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Kiinteistojen vuokraaminen kilpailluilla markkinoilla tulee toteuttaa
yhtimuodossa. Hyvinvointialueelle vuokrattavat sote- ja
pelastuskiinteistdt on yhtiditettava v. 2026 mennessa

Tausta ja lahtétilanne

Lahtokohdat

Kiinteistdjen vuokraaminen kilpailluilla markkinoilla tulee kuntalain 126 § mukaisesti toteuttaa yhtiomuodossa. Hyvinvointialueelle vuokrattavat
sote- ja pelastuskiinteistot tulee yhtidittaa sote-siirtymakauden aikana. Pohjois-Savon hyvinvointialue ei ole kayttaméassa vuokrasopimusten
yksipuolista jatko-optiota vuodelle 2026, eli yhtiGittaminen on toteutettava viimeistaan vuoden 2025 loppuun mennessa. Sote- ja
pelastuskiinteistdjen lisaksi kunta omistaa yrityksille vuokrattavia teollisuuskiinteistoja, jotka tulee niin ikdan yhtigittaa.

Vaihtoehtona yhtioittamiselle ja vuokraustoiminnan jatkamiselle on kiinteist6jen myyminen

Kunnan on mahdollista myyda sote- ja pelastuskiinteisttt kokonaan tai osittain kiinteistosijoittajalle tai hyvinvointialueelle. Kiinteistdsijoittajat
vaativat lahtokohtaisesti, etta kaupan kohteen kaytdsta on voimassa oleva pitkd vuokrasopimus, jotta kaupan taloudelliset ehdot ovat
kohtuulliset kunnan nakékulmasta. Hyvinvointialue on alustavasti selvittanyt paloasemien ostoa kunnilta, mutta muilta osin sen resurssit
kohteiden ostamiselle ovat rajalliset. Joidenkin teollisuuskiinteistdjen osalta on selvitetty myyntia tiloja kayttaville yrityksille. Myynnit kannattaa
toteuttaa ennen yhtioittamista, silla luovutusvoitto ja voiton verotus kohdistuu yhtioon, jos myynteja toteutetaan yhtidittamisen jalkeen.

Yhtioittamisen valmistelu

Ennen yhtidittamista linjattavia asioita ovat periaatteellinen tahtotila yhtidittdmisen jalkeisesta juridisesta organisaatiosta (yhtiérakenne),
yhtididen maarasta, yhtioitettavista kiinteistoista, yhtioittdmistavasta (apportti vs. liiketoimintakauppa), yhtion/yhtididen paaomarakenteesta seka
mahdollisesta olemassa olevien yhtididen hyddyntamisesta tai paatds uuden yhtion/yhtididen perustamisesta. Paaomarakennetta voidaan
suunnitella kayttamalla liiketoimintakauppaa yhtioittamistapana kokonaan tai osittain yhtiditettavalle omaisuudelle. Pa&domarakenteen
suunnittelussa kannattaa huomioida myos lahivuosien korjaustarpeet ja niiden rahoitustarve.

Lopullinen yhti6ittdminen kannattaa toteuttaa siind vaiheessa, kun tiedetaan, mitk& sote- ja pelastuskohteet hyvinvointialue vuokraa
siirtymékauden jalkeen, mik& on sovittu vuokrataso ja sopimuspituus. Hyvinvointialueen kanssa on kayty alustavia vuokraneuvotteluja.
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Kunnan kannattaa yhtioittaa vain jatkossa ulos vuokrattavat kiinteistot
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Yhtioitettavat sote- ja pelastuskiinteistot

Kunnan tulee yhtidittad vuoden 2025 loppuun mennessa sote- ja pelastuskiinteisttt, jotka ovat paaasiallisesti hyvinvointialueen kaytossa. Jos
hyvinvointialue ennen yhtidittamisen méaaréaikaa lopettaa kohteen/kohteiden vuokraamisen, eika niille ole muuta kunnan ulkopuolista kysyntaa,
kannattaa tallaiset kohteet jattaa yhtidittamisen ulkopuolelle.

