Sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen kdytossa olevien kiinteistdjen yhtidittamisen
valmistelu

KH 07.04.2025 § 124

Valmistelija Hallintojohtaja Elina Amnell-Holzhduser
Talousjohtaja Fredrik Bohme
Yleista

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun
lain, 616/2021, (jatkossa: voimaanpanolaki) 22 §:n mukaisesti kunnan
jarjestdman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja
pelastustoimen kaytdssa olevat toimitilat siirtyivat hyvinvointialueen
hallintaan 1.1.2023. Hyvinvointialueen ja kunnan tuli tehda toimitilojen
hallinnasta vuokrasopimus siten, etta se on voimassa ainakin 31.12.2025
asti. Hyvinvointialueella on oikeus pidentaa vuokrasopimuksen
voimassaoloaikaa yhdelld vuodella ilmoittamalla siitd kunnalle viimeistaan
12 kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymista.

Edelld mainittu sdantely mahdollisti toimitilojen vuokraamisen
hyvinvointialueelle ilman yhtidittdmista.

Lakisdateisen vuokraamisvelvoitteen paattyessa 31.12.2025 kaupungin
tulee huomioida kuntalain 126 §:ssa saadetty yhtidittamisvelvoite. Sen 1
momentin mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa
kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtion,
osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi. 2 momentissa
saadetaan tilanteista, joissa kunnan ei katsota toimivan kilpailutilanteessa
markkinoilla.

Kiinteistdjen vuokraaminen hyvinvointialueelle on
yhtidittamisvelvoitteeseen kuuluvaa toimintaa eika se sisally 2. momentin
mukaisiin poikkeuksiin yhtidittamisvelvoitteesta.

Voimaanpanolain 22 § mahdollisti yhden vuoden option vuokraamiselle,
jolloin laissa mainittu maaraaika siirtyy vuodella eteenpain. 1td-Uudenmaan
hyvinvointialue ei ole ilmoittanut option kaytdsta Loviisan kaupungille.
Loviisan kaupunki vuokraa Itd-Uudenmaan hyvinvointialueelle talla hetkella
kahdeksaa kaupungin omistuksessa olevaa sosiaali- ja terveydenhuollon
seka pelastustoimen toimitilaa. Vuokrauksen kohteena olevat toimitilat
esitetaan liitteessa.

Yhtioittdmisen valmistelun lahtokohtia

Valmistelun lahtokohtana on voimassaolevien sosiaali- ja terveydenhuollon
seka pelastustoimen kiinteistdjen vuokrasopimusten tilanne. Valmistelussa
tulee huomioida se, jos hyvinvointialue ei syysta tai toisesta jatka talla
hetkelld voimassa olevia vuokrasopimuksia. Mikali kunnalla olisi jaédmassa
tyhjaksi sotekiinteist6ja, niiden siirtdmisessa perustettavalle yhtidlle tulee
kayttaa erityistd harkintaa. Tyhjaksi jaaneet kiinteistot tai rakennukset
voivat olla kaupungin toiminnan ja kehittdmisen kannalta helpompi sailyttaa
kaupungilla, jotta tyhjat tilat eivat rasita perustettavaa yhtiota.



Kun kaupunkikonserniin kuuluu jo yhtidita, tulee harkita myés toiminnan
siirtAminen jo olemassa olevaan yhtiéén. Jos jo olemassa olevan yhtion
toiminta on sen luonteista, etta siihen sopii sosiaali- ja terveydenhuollon ja
pelastustoimen kaytdssa olevien kKiinteistdjen vuokraus, on
tarkoituksenmukaista harkita, voisiko olemassa oleva yhtio ottaa
vastattavakseen nyt kyseessa olevat kohteet. Tall6in saavutettaisiin
saastoja esimerkiksi hallinnollisissa kustannuksissa.

Harkittaessa sosiaali- ja terveyenhuollon ja pelastustoimen kaytdssa
olevien kiinteistojen siirtoa esimerkiksi kaupungin omistamaan
vuokrataloyhtidéon, tulee huomioida vero-oikeudelliset syyt ja
vuokrataloyhtién toimintaan kuuluvien ARA-rahoitteisten kohteiden
mukanaan tuomat haasteet. My6s yhtion taloudelliseen asemaan saattaa
sisaltya riskeja, joista syista nyt tarkoitettujen kiinteistéjen siirtdminen
vuokrataloyhtidéon ei valttdmatta ole tarkoituksenmukaista.

