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Allmant

| enlighet med 22 § i lagen om genomférande av reformen av social- och
halsovarden och raddningsvasendet och om inférande av den lagstiftning
som galler reformen Overgick de lokaler som anvands inom kommunalt
ordnad primarvard, specialiserad sjukvard, socialvasende och
raddningsvasende i valfardsomradets besittning den 1 januari 2023.
Valfardsomradet och kommunen skulle inga hyresavtal om besittning av
lokalerna vilket ska galla atminstone till och med den 31 december 2025.
Valfardsomradet har ratt att forlanga hyresavtalet med ett ar genom att
meddela kommunen om saken senast 12 manader innan hyresavtalet gar
ut.

Ovan namnda féreskrift mojliggjorde uthyrandet av verksamhetslokaler till
valfardsomradet utan bolagisering.

Nar den lagstadgade hyrningsplikten gar ut 31.12.2025 ska staden beakta
bolagiseringsskyldigheten om vilken det bestdms i 126 § i kommunallagen.
Enligt dess mom. 1 nar en kommun skoter uppgifter enligt 7 § i ett
konkurrenslage pa marknaden ska den éverfora skotseln av uppgifterna till
ett aktiebolag, ett andelslag, en férening eller en stiftelse. | mom. 2
bestdms det om situationer dar kommunen inte anses verka i ett
konkurrenslage pa marknaderna.

Uthyrandet av fastigheter till valfardsomradet ar verksamhet som omfattas
av bolagiseringsskyldigheten och det omfattas inte av undantagen enligt
mom. 2 fran bolagiseringsskyldigheten.

22 § i lagen om genomférande av reformen av social- och halsovarden och
raddningsvasendet och om inférande av den lagstiftning som galler
reformen mojliggjorde en ettarsoption for uthyrandet da den i lagen
namnda utsatta tiden skjuts ett ar framat. Ostra Nylands valfardsomrade
har inte meddelat Lovisa stad om anvandningen av optionen.

Lovisa stad hyr ut till Ostra Nylands valfardsomrade fér social- och
halsovarden samt raddningsvasendet for narvarande atta
verksamhetslokaler som ar i stadens ago. Verksamhetslokalerna som
utgor objekt for uthyrningen framstalls i bilaga.

Premisser for beredningen av bolagiseringen

Beredningen utgar fran laget for gallande hyresavtal for fastigheter for
social- och halsovarden samt raddningsvasendet. | beredningen bor man
observera det att om valfardsomradet av orsak eller annan inte fortsatter
de gallande hyresavtalen. Om kommunen kommer att f& social- och
halsovardsfastigheter som blir tomma, ska speciellt dvervagande
anvandas for bolaget som grundas for dverférandet av dem. Fastigheter



eller byggnader som blir tomma kan vad galler stadens verksamhet och
utveckling vara lattare att hallas hos staden sa att de tomma lokalerna inte
belastar bolaget som grundas.

Da det i stadskoncernen redan finns bolag, ska man ocksa dvervaga
Overférandet av verksamheten till ett befintligt bolag. Om det befintliga
bolagets verksamhet ar av sadan art att uthyrandet av fastigheter i social-
och halsovardens samt raddningsvasendets anvandning lampar sig for det,
ar det andamalsenligt att dvervaga om det befintliga bolaget tar objekten i
fraga pa sitt ansvar. Da skulle man uppna besparingar bland annat i
administrativa kostnader.

Nar man Overvager Overlatelsen av fastigheter i social- och halsovardens
samt raddningsvasendets anvandning till exempel till ett hyreshusbolag i
stadens ago, ska man beakta skatterattsliga orsaker och utmaningarna
som ARA-finansierade objekt som hor till hyreshusbolagets verksamhet for
med sig. Det kan aven finnas risker med bolagets ekonomiska stallning.
Med anledning av dessa risker ar det nédvandigtvis inte andamalsenligt att
Overféra de nu avsedda fastigheterna till ett hyreshusbolag.

Nar man grundar bolaget ska man ocksa avgoéra valet av bolagsform. Pa
detta inverkar verksamhetsfaltet, uppgifterna och syftet av bolaget som
grundas. Om bolaget har som uppgifter aven andra uppgifter an uppgifter
relaterade till fastighetsfoérvaltning ar ett aktiebolag den mest
andamalsenliga bolagsformen. Om bolaget har som uppgift att endast
besitta byggnader pa givna fastigheter, kan bolaget vara antingen ett
fastighetsaktiebolag eller aktiebolag. Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag
dar lokalerna besitts av kommunen genom aktieinnehav men hyr sjalv ut
lokalerna i sin besittning tolkas inte fylla randvillkoren i lagen och
rattspraxis.

