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Keski-Satakunnan sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtyma

1.

Selvitystyo ja sen tavoitteet

Keski-Satakunnan sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtyma (mydhemmin Kuntayhtymd) on
pyytanyt selvitystd Kuntayhtyméan purkamisesta, mahdollisista kustannuksista, miten se olisi

toteutettavissa mahdollisimman oikeudenmukaisesti seka siitd, miten se olisi taloudellisesti
perusteltu.

Selvityksessd on pyydetty huomioimaan (ainakin) seuraavat asiat:

a)

b)

c)

d)

Yleisarvio  vaihtoehdoista  tahtotilan  saavuttamiseksi ja  omistusjarjestelyn
kannattavimmasta oikeustoimimuodosta.

Arvonmairitys edelld mainituissa oikeustoimissa ottaen huomioon kiinteiston tiedot,
tuotto ja aiemmin kiinteistodn kohdistuneet kuntaosuudet.

Mahdolliset vero- tai muut taloudelliset seuraamukset (kuten alaskirjaukset kuntayhtyman
taseessa ja vaikutukset sitd kautta kuntien osuuksiin).

Muut mahdolliset vaihtoehtoiset toimintamallit, mikali asian selvittdmisen yhteydessa
naita ilmenee.

Kuntayhtyman jasenina ovat seuraavat kunnat/kaupungit: Eurajoki, Harjavalta, Kokemaki ja
Nakkila.

Selvityksen laatimiseksi on toimitettu seuraavat asiakirjat:

Lausuntopyyntd kunnille, paivatty 3.1.2022. Kuntien vastauksia on pyydetty 15.2.2022
mennessa.

Kari-Matti Haapalan ja Jyrki Vatasen esitys Harjavallan terveyskeskuskiinteiston tulevista

OSSA PARTNERS OY AURAKATU 15 B 8 20100 TURKU WWW.OSSAPARTNERS.FI




toimintavaihtoehdoista.

- Kuntaosuudet kiinteistosta.

- Kuntayhtyman tilinpaatés per 31.12.2020 ja tilinpaatds per 31.12.2021.

- Toimeksiantokirjelma ja siina esitetty taustoitus.

Selvyyden vuoksi toteamme, ettd raporttia laadittaessa ei ole selvilld se, miten asiaan
suhtaudutaan poliittisesti Kuntayhtyman eri jasenkunnissa.

2. Selvityksen rakenne

Jaksossa yksi on esitetty selvitystyon tausta ja tavoitteet. Asetettuihin kysymyksiin on vastattu
selvitystydn eri jaksoissa asianomaisissa kohdissa ja olemme myds esittdneet suosituksia tai
ehdotuksia.

Jaksossa kolme on taustoitettu Suomen toimitilamarkkinoita sekd esitetty nakemyksia siita,
minka tyyppisid kohteita eri ostajatyypit hakevat ja millaisilla perusteilla. Tama on erityisesti
sen vuoksi merkityksellista, ettd selvitystydhon perehtyville tulee mahdollisimman oikea ja
realistinen kuva nyt kyseessa olevan kiinteiston markkinoista. Jaksossa nelja tarkastellaan nyt
tiedossa olevan vuokrasopimuksen vaikutuksista kiinteistén kdypaan arvoon.

Jaksossa viisi olemme erityisesti nostaneet tarkasteluun seikkoja, jotka tukevat sitd ndkemysta,
ettd nykymarkkinaa voidaan kutsua ostajien markkinoiksi. Kysymys on my®s siita tarkastelusta,
mik3 olisi mahdollisille myynnille oikea ajankohta.

Jaksossa kuusi on tarkasteltu eri myyntivaihtoehtoja ja sitd, miten nyt kyseessd olevan
kiinteistdn kdypa arvo muodostuu ja miten konkreettisesti lukujen valossa vuokrasopimuksen
kestolla on olennainen vaikutus nyt kyseessa olevan kiinteistén kdypaan arvoon.

Jaksossa seitseman kisitelty Kuntayhtyman perussopimuksen maardyksié silta osin kuin se on
taman tapauksen késittelyn kannalta tarpeellista ja jaksossa kahdeksan on nostettu
Kuntayhtyman taseesta esille keskeiset luvut, jotka ovat selvitystydssa esitettavien
my8hempien laskelmien pohjana.

Jaksossa yhdeksan on kokonaiskuvan saamiseksi selvitetty kunnan verotusasemaa ja jaksossa
kymmenen selvitystd on laajennettu kunnan mahdollisuuteen toteuttaa lilketoimintasiirto
(varainsiirto)verotuksellisesti tehokkaalla tavalla.

Jaksossa vyksitoista on esitelty kiinteiston yhtidittamisen eri tapoja ja niihin liittyviad
verotuksellisia kysymyksia ja tdman jilkeen jaksossa 12 on laskelmien pohjalta esitetty yksi



malli, joka on ollut taustakeskusteluissa esilla.

3. Suomen toimitilamarkkinat

Osana selvityksen taustaa kasittelemme lyhyesti Suomen toimitilamarkkinoita yleisesti, jotta
paatoksentekijoille syntyy nakemys myds siihen, milla tavalla Harjavallan

terveyskeskussairaala sijoittuu markkinoilla.