Yhti6ta perustettaessa tulee ratkaistavaksi myos yhtiomuodon valinta.
Tahan vaikuttaa perustettavan yhtion toimiala, tehtavat ja tarkoitus. Jos
yhtién tehtdvana on myds muita kuin kiinteiston hallintaan liittyvia tehtavia,
on talléin osakeyhtio tarkoituksenmukaisin yhtiomuoto. Mikali yhtion
tehtavana on vain hallita tietyilla kiinteistoéilla olevia rakennuksia, voi yhtio
olla joko kiinteistdosakeyhti6 tai osakeyhtié. Keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion, jossa kunta hallitsee tilaa osakeomistuksen kautta,
mutta vuokraa hallitsemiaan tiloja itse, ei tulkita tayttavan lain ja
oikeuskaytannon reunaehtoja.

Kiinteistdyhti® omistaa rakennukset ja hallitsee osakeyhtion tiloja. Yhtio
vuokraa omistamansa tilat kolmansille, kuten hyvinvointialueelle. Osakkaat
omistavat yhtiosta osakkeita ja heilld on oikeus osakeomistuksensa
suhteessa osuuteen yhtion voitosta. Kiinteistoyhtioon sovelletaan
lahtdkohtaisesti osakeyhtidlakia. Kiinteistoyhtié on kuten osakeyhtio, mutta
sen toimialana on pelkastaan omistaa ja hallinta tietylla kiinteistolla
sijaitsevaa rakennusta tai hallita maanvuokrasopimuksen perusteella
tiettya aluetta rakennuksineen.

Osakeyhtié maksaa veroja tuloksestaan ja osakkailla on mahdollisuus
nostaa osinkoa yhtion jakokelpoisista varoista. Osakeyhtié harjoittaa
toimialansa mukaista toimintaa ja siihen sovelletaan osakeyhtiolakia.
Osakeyhtion tarkoituksena on tuottaa voittoa osakkailleen, ellei
yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty.

Perustettavan yhtion tulee voida toimia taloudellisesti kannattavalla
pohjalla. Tama edellyttaa, etta kohteista saatava vuokrataso kattaa yhtion
korjausvelasta, lainoista, koroista ja muista yhtién toimintaan sisaltyvista
kustannuksista (esim. kiinteistéhuollon, energiahuollon, jatemaksujen, ICT-
jarjestelmien, henkildéstokustannusten kulut) muodostuvat kuluerat.
Kiinteistdjen vuokratuottojen tason on oltava markkinaehtoisia, jotta
toiminta tayttaa kuntalakiin ja EU-saantelyyn perustuvan
kilpailuneutraliteetin vaatimukset ja varmistaa eri toimijoille tasapuoliset
toimintaedellytykset markkinoilla.

Yhtiota perustettaessa tulee myos harkita se, luovutetaanko
perustettavaan yhtiodn rakennusten lisaksi kiinteistd (maapohja) vai
ainoastaan kiinteistdlla sijaitsevat rakennukset. Mikali maanomistus
sailytetaan kaupungilla, tulee jokaisesta kiinteistdsta laatia
maanvuokrasopimus yhtion kanssa. Kiinteistdverolain mukaisesti kunta ei
maksa kiinteistoveroa, mutta yhtid on verovelvollinen. Tama tulee
huomioida yhtion taloudellisessa suunnittelussa. Omaisuuden



luovutuksessa tulee huomioida myds EU:n valtiontukisaantely ja
luovutusehtojen tulee olla markkinaehtoiset.

Yhtioittamisen valmisteluprosessi

Yhtion perustaminen ja sen rakenteellinen liittdminen osaksi Loviisa-
konsernia on pitkakestoinen ja eri paatdksentekovaiheita edellyttava
prosessi. Yhtion perustamisen ja taloudellisen mallinnuksen lisaksi
valmistelu edellyttda yhtion operatiivisen toiminnan ja juoksevan hallinnon
rakentamista, jotta yhtié on toimintavalmis 1.1.2026 mennessa. Erilaiset
jarjestelmat ja palvelut tulee kilpailuttaa ja riittdva henkilostoresurssi
hankkia ennen yhtién toiminnan aloitusta.