Fastighetsbolaget ager byggnaderna och besitter aktiebolagets lokaler.
Bolaget hyr ut lokalerna i sitt ago till tredje parter, sa som valfardsomradet.
Delagarna ager aktier i bolaget och de har ratt till bolagets vinst i
proportion till sitt aktieinnehav. Pa fastighetsbolag tillampas i princip
aktiebolagslagen. Fastighetsbolaget ar som ett aktiebolag, men dess
verksamhetsfalt bestar endast av att aga och besitta en byggnad som ar
belagen vid en given fastighet eller att besitta utifran ett arrendeavtal ett
visst omrade jamte byggnader.

Aktiebolaget betalar skatt for sitt resultat och delagarna har majlighet att
lyfta dividend av bolagets utdelningsbara medel. Aktiebolaget idkar
verksamhet i enlighet med sitt verksamhetsfalt och aktiebolagslagen
tilampas pa det. Syftet med ett aktiebolag ar att generera vinst at sina
delagare om inte annat bestamts i bolagsordningen.

Bolaget som ska grundas ska kunna verka pa ett ekonomiskt sett I6nsam
grund. Detta férutsatter att hyresnivan som fas for objekten tacker
kostnaderna for bolagets reparationsskuld, l1an, rantor och 6vriga
kostnadsposter for kostnader som omfattas av bolagets verksamhet (till
exempel kostnader for fastighetsunderhall, energiférsoérjning,
avfallsavgifter, ICT-system och personalkostnader). Nivan for
fastigheternas hyresintakter ska vara marknadsvillkorliga for att
verksamheten fyller kraven pa konkurrensneutralitet som baserar sig pa
kommunallagen och EU-regleringen och sakerstalla jamlika
verksamhetsforutsattningar for olika aktérer pa marknaderna.

Nar bolaget grundas ska man ocksa 6vervaga om man éverlater utéver
byggnaderna till bolaget dessutom fastigheten (marken) eller endast



byggnaderna som finns pa fastigheten. Om markagandet halls hos staden
ska med bolaget ett arrendeavtal ingas for varje fastighet. | enlighet med
fastighetsskattelagen betalar kommuner inte fastighetsskatt, men bolaget
ar skatteskyldigt. Detta bor beaktas i bolagets ekonomiska planering. Vid
Overlatelse av egendom ska ocksa beaktas EU:s statsstédsreglering och
Overlatelsevillkoren ska vara marknadsvillkorliga.

Beredningsprocessen for bolagiseringen

Grundandet av bolaget och dess strukturella sammankoppling till en del av
Lovisakoncernen ar en langvarig process som forutsatter olika skeden av
beslutsfattande. Utéver grundandet och den ekonomiska modelleringen
forutsatter beredningen uppbyggandet av bolagets operativa verksamhet
och |I6pande forvaltning, sa att bolaget ar verksamhetsfardigt 1.1.2026.
Olika system och tjanster ska konkurrensutsattas och en tillracklig
personalresurs skaffas innan bolagets verksamhet inleds.

Grundandet av bolaget férutsatter bland annat féljande
beredningsatgarder:

—  planering av sattet att genomféra bolagsstrukturen,
bolagiseringsprocessen och apportplaceringen
(affarsverksamhetsplan)

— uppgorande av bolagets ekonomiska prognoser

— utférande av bolagiseringsprocessen, sattet att genomfora
apportplaceringen och utférande av juridisk och skatterelaterad
analys av 6verforandet av dverfoérandet av hyresavtal

—  beredning av bolagets grundningshandlingar och utférande av
registreringar

—  beredning av bolagets resursallokering och
styrelsesammansattning

—  beredning av bolagets avtal (férvaltning, ekonomiférvaltning,
personal, fastighetsunderhall)

—  beredning av bolagets finansiering

—  beredningen av resursallokering for finansieringsprojekt (interna,
stadens och externa resurser)

—  overférande av valfardsomradets nuvarande hyresavtal till bolaget
samt ett intentionsavtal om ingaende av ett nytt hyresavtal.

Vad galler bolagiseringen ska man ocksa reda ut skatterelaterade fragor.
Detta kan bland annat innebara ansékande av férhandsuppfattning av
skatteforvaltningen (i anknytning till dverlatelseskattefrihet).
Overlatelseskattefrihet vid kommuners bolagisering av verksamhetslokaler
for social- och halsovard mojliggor éverlatelser till bolag fran och med
1.1.2024 utan skattefdljder och nar kriterier stiftade i lag uppfylls.
Skattefriheten har tolkats vara férenlig med EU:s regleringar om statligt
stod.

| bolagiseringen av social- och halsovardens samt raddningsvasendets
fastigheter kommer ocksa parterna i hyresférhallandet att andra, vilket kan
inverka pa mervardesskatterelaterade faktorer, i och med att det pa
kommuner tillampas en annorlunda mervardesskattereglering an pa bolag.
Salunda ska man i beredningen ocksa sakerstalla
mervardesskatteeffektiva verksamhetsmodeller och beakta
returneringspotentialen som innefattas i eventuella fastighetsinvesteringar
och besparingsmajligheter i mervardesskatten for I6pande utgifter.