Yhtioittamisvelvoitteen alaisia sote- ja pelakohteita kunnan omistuksessa ovat Terveysasema, Palotalo ja Kirkkomé&en ryhmékoti. Hyvinvointialue
on selvittanyt alueen paloasemien ostoa, ja kaupan toteutuessa yhtioitettaviksi jaisivat sote-kohteet Terveysasema ja Kirkkomaki.

+ Terveyskeskuksen rakennuskokonaisuuden vanhin B-rakennus (20 % kokonaisuudesta) on mahdollisesti jAdmassa hyvinvointialueen
kayton ulkopuolelle. B-osan rakennuksen jattdminen kunnan taseeseen muiden osien siirtyessa yhtioon vaatisi kirjanpidon erittelya, ja
tontin tai maaraalan erottelun rakennukselle. Kunnalla on tilalle kayttda ja osia siita on mahdollista vuokrata my6s muille ulkopuolisille
kayttajille, eli Terveyskeskuksen rakennuskokonaisuus on luontevinta yhti6ittaa kokonaisuudessaan.

Yhtioitettavat teollisuuskiinteistot

Kunnan tulisi yhtigittaa ainakin yrityksille jatkossakin vuokrattavat tilat OC-System Oy halli, Yritystalo, Yrittajahalli, Alufer Oy:n halli ja
Lentokentan huoltohalli. Kunnalla on muutamia myytévissa olevia teollisuuskiinteistdja, joiden mahdolliset myynnit kannattaa toteuttaa ennen
yhtidittamista. Tydkuja 3:n peltihallissa ei ole talla hetkella vuokralaista, ja tila on kokonaisuudessaan kunnan omassa kaytdssa. Jos ulkopuolista
kayttda ei ole tai se jad vahaiseksi, ei kiinteistoa tarvitse tai kannata yhtioittad. Yhdessa teollisuushallissa on vuokrasopimus, joka velvoittaa
vuokralaisen lunastamaan kiinteiston kunnalta vuokra-ajan paatteeksi, jolloin sopimus voidaan tulkita ostosopimukseksi, eika yhtidittamisvelvoite
talléin tayty. Lunastussopimuksen tulkinta on suositeltavaa varmistaa juridiselta asiantuntijalta.

Vastaanottava yhtio / yhtiot

Suosittelemme pitdmaan kaupalliset kiinteistot, kuten sote- ja pelastuskiinteistot ja teollisuuskiinteistot, yhtiomuodossa ja erilladn esimerkiksi
kunnan peruspalveluiden kaytossa olevista tiloista. Tontit kannattaa jattad kunnan omistukseen, jolloin yhti6lta perittdva tonttivuokra alentaa
yhtion verotettavaa tulosta.
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Yksi yhteinen yhtio sote- ja teollisuuskiinteistoille minimoi tarvittavan
hallinnon. Yksinkertaisin rakenne on rakennukset suoraan omistava yhtio.
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Uuden tytaryhtion perustaminen

Kunnalla ei ole valmiita tytaryhtidita, jotka nykyisen toimintansa pohjalta soveltuvat vastaanottamaan kiinteistoja. Vaihtoehtona on perustaa yksi
uusi yhti6 kaikille kiinteistoille tai kaksi erillisté yhtiota sotepe- ja teollisuuskiinteistoille. Yhtididen méaaran valinta on strateginen, ja siihen
vaikuttavat mm. kunnan tuloutustavoitteet ja kaytossa olevat resurssit yhtididen hallintaan ja kehittamiseen.

