Sote-kiinteistojen yhtidittamisen periaatepaatos

Kaupunginhallitus 24.11.2025 § 287

Valmistelija

Kaupunginlakimies Turo Jarvinen, Talousjohtaja Heli Lahteenmaki,
kiinteistopaallikkd Pekka Alm

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun
lain (616/2021) mukainen siirtymaaika loppuu vuoden 2025 lopussa, jonka
jalkeen toiminta olisi yhtiditettava. Siirtymakauden jalkeen kunnalla olisi
mahdollisuus vuokrata omistamiaan tiloja edelleen esimerkiksi
hyvinvointialueelle, mutta tassa tilanteessa kunnan todennakdoisesti
katsotaan toimivan kilpailutilanteessa markkinoilla. Talléin toiminta on
kuntalain 126 §:n mukaan paasaantdisesti yhtiditettava.

Naantalin kaupunginvaltuuston 16.6.2025 § 37 paatdksen mukaisesti
Naantalin Kuntakiinteistét Oy on perustettu ja rekisterdity kaupparekisteriin
11.9.2025.

Kaupungin tulisi nyt tehda periaatepaatds yhtidittamistavasta eli miten
sote- ja pela-kiinteistoja siirretdan perustetun yhtion omistukseen.
Lopulliset yhtidittamisen siirtoasiakirjat viedaan kaupunginhallituksen
paatettavaksi, kun a) kohteiden vuokratasot ovat vahvistuneet, jolloin
voidaan maaritelld kohteiden lopulliset kdyvat arvot, b) Varhalta on saatu
pidemman ajan palveluverkkopaatds, josta kay ilmi missa kiinteistdissa se
jatkaa toimintaa pidemmalla aikavalilla, seka c) Varhalta on saatu
vuokrasopimukset pidemmalle ajanjaksolle kuin vuodeksi (nykyinen
vuokrasopimusmalli on toistaiseksi voimassa oleva sopimus 12 kk:n
irtisanomisajalla). llman naita yhtion talouden suunnittelu ja ennakointi
pitkalla tahtaimella on kdytdnndssa mahdotonta.

Yhtion kiinteistdhuolto voidaan ostaa kaupungilta, kun palveluista peritaan
markkinahinta ja yhtidlle tehtava myynti eriytetdan kirjanpidossa.

Siirrettiavat rakennukset

Kuntalain 127 §:n mukaan yhtiGittdmisvelvoite ei koske tilanteita, joissa
kunta vuokraa toimitiloja padasiassa kaytettaviksi kunnan omassa
toiminnassa ja kuntakonserniin kuuluville tytaryhteiséille tai kaytettaviksi
sellaisessa palvelutuotannossa, jonka tuotannon kunta on kilpailuttanut
(1278§:n 1 momentin 5 kohta). Kaytanndssa ne kohteet, jotka tulevat
olemaan hyvinvointialueen kaytdssa vahintaan 50 % kuuluvat
yhtidittdmisvelvollisuuden piiriin. Yhtidon on kuitenkin tarkoituksenmukaista
siirtaa kokonaisia kiinteistoja. Yhtiolla tulee olla varmuus pitkaaikaisesta
vuokranmaksusta koko kiinteistosta.

Mikali kyse on kuntien voimassa olleista sopimuksista, jotka ovat suoraan
lain nojalla siirtyneet hyvinvointialueille (ns. siirtyvat sopimukset),
yhtidittamisvelvoite konkretisoituu vasta sopimuskauden paattyessa tai
muutettaessa sopimusta. Tama koskee myos kiinteistda, jossa Varha on
paattanyt kayttda aiemman vuokrasopimuksen mukaista optiota vuodelle
2026. Hyvinvointialueelle siirtyneiden paloasemien maaraaikaisten



vuokrasopimuksien paatyttya kaupungin tulee viimeistaan yhtiéittaa
kyseiset toiminnat. Luolalan paloaseman maaraaikainen vuokrasopimus on
voimassa 30.9.2033 asti ja Rymattylan paloaseman vuokrasopimus
15.6.2041 asti.