Utgangslagen for beredningen



Foredragning

Forslag

Behandling

Beslut

Det féreslas att beredningens utgangslagen som baserar sig pa den hittills
gjorda utredningen av beredarna ar de foljande:

Staden bolagiserar verksamhetslokalerna som ar i social- och
halsovardens samt rdddningsvasendets anvandning senast 1.1.2026.
Dessa verksamhetslokaler framgar av bilaga.

Staden grundar for forvaltning och uthyrning av verksamhetslokalerna ett
nytt bolag, till vars uppgifter hér underhall och uthyrning av lokaler som ar i
social- och halsovardens samt raddningsvasendets anvandning samt
underhall och uthyrning av évriga eventuella offentliga lokaler inom Lovisa
stad. Lovisa stad ager ensamt bolagets hela aktiestock. Det férekommer
inte orsak att begransa bolagets verksamhetsfalt till enbart underhall och
uthyrning av lokaler som ar i social- och halsovardens samt
raddningsvasendets anvandning utan redan i detta skede ar det
andamalsenligt att beakta verksamhet som méjliggor dvriga
uthyrningsbehov.

Salunda 6verfor inte staden hyresverksamheten till ett befintligt
hyreshusbolag i stadskoncernen (Lovisa Bostader). Fér denna del ska man
dock beakta att de nuvarande verksamhetslokalerna for social- och
halsovard innefattar en fastighet som omfattas av ARA-begransningar
(Grabergs servicehem). For dess del reder man ut och avgor separat allt
efter beredningen framskrider vad den mest andamalsenliga aktéren ar for
forvaltning och uthyrning.

Till bolagsform valjs fastighetsaktiebolag. Detta ar motiverat i och med att
man som verksamhetsomrade for bolaget avsett endast forvaltning och
uthyrning av offentliga fastigheter (social- och halsovardens samt
raddningsvasendets fastigheter jAmte byggnader och andra objekt som ar i
offentlig anvandning).

De befintliga verksamhetslokalerna jamte tillhérande fastigheter i social-
och halsovardens samt raddningsvasendets anvandning 6verférs som
apport till bolaget som grundas. Bolagsrattsligt ar det vid apportoverlatelse
fraga om betalning av aktiernas teckningspris med apportegendom i stallet
for pengar. Vad galler dverlatandet av fastigheterna (marken) baserar sig
den ndmnda premissen pa en uppskattning som bildats utifran den hittills
gjorda beredningen. Om andamalsenlighetsorsaker talar for en annan
I6sning da beredningen framskrider, évervags éverlatelsen av
fastigheterna pa nytt.

Stadsfullmaktige beslutar separat om kapitaliseringen av bolaget.
Bilaga
Stadsdirektor Tomas Bjorkroth

Stadsstyrelsen for en remissdebatt angaende riktlinjerna for
bolagiseringen.

Stadsstyrelsen beslutar att beredningen av bolagiseringen av fastigheterna
i social- och halsovardens samt raddningsvasendets anvandning inleds
med de utgangslagen for beredningen som beredarna framfért.

Stadsstyrelsen konstaterade att listan dver fastigheterna ska uppdateras.

Beslut enligt forslaget.



STST 30.06.2025 § 245
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Beredning

Ekonomidirektor Fredrik Bohme
Lokalchef Kenneth Albrecht
Advokat Anu Perho / Asianajotoimisto Perho Oy

Bakgrund

Stadsstyrelsen i Lovisa stad beslutade 7.4.2025 (§ 125) om beredningen
av bolagiseringen av social-, halsovards- och raddningstjanstfastigheter
som ar i Lovisa stads ago.

Efter beslutet fortsattes beredningen av bolagiseringen genom att
precisera en mer detaljerad plan och tidtabell for bolagiseringen, en mer
detaljerad modell fér bolagiseringen, genom att bereda ekonomisk
redovisning av bolagen och precisering av affarsverksamhetsmodell,
arrangering av bolagens operativa ledning och den juridiska planeringen
och atgarderna som anknyter till grundandet av bolagen.

Tidtabell

Maltidtabellen for bolagiseringens centrala skeden ar beskriven i Bilaga 1.
Tidtabellen och skedena kommer att preciseras enligt behov. De
vasentliga tidpunkterna for stadens beslutsfattande ar i enlighet med
maltidtabellen stadsfullmaktige 20.8.2025 (grundande av bolagen) och
15.10.2025 (sa kallade apportplaceringar av fastigheter i nya bolag och
godkannande och Overforande av hyresavtal).