Transactions volume and turnover in the Finnish property

market
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Suomen toimitilamarkkinoilla on jo usean vuoden ajan vallinnut korkeasuhdanne ja vaikka
huippuvuosien 2017-2018 tasosta kokonaisvolyymi onkin laskenut, se edelleen on hyvalld
tasolla ja markkinoiden kokoon nahden (n. 83 mrd€) kiinteistokauppoja tehddan vilkkaasti.
Koronavuosinakin kaupankaynti on ollut merkittivéa ja vuonna 2021 se kasvoi edellisvuodesta
saavuttaen tason n. 7 mrd euroa. Kaupankéynnin hidasteena onkin enenevassa maarin hyvien,
pitkaaikaista tuottoa tarjoavien ja likvidien kiinteistéjen rajallinen tarjonta. Naita on lahinna
Paskaupunkiseudun keskeisilld osamarkkinoilla ja jossakin méarin muissa suurimmissa
yliopistokaupungeissa.




Transactions volume by property sector
2010-2020
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Kayttotarkoituksittain tarkasteltuna hyvinvointikiinteistét (palvelutalot, terveyskiinteistot,
paivakodit, opetuskiinteistot, pelastusasemat) ovat muodostaneet merkittavan volyymiosuuden
koko markkinasta (vuonna 2020 21 %). Tdssd ovat mukana myds yksityisten omistamien
hyvinvointikiinteistdjen, rahastoyhtididen ja portfolioiden kaupat. Kauppojen koko arvosta 850
m€ tuli belgialaisen REIT Aedefican ostaessa Hoivatilat Oy:n 480 miljoonalla euroalla ja SBB
Nordenin ostaessa niin ikdan ruotsalaisen Hemfosan 370 miljoonalla (Suomen portfolio).

Yhteiskuntakiinteistdihin sijoittavia merkittdvia tahoja ovat esimerkiksi Titanium Rahastoyhtid,
Eq Bank ja Evli Rahastoyhtié sekd Northern Horizon, jotka jatkuvasti hakevat uusia
ostomahdollisuuksia. Yhteistd niille on, ettd ostettavissa kiinteistdissa on riittdvan pitka
vuokrasopimus. Keskeisilld sijainneilla olevissa hoivakiinteistdissd, joissa voidaan olettaa
toiminnan jatkuvan, vaikka olemassa oleva palvelusopimus (useimmiten kunnan kanssa)
paattyisikin, se voi olla jopa luokkaa viisi vuotta, mutta véahemman likvideilla sijainneilla kuten
Harjavallassa ja useimmissa muissa Suomen kaupungeissa lahtékohta on vahintaan kymmenen
vuoden sopimus. Tyhjia kiinteistdja Yhteiskuntakiinteistoihin sijoittavat instituutiot eivat osta
lainkaan eivatka kykenisikdan, koska rahoitus perustuu pitkaaikaisille instrumenteille.



Puheena olevassa kiinteistossa 3+1 vuoden vuokrasopimus on aivan liian lyhyt, jotta kiinteistd
voisi kiinnostaa instituutioita, jolloin potentiaalisiksi ostajiksi jadvat padasiassa opportunistisia
kohteita ostavat sijoittajat, joita taas kiinnostaa paitsi kassavirta, ennen kaikkea
liiketaloudellisesti kannattava muuntelu vaihtoehtoiseen kadyttoon, jos myyja olettaa, ettd
kiinteiston kauppahinnan tulee olla enemman kuin varman diskontatun kassavirran maara.

Suomessa on lukuisia esimerkkeja ennen kaikkea entisista sairaaloista, joille ei ole l6ydetty
mitdan kannattavaa vaihtoehtoista kayttotarkoitusta ja jotka ovat seisseet tyhjilldan vuosikausia
tai joita on voitu kayttdaa lyhytaikaisesti esim. pakolaiskeskuksina. Esimerkkeja onnistuneista
uudelleenkayttoprojekteista ovat esimerkiksi Tilkka, T66l6n ja Marian sairaalat Helsingissa ja
Nikkilan sairaala Sipoossa, joissa kaikissa sijainti mahdollistaa uudelleenkehittdmisen asunnoiksi
tai lisdrakentamisen kautta saada arvoa kiinteistéille.

Ongelmallisista mainittakoon taas muun muassa Tarinan sairaala, Halikon sairaala, Roykan
sairaala ja Kanta-Hameen sairaala seka Lastenklinikka. Osassa sijainti tai kiinteiston
ominaisuuksista johtuvat korkeat peruskorjauskustannukset (Lastenklinikka) taikka korkea
tasearvo eivat useistakaan myyntiyrityksistd huolimatta ole johtaneet mydnteiseen
lopputulokseen.

4. Vuokrakausi 3 + 1 ja mahdollinen jatko — nykytilan arviointi

Kuntayhtyman Harjavallan kiinteistd, joka on pinta-alaltaan 6.600 h-m2 ja se on
rakennettu eri vaiheissa vuosina 1980 - 1990. Se on tdlla hetkelld
terveyskeskuskaytdssa ja Satakunnan hyvinvointialue vuokraa sen 1.1.2023 alkaen
1.188.000 euron vuosivuokralla (pddomavuokra vai bruttovuokra?) kolmen vuoden
sopimuksella, johon sisaltyy yhden vuoden lisdaikaoptio.

Tulevan omistajan kannalta sopimus on siis kolmevuotinen, mika tamankaltaisen
erikoiskiinteistd ollessa kyseessa, on varsin lyhytaikainen. Yhden vuoden jatko-optio
sitoo vain vuokranantajaa eikd muuta oleellisesti ns. varman kassavirran
kertymisaikaa. Pikemminkin sen olemassaolo haittaa siind tilanteessa, etta
kiinteistolle olisi selvaa vaihtoehtoista kayttoa.