Yhtidon perustaminen edellyttdd mm. seuraavia valmistelutoimenpiteita:

—  yhtiérakenteen, yhtidittamisprosessin, apporttisijoituksen
toteutustavan ja yhtidon toimintaperiaatteen suunnittelu
(liketoimintasuunnitelma)

— Yhtion taloudellisten ennusteiden laatiminen

— Yhtiéittdmisprosessin, apporttisijoituksen toteutustavan ja
vuokrasopimuksen siirron juridisen ja verotuksellisen analyysin
tekeminen

— Yhtidn perustamisasiakirjojen valmistelu ja rekisterdintien
hoitaminen

— Yhtidén resursoinnin seka hallituksen koostumuksen valmistelu

— Yhtidn sopimusten valmistelu (hallinto, taloushallinto, henkildsto,
kiinteiston yllapito)

— Yhtidn rahoituksen valmistelu

— Investointihankkeen resursoinnin valmistelu (sisaiset, kaupungin
seka ulkoiset resurssit)

— Hyvinvointialueen nykyisen vuokrasopimuksen siirtdminen yhtiolle
sekd aiesopimus uuden vuokrasopimuksen solmimisesta

Yhtidittdmisen osalta tulee myos selvittda verotukseen liittyvia seikkoja.
Tama saattaa tarkoittaa mm. ennakkokasityksen hakemista verohallinnolta
(varainsiirtoverovapauteen liittyen). Kuntien yhti6ittdessa Sote-toimitilojen
siirtoa koskeva varainsiirtovapaus mahdollistaa siirrot yhtiéén 1.1.2024
alkaen ilman veroseuraamuksia ja laissa saadettyjen kriteerien tayttyessa.
Verovapaus on tulkittu yhteensopivaksi EU:n valtiontukisdantdjen kanssa.

Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen kiinteistojen
yhtidittdmisessa myos vuokrasuhteen osapuolet tulevat muuttumaan, mika
saattaa vaikuttaa arvonlisaverotukseen liittyviin tekijoihin, koska kuntaan
sovelletaan erilaista arvonlisdverosaantelya kuin yhtiéén. Siten
valmistelussa tulee varmistaa myoés arvonlisdverotehokkaat toimintamallit
ja ottaa huomioon mahdollisiin kiinteistdinvestointeihin sisaltyva
palautuspotentiaali ja juoksevien kulujen arvonlisaveron
saastomahdollisuudet.

Valmistelun lahtokohdat

Valmistelijoiden esittdamat tahanastiseen selvitykseen perustuvien
yhtidittdmisen valmistelun lahtdkohtien esitetaan olevan seuraavat:

Kaupunki yhti¢ittaa sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
kaytossa olevat toimitilat 1.1.2026 mennessa. Nama toimitilat iimenevat
litteesta.



Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

KH 30.06.2025 § 245
381/02.07.00/2025

Valmistelijat

Kaupunki perustaa toimitilojen hallintaa ja vuokraamista varten uuden
yhtidn, jonka tehtaviin kuuluu sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen tilojen yllapitdminen ja vuokraaminen sekd& muiden
mahdollisten julkisten tilojen yllapitaminen ja vuokraaminen Loviisan
kaupungin alueella. Loviisan kaupunki omistaa yhtion koko osakekannan
yksin. Yhtion toimialaa ei ole syyta rajata pelkastaan sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen tilojen hallintaan ja vuokraamiseen,
vaan jo tassa vaiheessa on tarkoituksenmukaista huomioida mahdolliset
muut vuokraustarpeet mahdollistava toiminta.

Kaupunki ei siten siirrd vuokraustoimintaa jo olemassa olevaan
kaupunkikonserniin kuuluvaan vuokrataloyhtiéén (Loviisan Asunnot). Talta
osin tulee kuitenkin huomioida, ettd nykyisiin sosiaali- ja terveydenhuollon
toimitiloihin sisaltyy ARA-rajoitusten kohteena oleva kiinteisto
(Harmaakallion palvelutalo). Sen osalta valmistelun edetessa selvitetaan ja
ratkaistaan erikseen tarkoituksenmukaisin toimija kohteen hallintaan ja
vuokraamiseen.