Bolagsstruktur

Av ekonomiska och administrativa orsaker kommer man sannolikt att
foresla som bolagsstruktur en modell med tva bolag, dar de sa kallade
ARA-objekten som uthyrs till valfardsomradet samlas i ett bolag som
grundas direkt under stadsmoderbolaget och de fritt finansierade objekten i
ett bolag som grundas direkt under stadsmoderbolaget.

| ARA-bolaget skulle man som apportegendom placera servicehuset i
Graberg. Valfardsomradet har meddelat att valfardsomradet inte 6nskar
hyra radhusen i Rosenkullas fastighet, da placeringen av dem i bolaget
inte nddvandigtvis ar motiverad. Foér radhusens del kommer man att for
beslutsfattande gora ett forslag i samband med besluten om bolagisering.

Beredning av apportplaceringarna som galler bolagiseringen och
fastigheterna

Staden har i enlighet med rubriksnivéerna beskrivna i Bilaga 1 inlett
atgarder gallande beredningen och den ekonomiska modelleringen av
bolagiseringen och beslutsfattandet som galler det. Fér beredningen svarar
stadens tjansteinnehavarledning, Capex Advisors Oy och Asianajotoimisto
Perho Oy.

Losningar som galler Lovisa halsostation

Valfardsomradet kommer helt eller delvis att behdva lokalerna for
nuvarande halsostationen. Om valfardsomradet inte langre under de
narmaste aren skulle hyra lokalerna i sin helhet ar det andamalsenligt for



Foredragning

Forslag

Beslut

staden att dra riktlinjer for vad man gér med halsostationens fastighet i
fortsattningen och om det till exempel ar andamalsenligt att placera hela
fastigheten som apport i det nya bolaget for social- och
halsovardsfastigheter. Som mal féreslas att stadsfullmaktige gor ett
riktlinjesavgorande i arendet utifran senare féredragning under fullmaktiges
sammantrade 20.8.2025.

Hyresavtalsforhandlingarna och intentionsavtal

Samtidigt med framskridandet av bolagiseringen for stadens
hyresavtalsférhandlingar med Ostra Nylands valfardsomrade géllande
fastigheterna som utgor objekt for bolagiseringen. Syftet ar att bolagen ska
verka marknadsmassigt och salunda vara ekonomiskt funktionsdugliga och
sjalvstandiga. | bolagens ekonomiska prognos inverkar centralt
hyresavtalens langd, beloppet av kapitalhyror samt beaktande i hyrorna i
tillrackligt omfattande grad av finansieringen som fastigheternas behov for
grundlaggande renovering forutsatter samt av de faktiska underhalls- och
forvaltningskostnaderna.

| hyresavtalsforhandlingarna ska man darfér uppna ett slutresultat som
godkanns av bagge parter innan bindande beslut om apportplaceringar av
fastigheterna fattas sa att man sakerstaller bolagens marknadsmassiga
funktionsduglighet och ekonomiska prognos. Valfardsomradet har
meddelat att valfardsomradet behandlar stadens hyresoffert i politiskt
beslutsfattande i augusti.

| stadsstyrelsens beslut 7.4.2025 ar det antecknat att staden och
valfardsomradet kunde inga ett intentionsavtal om ingaendet av
hyresavtalen. Ett intentionsavtal, som juridiskt skulle férbinda
valfardsomradet att inga hyresavtalen pa en viss hyresniva som staden
finner tillfredsstallande, ar dock inte, baserat pa férhandlingarna med
valfardsomradet, realistiskt att uppna inom en andamalsenlig tidtabell utan
gallande detta ar det andamalsenligt for staden att fokusera pa sjalva
hyresavtalsférhandlingen.

Alternativ till bolagiseringen

Pa satt som beskrivits ovan ar resultatet for hyresavtalsforhandlingarna
som fors med valfardsomradet avgérande gallande det att om
bolagiseringen av social- och halsovardsfastigheterna ar méjlig och
andamalsenlig bland annat ur aspekten av aktiebolagslagen. | och med att
hyresavtal inte annu ingatts och det inte finns ett bindande
forhandlingsresultat gallande dem, ser vi det som nédvandigt att, vid sidan
om beredningen av bolagiseringen utreda, vad som skulle folja av att
bolagiseringarna inte genomfors innan utgangen av 2025.

Tillaggsmaterial
Fastigheter som ska bolagiseras
Preliminar tidplan, bolagisering

Stadsdirektor Tomas Bjorkroth

Stadsstyrelsen antecknar till kAnnedom redogdrelsen for beredningslaget
och maltidtabellen.

Beslut enligt forslaget.