Mikali sopimus siis paattyy kolmen tai neljan vuoden kuluttua, kiinteiston
arvonmadrityksessa keskeisiksi muodostuvat:

a) varma kassavirta (= kolmen vuoden vuokra)



b) kiinteiston kayttémahdollisuudet vuokra-ajan jalkeen

muuttamalla/monipuolistamalla sen kayttotarkoituksia, lisdrakentamisella, joka
tassa tapauksessa voisi olla mitd todenndkdisimmin asuntotuotantoa, joskin
Harjavallan markkinoilla asuntorakennusoikeudenkin hinta on varsin vaatimaton
(Etuovi.com: Harjavallassa myytdavana 27 kerrostaloasuntoa, hinnat n. 500 -
2.100 €/m2.). Kerrostaloasuntojen sijaan voisi ajatella, ettd tontille
rakennettaisiin pientaloja tai pienkerrostaloja, joissa nytkin asuu 71 % Harjavallan
vaestosta.
Koska kiinteiston koko on esim. vanhusten palveluasumiseen liilan suuri
(optimikoko 2.000 -3.000 m2), tulisi pohtia, voisiko rakennuskantaa hyédyntaa
useaan eri kayttotarkoitukseen. Lisaksi Harjavallan keskustassa toimii jo ainakin
kaksi palveluyksikkoa eli Attendo ja Terveystalo. Todettakoon, ettd vuokrakauden
yhden vuoden pidennyksella ei ole juurikaan merkitysta esimerkiksi myytavyyden
kannalta, koska neljankin vuoden sopimuskausi on varsin lyhyt
kiinteistOsijoittajien nakemyksissa.

Jos taas vuokrakausi muuttuisi pitkdaikaiseksi (10 vuotta ja enemman), muuttuisi
kiinteiston asema kokonaan toisenlaiseksi. Talloin kiinteistd olisi tarvittaessa ja
vuokrakauden alussa myytdvissa pitkdaikaisilla sopimuksilla yhteiskuntakiinteistdja
ostaville tahoille. Siina tilanteessa kiinteistolle olisi laskettavissa myds jadnndsarvoa,
mikd taas on kyseenalaista, jos sopimus on kolmen tai neljan vuoden pituinen.

Korostamme, ettd lyhytaikaisen vuokrasopimuksen oloissa kiinteistén arvo tulee mita
suurimmassa maarin  nojautumaan ns. varmaan kassavirtaan ilman, ettd

vuokrakauden paattyessa kiinteistélle muodostuisi merkittavaa jaannésarvoa.

Kuten aikaisemminkin todettiin, Harjavallan yksityiset toimitilamarkkinat ovat varsin pienet ja

toisaalta kiinteiston koko markkinoihin ndhden suuri.

Rakennuksen Kokonaispinta- %-0suus

kayttotarkoitus ala k-m2 rakennuksista

Toimisto 18.500 11,2

Liike 46.000 27,9

Hoitoala 52.700 32,0

Opetus 25.700 15,6

Kokoontumis 22.000 13,3

Lahde: Tilastokeskus

Julkisiin tarkoituksiin kiinteisté6 on ndkemyksemme mukaan muokattavissa, mutta kokonaan eri



asia, onko siihen tarvetta varsinkaan, kun ei ole tiedossa, missa maarin uusi Hyvinvointialue
muuten tulee muokkaamaan kiinteistojen kayttda myos Harjavallassa ja sen naapurustossa.

Ellei tiloille I0ydy kayttda, tulee varautua siihen, etta hoitokustannukset ovat tyhjanakin arviolta
n. 2 euroa/m2/kk eli n. 160.000 euroa/v, missd summassa ei ole vield tulevia
peruskorjaustarpeita. Kuten tunnettua, tyhjan kiinteiston kunto useimmiten huononee, mika
lisdd mybhemmin myytdessa tai kdyttéon otettaessa investointikustannuksia ja sitd myoden
alentaa tarjottavaa kauppahintaa.

Oman kaytto
a. Pystytdanko kiinteistda hyodyntamaan miltddn osin omassa toiminnassa?

b. Kuntien muun kiinteistbomaisuuden tarkastelu ja kayttomahdollisuudet tédssa
yhteydessa

5. Myytdvana ”as is” kun muuallakin on vastaavaa tarjontaa — ostajan markkinat?

Myyntid pohdittaessa erdana keskeisend parasta myyntiajankohtaa maarittavana tekijana on
se tosiasia, ettd Hyvinvointialueiden perusvuokrakauden jalkeen markkinoille tulee suuri maara
kiinteist6jd, joiden vuokrasopimuksia alueet eivat jatka, ellei lainsdadantéd muuteta ja
maarata, ettd sopimuksia tulee jatkaa, jotta valtytdan sote-kiinteistdjen ylitarjonnalta
markkinoilla. TAma tarkastelu on kuitenkin tehty siita lahtokohdasta, ettd Alueet voivat sanoa
sopimukset irti paattyviksi kolmen vuoden kuluttua tai viimeistddn vuoden optiokauden
jalkeen.

Mikali Hyvinvointialue jatkaa vuokrasopimusta 3 + 1 kauden jdlkeen, saattaa olla hyvin
todennakdistd, ettd se tekee vain lyhytaikaisia sopimuksia, jopa vain vuodeksi kerrallaan.
Hyvinvointialueella on tosiasiallisesti halutessaan pitkalti mahdollisuus méérittaa vuokraehdot.
Jos vuokrasopimus jatkuu vain lyhytaikaisilla sopimuksilla, se ei — valitettavasti — tdssa
tilanteessa nosta kiinteistdn arvoa ainakaan ostajan nakokulmasta tarkasteltuna.