Yhtidmuodoksi valitaan kiinteistbosakeyhtid. Tama on perusteltua, koska
yhtion toimialaksi on tarkoitettu pelkastaan julkisten kiinteistdjen (sosiaali-
ja terveydenhuollon ja pelastustoimen kiinteistot rakennuksineen ja muut
julkisessa kaytdssa olevat kohteet) hallinta ja vuokraaminen.

Olemassa olevat sosiaali- ja terveyenhuollon seka pelastustoimen
kaytossa olevat toimitilat kiinteistdineen siirretdan perustettavaan yhtidoon
apporttina. Yhtidoikeudellisesti apporttiluovutuksessa on kyse osakkeiden
merkintdhinnan maksamisesta rahan sijasta apporttiomaisuudella.
Kiinteistdjen (maapohjan) siirtdmisen osalta mainittu lahtékohta perustuu
tahan saakka tehdyn valmistelun pohjalta muodostettuun arvioon. Mikali
tarkoituksenmukaisuussyyt puoltavat valmistelun edetessa muuta
ratkaisua, arvioidaan kiinteistdjen siirtaminen uudelleen.

Yhtion pddomittamisesta paattaa kaupunginvaltuusto erikseen.

Liite

Kaupunginjohtaja Tomas Bjérkroth

Kaupunginhallitus kay lahetekeskustelun yhtidittdmisen suuntaviivoista.
Kaupunginhallitus paattaa, etta sosiaali- ja terveydenhuollon ja
pelastustoimen kaytdssa olevien kiinteistdjen yhtidittamisen valmistelu
aloitetaan valmistelijoiden esittdmin valmistelun 1ahtékohdin.

Kaupunginhallitus totesi, etta listaus kiinteistoista tulee paivittaa.

Paatos ehdotuksen mukainen.

Talousjohtaja Fredrik B6hme
Tilapaallikkd Kenneth Albrecht
Asianajaja Anu Perho / Asianajotoimisto Perho Oy

Taustaa



Loviisan kaupunginhallitus on 7.4.2025 (§ 125) paattanyt Loviisan
kaupungin omistamien sosiaali-, terveys-
ja pelastuspalvelukiinteistojen yhtidittamisen valmistelusta.

Paatoksen jalkeen yhtidittdamisen valmistelua on jatkettu maarittamalla
yhtidittdmisen tarkempi suunnitelma ja aikataulu, yhtiéittdmisen tarkempi
malli, aloittamalla yhtididen taloudellisen laskennan valmistelu ja
liiketoimintamallin maarittely, yhtididen operatiivisen johdon jarjestely seka
yhtididen perustamiseen liittyva juridinen suunnittelu ja toimenpiteet.

Aikataulu

Yhtidittdmisen keskeisten vaiheiden tavoiteaikataulu on kuvattu Liitteessa
1. Aikataulu ja vaiheet tulevat tismentymaan tarpeen mukaan. Olennaiset
kaupungin paatdksenteon ajankohdat ovat tavoiteaikataulun mukaan
kaupunginvaltuustot 20.8.2025 (yhtididen perustaminen) seka 15.10.2025
(niin sanotut kiinteistdjen apporttisijoitukset uusiin yhti6ihin ja
vuokrasopimusten hyvaksyminen ja siirto).

Yhtiorakenne

Yhtidrakenteeksi tultaneen taloudellisista ja hallinnollisista syista
esittdmaan kahden yhtidn mallia, jossa hyvinvointialueelle vuokrattavat,
niin sanotut ARA-kohteet tulevat yhteen suoraan kaupunkiemon alle
perustettavaan yhtiddn ja vapaarahoitteiset kohteet toiseen suoraan
kaupunkiemon alle perustettavaan yhtioon.

ARA-yhtiéon tultaisiin apporttiomaisuutena sijoittamaan Harmaakallion
palvelutalo. Hyvinvointialue on ilmoittanut, ettei se halua vuokrata
Rosenkullan kiinteiston rivitaloja, jolloin niiden sijoittaminen yhtiédn ei ole
valttamatta perusteltua. Rivitalojen osalta tullaan tekemaan esitys
paatdksentekoon yhtidittamista koskevien paatésten yhteydessa.