Nyt paloasemat jatettaisiin yhtidittamatta, jolloin kaupunki saa suoraan
vuokratulot hyvinvointialueelta, mutta on otettava huomioon, etta
maaraaikaisen verovapaussaannon puitteissa apportilla voidaan yhtiéittaa
rakennukset ilman varainsiirtoveroseuraamusta 31.12.2030 saakka, joka
on huomioitava paloasemien osalta.

Talla hetkelld hyvinvointialue toimii seuraavissa rakennuksissa:
- Naantalin terveyskeskus

- Palvelukoti Katavakoti

- Jarvelan kiinteist6

- Sote Kreivinniitty

- Karvetin Monitoimitalo

- Naantalin Virastotalo (poistuu vuonna 2026)

- Kaupungintalo

- Katariinanpuisto

- Birgittakoti (optio 2026)

Hyvinvointialue on vuokralla lisédksi kouluissa (oppilashuoltotilat).
Yhtidittamisen malli

Vaihtoehtoiset yhtidittamistavat ovat selvityksen mukaan omaisuuden
siirtdminen apporttina yhtioon tai liiketoimintakauppa tai ndiden yhdistelma.
Maaraaikaisen verovapaussaannon puitteissa apportilla voidaan yhtioittaa
rakennukset ilman varainsiirtoveroseuraamusta 31.12.2030 saakka, mutta
apportin osalta yhtitkokonaisuuteen ei voida jarjestaa laina- tai muuta
rahoitusta, joiden avulla kaupunki pystyy tulouttamaan yhtiésta varoja
ennen yhteisdveron maksua. Apportin tai liikketoimintakaupan taloudellinen
kannattavuus riippuu siirtymakauden jalkeisten vuokrasopimusten
kaupallisista ehdoista, erityisesti sopimuspituudesta tai arvioista siita
kuinka pitkaan kohteiden kaytto jatkuu seka kohteiden kayvista arviosta.

Jarjestelyssa tontit kannattaa jattda kaupungin omistukseen ja vuokrata
vastaanottavalle yhtidlle. Tonttien vuokraus vahentaa yhtién verotettavaa
tulosta ollen samalla kaupungille tuloutuskeino yhtiosta.

BDO Oy on laatinut Naantalin sote- ja pela-kiinteistdjen
yhtidittamisselvityksen talousmallinnuksineen, joka on oheismateriaalina
(ei julkaista).

Kiinteistot voidaan yhti6ittda seuraavin vaihtoehdoin:

1. Yhtidon tehtdvana osakeannin yhteydessa (apporttisijoitus);
- Yhti6 tekee paatdksen apporttiehtoisesta osakeannista.
- Kaupunki paattaa merkita osakkeet ja sijoittaa
kiinteist6t yhtidihin apporttiehdoin.
- Sijoitus tulee tehda kayvista arvoista.
- Yhti6lla varainsiirtoverovapaus sote- ja pelakiinteistéjen
osalta.

Vaikutukset Kaupungille
- Apportointiarvon (k&ypa arvo) ja kirjanpitoarvon
erotuksesta kaupungille syntyy luovutusvoittoa tai -




tappiota.

Vaikutukset yhtidille

- Varainsiirtoverovapaus.

- Yhtiéon ei siirry velkaa, jolloin vuokratulot
tuloutuvatkokonaisuudessaan Yhtiolle, ellei se maksa
osinkoa kaupungille.

2. Yhtiéon tehtavana kiinteiston kauppana.
- Kaupunki luovuttaa kiinteistot yhtidille Kaupalla.
- Yhtiét jadavat kauppahinnan velaksi Kaupungille joko
kokonaan tai osittain tai vaihtoehtoisesti hankkivat muuta
rahoitusta Kauppahinnan maksuun.
- Kauppahinta on korkeintaan kohteiden kaypa arvo.
- Lainasta Kaupunki perii kdyvan korkotason mukaisen
koron, joka tuloutuu Kaupungille. Lainan nostamisen
yhteydessa sovitaan myo6s lyhennysaikataulusta, jonka
puitteissa yhti6 lyhentaa lainaa Kaupungille. Lainan
lyhennys ei sinalldan ole Kaupungille tuloa, mutta
kassavirrassa se nakyy positiivisena rahavirtana.
- Yhtididen tulee maksaa kiinteistén saannista
varainsiirtovero.