Erillisten yhtididen etuna on se, etta erilaisilla markkinoilla toimivat kiinteistét saadaan hallinnoitua omina kokonaisuuksinaan ja kumpikin yhti6
voi toteuttaa markkinoidensa mukaisia tavoitteita. Sote- ja teollisuuskiinteistdjen vuokraustoiminta kilpailluilla markkinoilla on kuitenkin
samankaltaista toimintaa, joten estetta yhden yhtion mallille ei ole. Yhden kiinteistoyhtion malli on hyvé vaihtoehto, jos erillisten yhtididen
hallinto ja resursointi ndhdaan raskaaksi. Lisaksi yhdesséa yhtiossad on mahdollisuus minimoida kuntakonsernin maksamia tuloveroja,
jos toinen kiinteistokokonaisuus tekee voittoa ja toinen tappiota.

Yhtiorakenne

Vaihtoehtoisista yhtiérakenteista verotuksen sek& myhempien jarjestelyiden joustavuuden nékdkulmista tehokkain rakenne on hallinnointiyhtio,
joka omistaa keskindisiksi kiinteistbosakeyhtitiksi (KKOY) yhtiditettavat kiinteistot/rakennukset. Mikali kunta mydhemmin paattaa myyda kohteita
(KKQY) kiinteistosijoittajalle tai yritykselle, on varainsiirtovero 1,5 %. Jarjestelyn heikkous on kuitenkin suoraviivaisempia rakenteita suurempi
yhtididen ja hallintotyon maara. Kauppahinnassa nakyva ostajan alhaisemman varainsiirtoveron saasto on arvioidusti 140 tuhatta euroa, jos
kaikki yhtiditettavat kohteet myytaisiin yhtidittamisen jalkeen. Jos kunta haluaa minimoida hallintoa ja tarvittavien tilinpaatosten maaraa, on
yksinkertaisin rakenne kiinteistdosakeyhtio, joka omistaa suoraan yhtiditettéavat rakennukset.
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Yhtioittaminen voidaan toteuttaa apportilla tai litketoimintakaupalla —
vuokrasopimukset ja tyhjakayttoriski maarittelevat taloudellisemman
siirtotavan

Yhteenveto 3/5

Yhtidittamistapa

Vaihtoehtoiset yhtidittdmistavat ovat omaisuuden siirtdminen apporttina yhtioon tai liketoimintakauppa. Maaraaikaisen verovapaussaannon
puitteissa apportilla voidaan yhtidittaa sote- ja pelastuskiinteistdt ilman varainsiirtoveroseuraamusta 2030 saakka. Teollisuuskiinteist6jen siirtoon
ei ole mahdollista hyddynt&é varainsiirtoverovapautusta. Apportin tai liiketoimintakaupan taloudellinen kannattavuus riippuu vuokraustoiminnan
kannattavuudesta ja tulevaisuuden nakymista, seka kohteiden arvoista. Liiketoimintakauppa mahdollistaa yhtion pddomarakenteen
joustavamman suunnittelun ja tuloverojen minimoinnin pidemmalla aikavalilla yhtiossa. On myds mahdollista optimoida yhtion
padomarakennetta siirtamalla osa kiinteistoista apportilla ja osa liiketoimintakaupalla.

Siirtyvien kiinteistdjen arvo

Yhtioittdmisessa kiinteistojen siirrot tulee tehda korkeintaan kaypaan arvoon. Kayvan arvon maaraan vaikuttaa merkittavasti kohteiden
vuokrasopimusten kaupalliset ehdot, erityisesti vuokrataso seké sopimuspituus. Arvioimme nykyisiin vuokrasopimuksiin ja joillekin
teollisuuskiinteistoille teetettyihin arviokirjoihin perustuen, etta yhtiditettavan kokonaisuuden kaypa arvo on yhteensa 9 milj. euroa. Em. kayvalla
arvolla siirrettdessa kunnan luovutusvoitto olisi yhteensa noin 4,6 milj. euroa. Tulevan yhtion hallitus on vastuussa siita, etta siirrettavilla kohteilla
on siirron arvoa vastaava lilkketaloudellinen arvo yhtidlle.

