden ja elinkeinoelaman edellytysten
parantaminen. Vaikka yhtio ilmoitti tavoittelevansa voittoa, ei voiton tavoittelu ole
yhtion ensisijainen tehtava.”

» Kaanteinen sidosyksikkohankinta ja ”in house sisters”: Hankintalain 15 §:n 6 momentin
mukaisesti: “Tata lakia ei sovelleta tilanteisiin, joissa sidosyksikko, joka on
hankintayksikko, tekee hankinnan siihen maaraysvaltaa kayttavalta hankintayksikolta tai
saman hankintayksikon maaraysvallassa olevalta toiselta sidosyksikolta.”

» Johtopaatos: Hankintayksikoiden omistama sidosyksikko voi myyda palveluita ilman
kilpailuttamista siihen maaraysvaltaa kayttaville hankintayksikoille
(”sidosyksikkohankinta”). On huomioitava, etta hankintalain sanamuodon mukaisesti
sidosyksikon omistajana voi olla ainoastaan hankintayksikko. Kaupungin tytaryhteisojen
osalta arviointi siitd, onko yhteiso hankintayksikko vai ei, tulee tehda tapauskohtaisesti.
Kaytannossa kyse on siita, ovatko tytaryhteisot alla tarkoitettuja julkisoikeudellisia
laitoksia.

Julkisoikeudellisen laitoksen maarittelysta

» Hankintalain mukaan julkisoikeudellinen laitos on hankintayksikko, mikali: se on
nimenomaisesti perustettu tyydyttamaan sellaisia yleisen edun mukaisia tarpeita, joilla ei
ole teollista tai kaupallista luonnetta ja:

1) jota rahoittaa paaasiallisesti hankintayksikko;

2) jonka johto on hankintayksikon valvonnan alainen; taikka

3) jonka hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenista 1 momentin 1—4 kohdassa
tarkoitettu hankintayksikko nimeaa yli puolet.

» Teollisen tai kaupallisen luonteen arvioinnissa oikeuskaytannossa on merkitykselliseksi
katsottu kilpailuolosuhteissa toimimisen lisaksi muun muassa laitoksen tehtavien
kuuluminen julkisen viranomaisen tehtaviin, laitoksen voiton tavoittelu seka taloudellisten
riskien kantaminen. Laitosta, joka toimii tavanomaisissa markkinaolosuhteissa,
tavoittelee voittoa ja vastaa toimintansa harjoittamisesta aiheutuneista tappioista, ei ole
pidettava julkisoikeudellisena laitoksena.
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LITE: KILPAILULAIN ERIYTTAMISVELVOLLISUUS

Kilpailulain 30 d §: eriyttamisvelvollisuus

Jos 30 a §:ssa tarkoitettu kunta, kuntayhtyma, valtio taikka niiden maaraysvaltaan
kuuluva yksikko harjoittaa kilpailutilanteessa markkinoilla tapahtuvaa taloudellista
toimintaa, tasta toiminnasta on pidettava erillista kirjanpitoa siten, etta siina on:

1) johdonmukaisesti sovellettujen ja objektiivisesti perusteltavien kustannuslaskennan
periaatteiden mukaisesti eriteltyna ja kohdistettuna kaikki toimintokohtaiset tulot ja
menot; seka

2) lisatietona selkea kuvaus 1 kohdassa tarkoitetun kustannuslaskennan periaatteista.

Toiminnan tuotot ja kulut tulee esittaa tilikausikohtaisena tuloslaskelmana, jonka tulee
olla johdettavissa 1 momentissa tarkoitetun toimijan kirjanpidosta ja joka on laadittava
kirjanpitolain tai kyseiseen toimijaan sovellettavien muiden kirjanpitosaannosten
mukaisesti.