Yhtidittdmisen ja kiinteistdja koskevien apporttisijoitusten valmistelu
Kaupunki on Liitteessa 1 kuvattujen otsikkotasojen mukaisesti kdynnistanyt
toimenpiteet koskien yhtidittamisen ja sita koskevan paatdksenteon
valmistelua ja taloudellista mallinnusta. Valmistelusta vastaavat kaupungin
virkamiesjohto, Capex Advisors Oy ja Asianajotoimisto Perho Oy.

Loviisan terveysasemaa koskevat ratkaisut

Hyvinvointialue tullee tarvitsemaan nykyisen terveysaseman tilat kokonaan
tai osittain. Mikali alue ei vuokraisi tiloja kokonaisuudessaan enaa
lahivuosina, kaupungin on tarkoituksenmukaista linjata, mita
terveysaseman kiinteistolle tehdaan jatkossa ja onko esimerkiksi
tarkoituksenmukaista talldin tehda koko kiinteistdn sijoitusta apporttina
uuteen perustettavaan sote-kiinteistdjen yhtidoon. Tavoitteeksi esitetaan,
ettd kaupunginvaltuusto tekee asiasta myohemman esittelyn pohjalta
linjaratkaisun valtuustossa 20.8.2025.

Vuokrasopimusneuvottelut ja aiesopimus

Yhtidittdmisen etenemisen kanssa samanaikaisesti kaupunki kay
yhtidittamisen kohteena olevia kiinteist6ja koskevia
vuokrasopimusneuvotteluja Itd-Uudenmaan hyvinvointialueen kanssa.
Yhtididen on maara toimia markkinaehtoisesti ja siten olla taloudellisesti
toimintakykyisia ja itsenaisia. Yhtididen taloudelliseen ennusteeseen
vaikuttavat keskeisesti vuokrasopimusten pituus, padomavuokrien maara,



Esittelija

Ehdotus

Paatos

kiinteistdjen peruskorjaustarpeiden edellyttdman rahoituksen seka
todellisten yllapito- ja hallintokustannusten kattava huomiointi vuokrissa.

Vuokrasopimusneuvotteluissa tulee siksi saavuttaa molempien osapuolten
hyvaksyma lopputulos ennen kuin sitovat kiinteistojen apporttisijoituksia
koskevat paatdkset tehdaan, jotta yhtididen toimintakyvysta
markkinaehtoisesti ja talouden ennusteesta saadaan varmuus.
Hyvinvointialue on ilmoittanut kasittelevansa kaupungin tekemaa
vuokratarjousta poliittisessa paatdksenteossa elokuussa.

Kaupunginhallituksen paatoksessa 7.4.2025 on kirjattu, ettd kaupunki ja
hyvinvointialue voisivat tehda aiesopimuksen vuokrasopimusten
tekemisesta. Aiesopimusta, joka juridisesti sitoisi hyvinvointialueen
tekemaan vuokrasopimukset tietylla kaupunkia tyydyttavalla vuokratasolla,
ei kuitenkaan alueen kanssa kaytyjen neuvottelujen perusteella ole
realistista saavuttaa tarkoituksenmukaisessa aikataulussa vaan kaupungin
on tassa kohtaa tarkoituksenmukaista keskittya itse
vuokrasopimusneuvotteluun.

Vaihtoehto yhtidittimiselle

Edelld kuvatulla tavalla hyvinvointialueen kanssa kaytavien
vuokrasopimusneuvottelujen tulos on ratkaisevaa sen kannalta, onko sote-
kiinteistdjen yhtidittdminen mahdollista ja tarkoituksenmukaista muun
muassa osakeyhtidlain ndkdkulmasta. Koska vuokrasopimuksia ei viela ole
tehty eika sitovaa neuvottelutulosta niiden osalta ole, katsomme
valttamattomaksi selvittda yhtidittdmisen valmistelun ohella, mita seuraisi
siita, etta yhtidittamisia ei tehda vuoden 2025 loppuun mennessa.

Oheismateriaali
Yhitoitettavat kiinteistot
Tavoiteaikataulu, yhtiittdminen

Kaupunginjohtaja Tomas Bjorkroth

Kaupunginhallitus merkitsee selvityksen valmistelutilanteesta ja
tavoiteaikataulusta tiedoksi.

Paatos ehdotuksen mukainen.