Lisdhuomiot liittyen sote- ja pelakiinteistdjen varainsiirtoverovapauden hyodyntamiseen (toteutettavissa vain apporttisiirrolla):
Tulkintamme on, etta siirrettdessa sote- ja pelastuskiinteistdja apportilla verovapaasti kiinteistojen verotuksen poistopohja yhtiossa vastaa
kohteiden kirjanpitoarvoa, jolloin kiinteistdjen korkeasta siirtoarvosta ei ole hyotya yhtiolle tuloksen verotuksen nakdkulmasta (Laki elinkeinotulon
verottamisesta 52j 8). Jos kiinteistot siirretaan apportilla kirjanpitoarvoja korkeampaan arvoon, poikkeavat yhtion kirjanpidon ja verotuksen
poistopohjat toisistaan.

Yhtioittdmistavan ja paaomarakenteen valinta kannattaa tehda siina vaiheessa, kun tiedetdan sote- ja pelastuskiinteistdjen vuokratasot ja
sopimuspituudet. Liiketoimintakauppa on kannattava yhtioittamistapa, jos kokonaisuudella on hyva tuloksentekopotentiaali ja maltilliset riskit
kiinteistojen tyhjakaytolle. Apportti taas on perustettavan yhtion rahoitusaseman nakokulmasta riskittbmampi siirtotapa.
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Yhtioitettavien kiinteistokokonaisuuksien talous
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Sote- ja pelastuskiinteistdjen nykyiset vuokrasopimukset ja arvostus

Sotepe-kohteiden tulos nykyisten poistojen ja laskennallisten rahoituskulujen jalkeen on yhteensa 500 tuhatta euroa vuodessa nykyisilla
sopimuksilla (v. 2024 tilanne) ja 330 tuhatta euroa hyvinvointialueen ehdottamilla vuokratasoilla (4,5 % teknisesta arvosta).

NyKkyisilla vuokrilla tulos riittdéd laskennallisesti 2,5 milj. euron lainamé&aran kasvattamiseen, kun laina-aika on 10 vuotta ja korko 6 %. TallGin
kohteista ei kuitenkaan jaisi katetta ja em. arvion tarkoituksena on hahmottaa ylarajaa korjausinvestoinneille, johon nykyiset vuokrasopimukset
riittavat. Kassavirrat riittavat arvioituun yllapitokorjaustasoon nykyisilla vuokrilla.

Yhtiditettavan sote- ja pelastuskokonaisuuden varainsiirtovero on yhteensa noin 186 tuhatta euroa, kun kaypé arvo on 6,2 milj. euroa ja
kiinteistot yhtiditetaan kokonaisuudessaan liiketoimintakaupalla. Sotepe-kiinteistot voidaan siirtaa apportilla verovapaasti, jolloin kuitenkin yhtion
verotuksen poistopohja maaraytyy tasearvosta, eikd kayvasta arvosta kuten liiketoimintakaupassa (laki elinkeinotulon verottamisesta 52j 8).
Kayvat arvot on arvioitu kassavirroista hyvinvointialueen ehdottamilla vuokratasoilla, kunnan 5 % tuottovaateella ja 30 % tyhjakayttoriskilla 3
vuoden vuokrausajan jalkeen.

Teollisuuskiinteistdjen nykyiset vuokrasopimukset ja arvostus

Teollisuuskohteiden tulos on nykyisten poistojen jalkeen yhteensa 40 tuhatta euroa ja laskennallisten rahoituskulujen jalkeen yhteensa -40
tuhatta euroa vuodessa v. 2024 tilanteessa. Kohteiden yhteistulos ei mahdollista lisalainanottoa mahdollisiin korjauksiin, jos oletetaan, etta
kokonaisuudelle kohdistuisi tasearvojen verran lainaa. Yhtiditettavan teollisuuskiinteistbkokonaisuuden varainsiirtovero on yhteensa noin 85
tuhatta euroa, kun arvioitu kaypa arvo on 2,8 milj. euroa. Varainsiirtovero tulee maksettavaksi seka liiketoimintakaupalla ettd apportilla siirtdessa.
Verotuksen ja kirjanpidon poistopohjana yhtidssa on siirtoarvo. Teollisuuskohteiden kaypien arvojen arviointiin on kaytetty osalle kiinteistoista
teetettyja arviokirjoja ja tasearvoja.