Vaikutukset Kaupungille

- Myyntihinnan (k&ypa arvo) ja kirjanpitoarvon
erotuksesta Kaupungille syntyy luovutusvoittoa tai -
tappiota.

- Kaupunki perii lainasta korkoa ja lainaa lyhennetaan
sovitun mukaisesti tai vaihtoehtoisesti Kaupunki saa
kauppahinnan.

Vaikutukset yhtidille

- Varainsiirtoverokustannus.

- Kauppahinta voi jaada yhtidille kokonaan tai osittain
velaksi, jolloin Kaupungille tuloutuu korkotuloja.

- Lainan lyhennykset ja korot ovat yhtién kassavirtaan
kuuluvia kuluja.

Ottaen huomioon etta kaupungin ydintehtaviin ei kuulu kiinteistjen
omistaminen muuta kuin omaa toimintaansa varten, kaupungin on myos
mahdollista myyda sote- ja pelakiinteistdt. Apportti on jarjestelyna
liiketoimintakauppaa yksinkertaisempi, koska se ei edellyta yhtion
paaomittamista omalla tai vieraalla paaomalla. Lisaksi kaupassa
maksettavan varainsiirtoveron takaisinmaksuaika on arviolta seitseman
vuotta. Kaupalla saavutettavat taloudelliset hyddyt ovat matalat suhteessa
riskeihin ja myos kaupalla saavutettaviin hyotyihin liittyy epavarmuutta.

Hyvinvointialueen kanssa kaytyjen vuokraneuvottelujen osalta voidaan
todeta, ettéd hyvinvointialueen palveluverkko ei ole valmis, eikd
hyvinvointialue nain ollen voi tehda pidempia vuokrasopimuksia.
Vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassa olevia 12 kuukauden
irtisanomisajalla. Nain ollen vuokrattavien kohteiden tulevaisuuteen liittyy
epavarmuutta.

Vuokrattavat ja siten yhtiditettdvat kohteet tuodaan paatettavaksi, kun
Varhan palveluverkosta on saatu pidempiaikainen paatds ja vuokrattavista
kohteista riittavan pitkat vuokrasopimukset.



Talousjohtaja Heli Lahteenmaki, kiinteistépaallikkd Pekka Alm ja
kaupunginlakimies Turo Jarvinen ovat l&asna kokouksessa asiantuntijoina.

Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

Kaupunginvaltuusto 08.12.2025
1196/00.01.00.03/2025

Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle, etta
1. yhtiéittaminen toteutetaan apporttivaihtoehdolla ja

2. kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen
paattamaan lopulliset sote- ja pela-kiinteistdjen
yhtidittdmisen siirtoasiakirjat heti, kun kohteiden vuokratasot
ovat vahvistuneet, jolloin voidaan maaritella kohteiden
lopulliset kayvat arvot.

Pdytakirja tarkastetaan tdméan asian osalta heti kokouksessa
Merkittiin, ettd kaupunginlakimies Turo Jarvinen,
talousjohtaja Heli Lahteenmaki ja tekninen johtaja Reima

Ojala olivat lasna kokouksessa asiantuntijoina.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Oheismateriaali:
- BDO Oy:n Naantalin sote- ja pela-kiinteistdjen yhtidittamisselvitys

Ratkaisuvalta Kuntalaki § 14
Esittelija Kaupunginhallitus
Paatdsehdotus Kaupunginvaltuusto paattaa, etta

Kaupunginvaltuusto

1. yhtidittaminen toteutetaan apporttivaihtoehdolla ja

2. kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen
paattamaan lopulliset sote- ja pela-kiinteistdjen
yhtidittdmisen siirtoasiakirjat heti, kun kohteiden vuokratasot
ovat vahvistuneet, jolloin voidaan maaritelld kohteiden
lopulliset kayvat arvot.

Poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta heti
kokouksessa.