Tuloslaskelma lisatietoineen on julkinen ja se tulee esittaa tilinpaatokseen sisaltyvana
liitetietona.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto valvoo 1 ja 2 momentissa saadettyjen velvoitteiden
noudattamista. Jos 1 momentissa tarkoitettu kunta, kuntayhtyma, valtio taikka niiden
maaraysvaltaan kuuluva yksikko laiminlyo 1 tai 2 momentissa saadettyjen velvoitteiden
noudattamisen, Kilpailu- ja kuluttajavirasto voi sakon uhalla velvoittaa kunnan,
kuntayhtyman tai valtion toimittamaan erillisen kirjanpidon, tuloslaskelman,
tilinpaatoksen seka kuvauksen kustannuslaskennan periaatteista maaraamassaan ajassa.
Uhkasakon asettamiseen ja maksettavaksi tuomitsemiseen sovelletaan 46 §:aa.

Mita 1-4 momentissa saadetaan, ei sovelleta, jos kunnan, kuntayhtyman, valtion taikka
niiden maaraysvaltaan kuuluvan vyksikon kilpailutilanteessa markkinoilla tapahtuvan
taloudellisen toiminnan liikevaihto on alle 40 000 euroa vuodessa.

Mita 1-4 momentissa saadetaan, ei sovelleta 30 b §:ssa tarkoitettuun toimintaan.

Eriyttamisvelvollisuuden alainen toiminta

Taloudellisen toiminnan kasite on sama kuin kilpailulain 30 a §:ssa (mika tahansa
toimintatapa, jonka seurauksena kilpailu ei ole tasapuolista julkisen ja yksityisen
elinkeinotoiminnan valilld).

Kilpailutilanteessa markkinoilla tarjottavat palvelut on hinnoiteltava markkina-
perusteisesti. Hinnoittelussa on siten otettava huomioon mm. kilpailullisen toiminnan
muuttuvat ja kiinteat kustannukset, tulot, investointimenot, rahoituskulut seka
kohtuullinen tuotto toimintaan sitoutuneelle paaomalle. Hinnoittelun perusteet on
dokumentoitava KKV:n antamien suuntaviivojen mukaisesti.

Kirjanpidon eriyttamisen poikkeukset

Kirjanpidon eriyttamisvaatimus ei koske seuraavia tilanteita:

Toimija ei harjoita lainkaan taloudellista toimintaa kilpailutilanteessa markkinoilla, eli
toimija harjoittaa

* Vain ei-taloudellista toimintaa (kuten julkisen vallan kaytto ja viranomaistoiminta);

Toiminta, johon neutraliteettisaantelyn soveltamisalapoikkeuksia koskeva kilpailulain 30
b § soveltuu, eli mikali menettely tai toiminnan rakenne seuraa valittomasti

turvallisuuteen tai muuhun sellaiseen yleiseen etuun liittyvan tehtavan hoitamisen.

Mikali toimijan taloudellisen toiminnan liikevaihto on alle 40 000 euroa vuodessa (ns.
pienimuotoinen toiminta).
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LIITE: VARAINSIIRTOVEROLAIN MUUTOKSET 1.1.2024

Maardaikainen verovapaus erdissd sosiaali- ja terveydenhuollon uudistukseen liittyvissa

yhtioittamisissa

» Kuntien sote- ja pelastustoimen kiinteistoista on saadetty maaraaikainen
varainsiirtoverovapaus aina vuoden 2030 loppuun. Saados tuli voimaan 1.1.2024.

» Oikeus varainsiirtoveron vapautukseen on kasityksemme mukaisesti vain siina
tilanteessa, etta kiinteistdo sijoitetaan yhtioon paaomasijoituksena (apporttina)
osakkeita vastaan.

» Verovapaus koskee niin kunnan kuin kuntayhtyman kiinteiston luovuttamista
osakeyhtioille sen osakkeita vastaan. Verovapauden alaiseksi sote- ja pela-kiinteistoksi
luokitellaan 31.12.2022 kunnan taikka kuntayhtyman jarjestaman sosiaali- tai
terveydenhuollon (tai pelastustoimen) paasaantoisessa kaytossa ollut kiinteisto.

Kiinteistojen luovutuksen varainsiirtoveron verokannan alentuminen

» Kiinteiston luovutuksessa vero on 3 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen
arvosta aiemman 4 prosentin sijaan.
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