Kiinteistokokonaisuuden talous
Sote- ja teollisuuskiinteistdjen yhteenlasketut kassavirrat riittavat nykyisilla vuokrasopimuksilla kohteiden yllapitokorjauksiin.
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Kiinteistoyhtion riskit
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Vuokratasojen riittavyys

« Hyvinvointialueen alustavasti ehdottamat vuokratasot sote- ja pelastuskiinteistdille (4,5 % teknisesta arvosta) ovat alhaisemmat kuin kunnalle
kohteiden kuntojen ja oletetun vuokrausajan perusteella arvioidut tavoitevuokrat.

« Osassa teollisuuskiinteistdissa on alijgamaisia vuokrasopimuksia.

Tyhjakayttoriski:

« Hyvinvointialue on ehdottanut sote- ja pelakohteille lyhytaikaisia vuokrasopimuksia. Tyhjilleen jaanti aiheuttaa merkittavan kassavirtariskin
yhtitlle etenkin, jos kohteisiin toteutetaan isompia investointeja.

« Kiinteistdissa on talla hetkella tyhjia tiloja, eivatka teollisuuskiinteistdjen erillistaloudet kesta merkittavaa tyhjakayttoa.

Korjausinvestointien riskit:

« Kiinteistot ovat talla hetkella melko hyvassa kunnossa, mutta yhtiélle ja kuntakonsernille jaa riski kohteiden kunnosta ja investoinneista.
Isompien remonttien kustannusriskid voidaan hallita sitouttamalla vuokralainen vuokralle riittavan pitkaksi ajaksi ennen investointien
toteuttamista. Sitoutuminen voi olla esim. maaraaikainen vuokrasopimus tai vuokralaisen korvaus investointien jaljell& olevasta pddomasta,
mikali kayttaja irtisanoo vuokrasopimuksen. Yhtiolle jaa riski myés mm. sisailmaongelmista.

« Joihinkin teollisuuskiinteist6ihin on suunniteltu isompia investointeja, jotka tulisi huomioida kohteen vuokratasossa ja sopimuspituudessa.

Omistajan riskit:

» Tyhjakaytto vaikuttaa ennen kaikkea yhtion lainanhoitomahdollisuuksiin ja mahdollisuuteen tulouttaa kunnalle kassavirtoja, kun yhtiélla ei
perustamishetkelld ole kuntakonsernin ulkopuolista velkaa. Kunnan paaomitusriski on taten alhainen, mutta isompien kohteiden
tyhjeneminen heikent&a yhtion taloustilannetta merkittavasti.
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Kiinteistojen yhtioittamisen askelmerkit

1. Sote-ja pelastuskiinteistdjen vuokrasopimusneuvottelut (viimeistdan 31.12.2025 mennessa)
a) Vuokrasopimusneuvotteluita kaydaan hyvinvointialueen kanssa vuoden 2025 aikana.

» Selkeiden vuokrasopimusneuvottelutavoitteiden asettaminen: 1) sopimusten pituus, 2) padomavuokran taso 3) investointien kasittely ja vuokravaikutukset
4) yllapidon vastuunjako 5) yllapitovuokran maaraytymisen perusteet

» Vaihtoehtoisesti neuvottelut kohteiden myymisestéa hyvinvointialueelle.
+ Siirtymakauden aikana investoitaviin kohteisiin tulee neuvotella pitkat vuokrasopimukset jo investoimisen yhteydessa.