Mita ilmeisimmin Sote-kiinteistoista tulee markkinoilla ylitarjontaa ja lisdksi lukuisat tyhjenevat
kiinteistét sijaitsevat alueilla, joilla jo muutenkin on vdhainen tai olematon toimitilakiinteistéjen
kysynta.

Ei myoskadn pida jattaa huomiotta sitd, ettd tyhjien tai tyhjenevien kiinteistéjen ostamisen
rahoittaminen vieraalla padomalla on varsinkin pienemmillda paikkakunnilla ja
muuttotappioalueilla erittdin vaikeaa ja sitd voi saada kdytannossa vain paikallisista ldhteistd,
mika taas merkitsee huomattavaa rajoitusta rahoituksen maksimimaaraan.

Tilanteessa, joissa on selvai, ettei selvda uuskdyttda ole l6ydettdvissa, kannattaa tarkoin
harkita kiinteistdstd luopumista mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, sillda odottelulla ja
ajatuksella, ettd nautitaan ensin kassavirtaa ja myydaan kiinteisté myéhemmin tyhjana, on



hyvin usein havaittu johtavan siihen, ettei kukaan ole kiinnostunut ostamaan sitd useista
myyntiyrityksista huolimatta varsinkin, jos tasearvo ylittda todenndkéisen myyntihinnan.

6. Myyntivaihtoehto — kdyvan arvon maardytymisperusteet

Kiinteistojen kdypda eli markkina-arvoa arvioidaan IVS:n (International Valuation Standards,
RICS 2021) mukaan paasaantoisesti tuottoarvon perusteella (DCF=discounted cash flow), jossa
tulevaisuuden nettokassavirrat (= bruttovuokrat-hoito-, yllapito- ja korjauskulut) diskontataan
valitulla tuottovaatimuksella (yield) nykyhetkeen ja tahadn lisatdan kassavirran oletetun
paattymishetken mukainen nykyhetkeen diskontattu jdannésarvo (residual value).

Markkina-arvon maaritelma: se todenndkdinen arvo, jolla kiinteistd voitaisiin myyda
arviontekohetkelld, kun kauppaa edeltdda markkinatilanteeseen nahden riittdva ja oikein
ajoitettu markkinointi ja kun kauppa tapahtuu kahden toisistaan riippumattoman osapuolen
valilla vapaaehtoisesti, kateismaksulla ja muuten tavanomaisilla ehdoilla.

Satasoten kiinteiston markkina-arvon madrittelyn lahtékohtina ovat siis:

kolmen 1.188.000,00 euroa
- oletus: vuokra on nettovuokra eli vuokralainen vastaa hoito- ja yllapitokuluista

- varma vuokratuotto: vuoden vuokra, vuodessa

Jos vuokrasopimus paattyy kolmen vuoden jalkeen
Vuosi 1 2 3 Kassavirran nykyarvo
12,00 % 2893 140
Vuokratuotto 1188000| 1205820| 1223907
10,00 % 2 996 085
Hoitokulut 0 0 0
8,00 % 3105373
Korjauskulut 0 0 0
Nettotuotto 1188 000| 1 205820| 1223907
indeksikorotus 1,50 % Kokonaisarvo
vuokraan
Hoitokulujen 2% Jaannosarvon diskontattu arvo 0,00 €
vuosikorotus
Tuottoarvo 2996 085




Jos vuokrasopimus jatkuu 10 vuotta

Vuosi 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 20
Vuokratuotto 1188 000| 1205820] 1223907 1242266 1260900 1279813(1299011] 1318496 1338273 1358347 689361
Hoitokulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Korjauskulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nettotuotto 1188 000| 1205820 1223907| 1242266| 1260 900 1279813| 1299011 1318 496 1338273| 11358347 689 361
Jaannosarvo

33,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4116204
Vuokratuotto/kt 99 000 Kassavirran
ALV0% nykyarvo

10,00 % 7964473
Indeksikorotus 1,50 % Kokonaisarvo
vuokraan 800%| 8747728
Kassavirran diskontattu arvo 8747728

Hoitokulujen 2% Jaannosarvon diskontattu arvo 237673 6,00%| 9654893
vuosikorotus

Tuottoarvo 8985401 Jaannoésarvon nykyarvo
33,00 % 237673

Laskelmissa:

- 3 vuoden vuokrasopimuksessa diskonttokorkokanta 8 — 12 %, koska ostajina kaytannossa
alueelliset tai paikalliset yksityissijoittajat, joiden tuottovaatimukset ovat padsaantoisesti
korkeampia kuin ns. institutionaalisten sijoittajien

- 3 vuoden vuokrasopimuksen ollessa ldhtokohtana, ei jadanndsarvoa ole laskettu lainkaan,
koska on oletettu, ettd ostaja on kiinnostunut yksinomaan kassavirrasta ja katsoo kiinteistéon
vuokrasopimusajan arvon olevan ensisijaisesti negatiivisen

- 10 vuoden sopimuksessa diskonttokorkokantana 6 — 10 %, koska sijoittajina/ostajina
todennakdisimmin instituutiot, jotka ostavat yhteiskuntakiinteistdja

- 10 vuoden vuokrasopimuksen mukaisessa arvolaskelmassa on ldhdetty siitd, etta
jaadnndsarvo on olemassa, koska 10 vuoden kuluttua olevaa tilannetta ei voi relevantilla
tavalla estimoida, mutta saattaa olla, ettd jos sopimus jatkuu 10 vuottakin, se voisi jatkua
senkin jilkeen. Koska siihen kuitenkin sisdltyy merkittdvaa epavarmuutta, on laskettu, ettd
diskonttokorko olisi 33 %.