2. Yhtioittamisen suunnittelu ja yhtidittdmisen toteutusta ohjaava paatoksenteko (noin 2 kk)

b) Paatos yhtiditettavista kiinteistoista.

c) PAaéatds uuden tytaryhtion perustamisesta.

d) Liiketoimintakaupassa kayvan arvon maaritys perustuen hyvinvointialueen kanssa neuvoteltuihin vuokrasopimuksiin.

e) Yhtidittamistavan valinta ja pAdomarakenteen suunnittelu: apportti, liketoimintakauppa vai niiden yhdistelma?

+ Padomarakenteen suunnittelussa huomioidaan mm. taloudellisen mallin avulla kiinteistéjen hankinta-arvo, korjaustarve (padomalainat), yhtién
maksukyky, pdaomalainojen lyhennykset ja korko, varainsiirtoverovaikutukset, pddomarakenteen vaikutus yhteiséveroon seka riskit.

f) PAaatokset yhtidittamisen kirjanpidollisista yksityiskohdista, kuten apporttisijoituksen kirjaamisesta SVOP-rahastoon tai kauppahinnan kirjaamisesta yhtiolle
velaksi.

g) Paatos tukipalveluiden jarjestamisesta. Kiinteistoyhtio voi hankkia tukipalvelut kunnalta ilman kilpailutusta, kun palveluista peritaéan markkinahinta ja yhtiolle
tehtava myynti eriytetd&n kirjanpidossa kilpailulain mukaisesti.

h) Suosittelemme varmistamaan juridisen asiantuntijan avulla mm. yhtigittamista koskevat verotukselliset erityiskysymykset sudenkuoppien valttamiseksi.

3. Yhtidittamisen toteutus (noin 2-3 kk)

i) Yhtidittamisen toteutus vuoden 2025 aikana. Yhti6ittAmiseen siséltyy tarvittavien asiakirjojen laadinta kuten maanvuokrasopimukset, apporttikirjat, kauppakirjat,
yhtion perustamisen asiakirjat ja viranomaisilmoitukset. Suosittelemme hankkimaan tarvittavan juridisen asiantuntijan avun yhtigittamisen toteutukseen
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Vastuuvapauslauseke

Tama esitys ja sen sisaltdmat tiedot on laadittu huolellisesti ja parhaan kykymme mukaan kaytettavissa olleiden tietojen perusteella.
Finwise Advisors Oy ("Finwise”) ei kuitenkaan vastaa mahdollisista virheista, puutteista tai tiedoissa tapahtuneista muutoksista
esityksen laatimisen jalkeen. Esityksessa esitetyt analyysit, suositukset ja ennusteet perustuvat tamanhetkiseen tietoon ja olosuhteisiin,
eik& niitd voida pitaa sitovina tai takuuna tulevista tapahtumista.

Huomioithan seuraavat seikat:

« Sijoitusneuvonta: Tama esitys ei sisalla sijoitusneuvoja eiké ole tarkoitettu sijoituspalvelujen kayttdon liittyvaksi neuvonannoksi.

» Vero- ja lakikonsultaatio: Finwise ei tarjoa vero- tai lakikonsultaatiota. Asiakkaiden tulee kd&ntya asianmukaisten ammattilaisten
puoleen néissé asioissa.

« Kayttotarkoitus: Kaikki tdssé esityksessa annetut tiedot on laadittu vain kyseessa olevaan kayttotarkoitukseen ja kyseessa olevalle
organisaatiolle, eika niita voi sellaisenaan hyddyntad muissa tilanteissa ilman lisdanalyysia ja kontekstin huomioimista.

Finwise ei ota vastuuta esityksen perusteella tehtyjen paatdsten seurauksista. Suosittelemme asiakkaita harkitsemaan huolellisesti
esityksesséa annettuja suosituksia ja tarvittaessa hankkimaan lisaasiantuntemusta ennen paattksentekoa.
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