- inflaatioksi = vuokran indeksikorotus on laskettu 1,5 %
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Kiinteiston suhteellisen alhainen tasearvo mahdollistaa kdytettdvissd olevien asiakirjojen
nojalla molemmissa vaihtoehdoissa kohteen myymisen ilman tappiota. Tasearvoa alhaisempi
myyntihinta on usein johtanut siihen, ettei kauppaa ole syntynyt lainkaan, jolloin omistajaa
ovat jadneet rasittamaan pitkaaikaiset hoitokustannukset.

7. Kuntayhtymaén perussopimus

Kuntayhtyman perussopimuksen 10 §:n mukaan peruspdadoma jakaantuu jasenkuntaosuuksiin
vuoden 2020 alun asukasluvun suhteessa.

Kuntayhtyméan perussopimuksen 11 §:n mukaan jasenkunnan osuus kuntayhtyman varoihin
sekd vastuu veloista ja velvoitteista maaraytyvat peruspadomaosuuksien suhteessa.

Kuntayhtyman perussopimuksen 22 §:n mukaan mikali jasenkunta eroaa kuntayhtymasta,
suoritetaan  jasenkunnalle  yhtymadvaltuuston paatoksella sen peruspdadoman
jasenkuntaosuutta vastaava suhteellinen osuus kuntayhtyman nettovarallisuudesta tai osa
siitd. Korvaus jasenkuntaosuudesta suoritetaan tasasuuruisina erina enintdan kolmen vuoden
aikana eron voimaantulosta lukien.

Kuntayhtyman perussopimuksen 23 §:n mukaan kuntayhtymdn varat, joita ei tarvita
loppuselvityksen kustannusten ja velkojen suorittamiseen eikd sitoumusten tdyttamiseen,
jaetaan jasenkunnille peruspidomaosuuksien suhteessa. Jos kustannusten ja velkojen
suorittamiseen sekd sitoumusten tadyttamiseen tarvittava maarda on varoja suurempi,
jasenkunnat ovat velvolliset suorittamaan erotuksen edelld mainittujen osuuksien suhteessa.

8. Kuntayhtyman tase

Allekirjoittaneella on ollut kaytettivissd kuntayhtyméan tase per 31.12.2021. Sen mukaan
peruspddoma on 1.234.201,67 ja saadun tiedon mukaan sitd ei ole nostettu. Kasitykseni
mukaan jasenkunnat eivat ole muuta sijoitusta kuntayhtyméan tehneet.

Oma padoma per 31.12.2021 oli 3.514.984,37 euroa.
Kuntayhtyman Harjavallan terveyskeskuskiinteiston tasearvo per 31.12.2021 on 1.884.596,75

euroa ja sen kiinteiden rakenteiden ja laitteiden tasearvo 543.307,37 euroa eli yhteensa
2.427.904,12 euroa.
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9. Kunnan verotusasema

Kuntaa kasitellddan TVL 3 §:n perusteella verotuksessa yhteisona. Kunta on ndin ollen itsendinen
verovelvollinen, jonka tulo lasketaan paasaantoisesti erikseen muista yhteisdista siitakin
huolimatta, ettd kunta voi olla osa kuntakonsernia tai muuta konsernia. Kunta muodostaa
tuloverotuksessa laskentayksikon, jolloin kaikki sen veronalaiset tulot lasketaan kuntatasolla
yhteen ja kunta maksaa veroa veronalaisten tulojen yhteismaarastd. Kunnalla voi muiden
yhteisdjen tavoin olla tuloja kaikista kolmesta tuloldhteestd ja kunnan tulojen laskenta
verotuksessa suoritetaan tuloldhteittdin kussakin tuloldhteessa erikseen. Mitd myéhemmin
todetaan kunnasta, soveltuu myds kuntayhtymiin ellei erikseen toisin mainita.

Kunnan erityinen asema tuloverotuksessa kay ilmi ensinndkin muita yhteisdja kapeammasta
veropohjasta. Kunta on velvollinen suorittamaan tuloveroa vain kunnalle ja seurakunnalle,
koska kunta on TVL 21.1 §&n 3 kohdan perusteella osittain verovapaa yhteisd, joka on
vapautettu velvollisuudesta suorittaa tuloveroa valtiolle. Talld on haluttu valttad osin turhaa
verojen kerddmista ja edestakaista rahaliikennettd, silld valtio tukee ja rahoittaa kuntia monilla
tavoilla, jolloin tuloverojen maksamista valtiolle ei ole kunnan kohdalla pidetty tarpeellisena.

Toisaalta myéskaan kunnan velvollisuus suorittaa kunnallis- ja kirkollisveroa ei ole rajaukseton.
TVL 21.4 §:n mukaan kunta on verovelvollinen vain muualla kuin kunnan omalla alueella
harjoittamastaan elinkeinotoiminnan tulosta sekd muualla kuin kunnan omalla alueella
sijaitsevan ja muuhun kuin yleiseen tai yleishyddylliseen tarkoitukseen kaytetyn kiinteiston tai
sen osan tuottamasta tulosta.

Kuntayhtymalld ei ole omaa aluetta, joten kuntayhtyma on tuloverovelvollinen kunnalle ja
seurakunnalle kaikesta elinkeinotulostaan seka sellaisten kiinteistéjen tuottamasta tulosta,
jotka eivat ole yleishyodyllisessa kaytossa.

Elinkeinotoiminnan osalta kunnan velvollisuus suorittaa tuloveroa rajautuu kéytanndssa
tilainteisiin, joissa se harjoittaa elinkeinotoimintaa toisen kunnan alueella. KVL:n
oikeuskaytanndn perustella vaikuttaisi myos siltd, etta silloin kun vain tietty osa harjoitettavan
toiminnan liikkevaihdosta syntyy kunnan ulkopuolella, kunta ei tule verovelvolliseksi kyseisesta
toiminnasta kokonaisuudessaan, vaan vain siltd osin kuin toimintaa on harjoitettu kunnan
oman alueen ulkopuolella.

KVL 24/2014

Kunnan harjoittaman sahkéliiketoiminnan likkevaihdosta 15 % tuli kunnan ulkopuolelle
suunnatusta sihkdn myynnistd ja jakelusta ja vain taltd osin kunta oli velvollinen
suorittamaan tuloveroa.

Kiinteistojen tuottaman tulon veronalaisuus edellyttaa sijaintia koskevan edellytyksen lisaksi,
ettd kiinteistda kidytetddn muuhun kuin yleiseen tai yleishyddylliseen tarkoitukseen. Kunta voi
nain ollen harjoittaa verovapaata kiinteistétoimintaa rajojensa ulkopuolella, mikali kiinteistoja
kdytetaan elinkeinotoimintaan kuulumattomaan yleiseen tai yleishyédylliseen toimintaan.
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Esimerkiksi kunnan omistamat virasto- ja toimistotalot seka kuntien opetus-, terveydenhoito-
seka sosiaalilaitokset, jotka sijaitsevat ja ovat vuokrattuina toisen kunnan alueella, katsotaan
olevan yleisessa kaytossa.

Silloin kun tallaisen kunnan omien alueiden ulkopuolella sijaitsevan kiinteiston kayton ei voida
katsoa olevan yleista tai yleishyddyllista, kiinteistdistd saatu tulo verotetaan TVL:n alaisena
tulona. Tallaisten henkilokohtaiseen tuloldhteeseen kuuluvien kunnan kiinteistéjen tuottamat
tulot lasketaan yhteen ja tietyn kiinteiston tuottama tappio saadaan vidhentd3d toisten
kiinteist6jen positiivisesta tuloksesta.

Toinen kunnan erityisasemaa tuloverotuksessa korostava seikka on kunnan selvasti alhaisempi
tuloveroprosentti. Silloin, kun kunta tai sen liikelaitos on verovelvollinen toiminnastaan, sen
tuloveroprosentti on vuonna 2022 TVL 124.3 §:ssad maaritellyn mukaisesti 4,38 prosenttia. Samaa
tuloveroprosenttia sovelletaan myds kuntayhtymiin. Alhainen tuloveroprosentti on seurausta
siitd, ettd kunta ei ole velvollinen maksamaan veroa valtiolle.

Johtopdatos: Mikali jasenkunta saa kuntayhtymastd erotessaan enemman kuin mikd on sen
kuntayhtymaan sijoittama jasenkuntaosuus, tasta ei synny jasenkunnalle verotettavaa tuloa.

10. Kunta ja liiketoimintasiirto

KHO:n ratkaisussa 2014:184 oli kyse tilanteesta, jossa kunta aikoi yhti6ittda omalla alueellaan
harjoittamansa satamaliiketoiminnan liiketoimintasiirtona perustettavalle yhtiélle. Kunta ol
ennakkoratkaisuhakemuksessaan pyytanyt ratkaisua siihen, katsottiinko kyseessd olevan
rakennejérjestelyn olevan EVL 52d §:n mukainen. Perusteluissaan kunta esitti, ettd ensinnakin
kunta oli kuntalain 2a §:33an s3idetyn vyhtidittamisvelvoitteen perusteella pakotettu
yhtidittamiseen. Toiseksi, yritysjarjestelydirektiivin ollessa niin sanottu minimidirektiivi,
jasenvaltioiden oli direktiivia implementoidessaan mahdollista laajentaa direktiivin soveltamisalaa
direktiivissi mainittuja yhteisémuotoja laajemmaksi. Ndin Suomessa oli kunnan esittdman
nikemyksen mukaan kuntien kohdalla toimittukin. Lisaksi yhtiitettdvéssa toiminnassa oli kyse
kunnan harjoittamasta elinkeinotoiminnasta. KHO katsoi, ettd kunnan satamaliiketoiminnan
yhtidittamista oli mahdollista pitda EVL 52d.1 §:n mukaisena liiketoimintasiirtona.

Liiketoimintasiirron osalta merkittava veroetu on mahdollinen varainsiirtoverovapaus (ks. VSVL 43
§).

Kuntien kannalta ongelmalliseksi on koettu kysymys siitd, voiko kunta yhti6ittad
liiketoimintasiirrolla TVL:n mukaan verotettavaa toimintaansa. Kunnilla saattaa olla
omistuksessaan esimerkiksi merkittdvd maird kiinteistbomaisuutta ja ndilld harjoitettua
kiinteistoliiketoimintaa, jonka kunta voi haluta esimerkiksi kiinteistbomaisuuden keskittamiseen
vedoten  yhtidittda joko  kokonaan tai  osittain  omistamaansa  kuntayhtidon.
Kiinteistoliiketoimintaa on lahtdkohtaisesti verotettu henkilokohtaisen tuloldhteen TVL:n
mukaisesti.
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KHO:n ratkaisusta 2012:24 huolimatta KHO:n ratkaisu 2014:29 osoitti, ettd KHO:n mydntama
linjaus EVL:n liiketoimintasiirtosadannoksen soveltumisesta myds TVL:n mukaan verotettaviin
yhteisdihin ei ollut suoraan sellaisenaan sovellettavissa kuntien toteuttamiin yhtiittamisiin.
Kunnan yhtidittdessaan toimintojaan yhtiditettavan toiminnan tosiasiallisella luonteella ja kunnan
erityisella asemalla tuloverotuksessa on keskeinen merkitys siihen, voidaanko EVL:n
liiketoimintasiirtosaannoksen katsoa soveltuvan kunnan TVL:n mukaan verotettavan toiminnan
yhtidittamiseen.

Kunnille TVL 21.4 §&:ssd saadetystd osittaisesta verovapaudesta johdettavaa estettd
liiketoimintasiirtosdannoksen soveltamiselle on pyritty haastamaan vield myéhemmin. KHO:n
julkaisemattomassa ratkaisussa 2018 T 1457 oli myds kyse liiketoimintasiirtosadannosten
soveltuvuudesta kunnan TVL:n mukaan verotettavaan toimintaan.

Kaupunki oli keskusverolautakunnalle osoittamassaan ennakkoratkaisuhakemuksessa pyytanyt
ratkaisua EVL 52d §:n soveltuvuudesta toteutettavaan yritysjarjestelyyn ensisijaisesti siten, etta
rakennukset siirrettdisiin ilman maapohjia perustettavalle yhticlle ja toissijaisesti maapohjat
mukaan lukien, mikili maapohjien pois jattaminen olisi esteend liiketoimintasiirtosaannosten
soveltamiselle.

KVL paatyi ratkaisussaan kielteiselle kannalle riippumatta siitd, siirrettiinkd maapohjat
liiketoimintakokonaisuuden mukana tai ei. Ratkaisevaa KVL:n mukaan oli se, etta
liiketoimintasiirron kohteena olevaa toimintaa ei voinut pitda EVL:n mukaan verotettavana
toimintana. Kaupungin harjoittamassa vuokraustoiminnassa oli kyse kaupungin omistamien
kiinteistdjen vuokraamisesta julkisilla varoilla rahoitettavien ammatillisten oppilaitosten ja
ammattikorkeakoulun kayttoon, jota tuli kasitelld TVL:n mukaan verotettavana toimintana. Lisdksi
KVL viittasi KHO:n ratkaisuun 2014:29, jossa KHO ei myoskaan ollut [dytényt perusteita
yritysjarjestelydirektiivin perusteella soveltaa liiketoimintasiirtoa koskevia saanndksid kunnan
siirtiess3 lilketoimintasiirrolla asuntojen vuokrausta harjoittaneen yhtion osakekantojen uudelle
perustettavalle yhtiélle. KHO asettui paatoksessadn Vi:n kannalle.

Johtopaatds: Tdssa tapauksessa ei voida kasitykseni mukaan hyddyntaa liiketoimintasiirtoa
koskevia saanndksia.
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11. Yhtidittamisen toteutustapoja

Aikaisemmin laatimassani selvityksessa on nostettu esille yhtidittamistapoja, kuten myynti yhtiélle

ja siirtdminen padomaasijoituksena (apportti tai muu padomasijoitus). Alla kuitenkin jo muutama
huomio jatkopohdintoihin vaihtoehtoisista malleista.

a) Mikali kuntayhtyma yhtioittaa kiinteistdomistuksensa, tulee kuntayhtymasta tassa vaiheessa
kiinteistoosakeyhtion omistaja. Kun kuntayhtyma my&hemmin puretaan,
kiinteistdosakeyhtidn osakkeet tulevat tdssa yhteydessa jasenkuntien suoraan omistukseen
lahtokohtaisesti jasenkuntaosuuksien mukaisessa suhteessa (varainsiirtovero).

b) Mikéli kiinteisté myydaan yhtidille, tulee arvioida myds kauppahinnan maksun rahoitukseen
liittyvia kysymyksia (maksuaikataulu, vieraan padoman kayttd ym.), sekd luonnollisesti myds
se, millainen omistuspohja osakeyhtiélld on. Kun Kuntayhtymé saa ndin rahavaroja/saatavia,
ne on aikanaan helppo jakaa kuntayhtyman jasenkunnille.

c) Edelld kohdassa viisi on todettu, etta liiketoimintasiirtoa koskevat sdd@nndkset eivat tassa
tapauksessa tule sovellettavaksi.

d) Tassa yhteydessi ei viela tarkastella sitd, onko kiinteistdyhtio keskindinen kiinteistéosakeyhtio
vai ns. tavallinen osakeyhtié — tahan vaikuttaa yhtion poistopohja, rahoitusasema jne. On
kuitenkin hyva huomata, etts on talta osin valinta kumpi tahansa, sen ei tarvitse olla lopullinen
valinta, silld keskindinen yhtié voidaan muuttaa tavalliseksi osakeyhtidksi ja painvastoin
yhtijarjestyksen muutoksella.

e) Kuntayhtyman varsinaisen toiminnan lakatessa, kiinteisté jaetaan jasenkunnille (VSVL 10 § - ei
varainsiirtoveroa) ja sen jalkeen kunnat tekevat keskinaisia kauppoja kiinteiston kanssa.

Johtopaitds: 15.2.2021 kaydyssa neuvottelussa ilmeni, etta osalla jasenkunnista ei ole endd halua
jaada kiinteiston omistajaksi siind vaiheessa, kun ainoaksi
kuntayhtyman/yhteisomistuksen/osakeyhtién ~ tehtdvdksi  jaa terveyskeskuskiinteistdon
vuokraaminen hyvinvointialueelle.

Toistan aikaisemmin esitetyn kannanoton, ettd ennen kun terveyskeskuskiinteiston yhtiGittamista
konkreettisesti kannattaa seuraavaan vaiheeseen selvittdd, tulisi arvioida ensin, padsevatkod
kuntayhtyman jasenkunnat yksimielisyyteen siitd, mikd on kiinteistdn/kiinteistoyhtion
tulevaisuuden omistuspohja — koostuuko se nykyisista jasenkunnista tai vain osasta jasenkunnista
vai myydaanks kiinteisto ulkopuoliselle.

Sisdisissd omistusjdrjestelyissi — oli se luonteeltaan mikd tahansa - yhtena keskeisena
kysymyksen on terveyskeskuskiinteiston hinnoittelu.
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Kun tulevaisuuden omistuspohja ja kaytettava hinnoittelu on sovittu ja selvd, sen jilkeen on
selkeds ja huomattavasti helpompaa valita etenemistapa ja malli, milla paastdan tavoiteltuun
pdaamaaraan.

12. Kiinteiston omistusjdrjestelyt 2.427.904,14 euron tasearvolla ja kuntayhtymén
omistusjarjestelyt 3.514.984,37 euron oman padoman mukaisesti

Jasenkuntien kunnan- ja kaupunginjohtajat ovat pyyténeet vield lisdselvitystd siitd, ettd mikali
kiinteistdn omistusjarjestelyt tehdaan kiinteiston (ml. kiintedt rakenteet ja laitteet) tasearvoilla,
mita se merkitsee kunkin kunnan nakodkulmasta.

Taman muistion kohdassa kuusi (6) on kisitelty terveyskeskuskiinteiston kdyvan arvon
maaraytymisperusteita. Talld hetkelld terveyskeskuskiinteistén (ml. kiintedt rakenteet ja laitteet)
kayvan arvon voidaan todeta olevan yli sen tasearvojen. Toki tdhdn liittyy huomattavia
riskielementteja.

Kuntien osuus Kuntayhtyman omasta pddomasta eli 3.514.984,37 euroa on liitteen 1 mukaisesti
seuraava (hieman pyoristettynd):

Osuus omasta paaomasta

Eurajoki 1.148.696,89
Harjavalta 847.111,23
Kokemaki 867.849,64
Nakkila 651.326,60

Mikali sovitaan esimerkiksi siten, ettd Eurajoki ja Nakkila irtautuvat kuntayhtymasta 1.1.2023
lukien siten, ettd kuntayhtymén arvona pidetdan sen omaa paaomaa, nykyisilla luvuilla laskettuna
Eurajoen kunnalle tulee suorittaa Kuntayhtymasta 1.148.696,89 euroa ja Nakkilan kunnalle
Kuntayhtymastd 651.326,60 euroa. Taman jalkeen Kuntayhtyma on kokonaisuudessaan
Harjavallan ja Kokemaen omistuksessa.

Tassd yhteydessa ei ole voitu ottaa kantaa siihen, miten Kuntayhtymén mahdollinen padomitus
(oma padoma vs. vieras padoma) toteutetaan, jotta edelld mainitut summat voidaan suorittaa
Kuntayhtyman toimesta Eurajoen ja Nakkilan kunnille.

Jos olettamuksena on, ettd oma padoma on 3.514.984,37 euroa ja kiinteistdn osuus tdsta on
2.427.904,14, erotus on yhteensd 1.087.080,23. Jos viimeksi mainittu summa olisi likvidissa
muodossa tai saatettavissa lyhyessa ajassa likvidiin muotoon, laskennallinen lisdrahoitustarve on
712.943,26 euroa (1.148.696,89 + 651.326,60 — 1.087.080,23), josta Kokemaen kaupungin osuus
on noin 50,6 prosenttia ja Harjavallan kaupungin osuus on noin 49,4 prosenttia.
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Osuus omasta paaomasta Osuus kiinteistosta Erotus
Eurajoki 1.148.696,89 -
Harjavalta 847.111,23 1.199.384,65 352.273,42
Kokemaki 867.849,64 1.228.519,49 360.669,85
Nakkila 651.326,60 -

Jotta kiinteisto tulisi Kokemaen ja Harjavallan omistukseen, tulee Harjavallan suorittaa 352.273,42
euroa ja Kokemiden 360.669,85 euroa eli yhteensd 712.943,27 euroa (yhden sentin
pyoristysvirhe).

Kuntayhtyman ”likvidit rahavarat” 1.087.080,23 euroa ja Harjavallan ja Kokemdéen lisérahoitus
712.943,27 euroa tekevit yhteensa 1.800.023,50 euroa. Eurajoen osuus pddomasta 1.148.696,89
euroa ja Nakkilan osuus padomasta 651.326,60 euroa tekevdt yhteensd 1.800.023,49 euroa
(vhden sentin pyéristysvirhe).

Johtopaatds: Ylla lausuttu merkitsee sitd, ettd kuntayhtymén tai kuntien ei tarvitse tehda
alaskirjauksia, mikali kiinteiston keskindiset jarjestelyt tai kiinteiston ulkopuoliselle myynti
toteutetaan 2.427.904,12 euron tasearvolla.

Lisaksi voidaan todeta, ettd kunkin kunnan jasenkuntaosuus on vahemman kun kunkin kunnan

laskennallinen osuus kiinteiston tasearvosta tai kdyvasta arvosta taikka kuntayhtyman omasta
padomasta, kuntien ei tarvitse tehdd alaskirjauksia.

Turussa maaliskuun 16. pdivdana 2022

~¥dakko Ossa
” Oikeustieteen tohtori, varatuomari
Turku



