Sosiaali- ja terveydenhuollon toimitiloihin liittyvan vuokraustoiminnan eriyttaminen ja uuden
yhtion perustaminen/Vuokraustoiminnan luovutus Sotekiinteistot Oy:lle

Kaupunginhallitus 01.09.2025 § 310

Valmistelu

Tilapalvelupaallikké Virpi Maki-Iso

Tausta:

Sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastustoimen jarjestamisvastuu
siirtyi kunnilta hyvinvointialueille vuoden 2023 alusta alkaen. Sote- ja pela-
toimitilat jaivat kuitenkin kuntien omistukseen, ja kunnat ovat olleet
velvollisia vuokraamaan tiloja hyvinvointialueille voimaanpanolain
(616/2021) 22 §:n mukaisen siirtymakauden ajan vahintaan vuoden 2025
loppuun saakka, ellei hyvinvointialue kayta vuoden jatko-optiotaan.
Siirtymakauden jalkeen kuntien on arvioitava vuokraustoimintaansa
kuntalain (410/2015) 126 §:n yhtidittdmisvelvollisuuden nakékulmasta.
Toimitilojen vuokraaminen on lahtokohtaisesti markkinoilla tapahtuvaa
toimintaa, joka on yhtidittamisvelvollisuuden piirissa sosiaali- ja
terveydenhuollon ja pelastustoimen jarjestdmisvastuun siirryttya pois
kuntien vastuulta.

Yhtidittamisasiaa on selvitelty KPMG Oy Ab:n konsulttitoimiston
avustamana. Selvitysten perusteella uuden yhtidon perustaminen sosiaali-
ja terveyspalveluiden toimitilojen vuokraustoimintaan on taloudellisesti
suosisteltavin ratkaisu.

Perustettava yhtio:

Perustettava toimitilojen vuokrausta toteuttava yhti6 olisi Kemin kaupungin
100 % omistama markkinoilla toimiva tytaryhtio. Yhtion toimiessa
markkinoilla yhtié kantaa taloudellisen riskin toiminnastaan. Kaupungin ja
yhtion valisissa toimissa huomioitavaksi tulee mm. kilpailuneutraliteetti- ja
valtiontukilainsaadanto.

Yhtién perustamisen valmistelutydssa on paadytty seuraaviin keskeisiin
yhtidon perustamista koskeviin vaiheisiin ja etenemissuunnitelmaan:

e Yhti6 perustetaan tdman paatdoksen mukaisesti alkusyksyn 2025
aikana allekirjoittamalla perustamissopimus.

e Perustamissopimuksen allekirjoittamisen jalkeen laitetaan yhtion
perustamista koskeva PRH-hakemus vireille. Yhtion nimi tulee
paattdad hakemusta jattdessa. Rekisteriviranomaisen kannasta eri
nimivaihtoehtojen erottumisen suhteen on syyta olla useampi
nimiehdotus uudelle yhtidlle.

e Toimitilojen yhtidittdmisesta ja siirron yhtidoikeudellisesta
toteuttamistavasta paatetaan erikseen mydhemmin loppusyksysta
2025.

¢ Yhti6 aloittaa varsinaisen toimintansa 1.1.2026.

Luonnokset yhtion perustamissopimuksesta LIITE 1 ja yhtijarjestyksesta
LIITE 2.

Yhtioitettavat toimitilat:
Kunnan hoitaessa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen on
annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation




Esittelija

Paatosehdotus

hoidettavaksi (yhtidittamisvelvollisuus). Toimitilojen vuokraustoiminnan
luonne ratkaisee sen kohtelun yhtidittamisvelvollisuuden nakdkulmasta.

LITTEESSA 3 on esitetty listaus kohteista, jotka Kemin kaupungin
alustavan ndkemyksen mukaan tulee yhtidittda kuntalain 126 §:n
mukaisesti ja joiden vuokrasopimusten jatkamisesta on Laphan kanssa
alustavasti keskusteltu. Yhtioon tullaan siitamaan vain sellaiset toimitilat,
joissa Kemin kaupunki tulee toteuttamaan sellaista vuokraustoimintaa, jota
voidaan katsoa tehtavan kilpailutilanteessa markkinoilla.

Yhtiditettavaksi ei tulla esittdmaan sellaisia toimitiloja, joiden
vuokraustoiminta on loppumassa, tai joissa yhtidittamisvelvollisuus ei tule
muutoin poikkeustilanteessa Kemin kaupungin kasityksen mukaan
sovellettavaksi.

Alustavat linjaukset ja reunaehdot toimitilojen yhtidittamiselle
Toimitilojen yhtidittdmisen yhtidoikeudellisina toteuttamisen vaihtoehtoina
ovat apporttiluovutus tai liiketoimintakauppa. Kemin kaupungin alustava
kasitys on, etta toimitilat tullaan yhtiéittdmaan apporttiluovutuksena.
Myds varainsiirtoverolain verovapaussaannos edellyttda siirron
toteuttamista apporttiluovutuksena. Varainsiirtoverolakiin on lisatty
maaraaikainen verovapaussaannos, joka koskee tiettyja sosiaali- ja
terveydenhuollon uudistukseen liittyvia toimitilojen yhtidittamisia.
Varainsiirtoverolain 43 a §:n mukaisesti sote- ja pela-kiinteistdjen
varainsiirtoveroneutraali yhtidittdminen edellyttaa, ettd kunta viimeistaan
vuoden 2030 loppuun mennessa luovuttaa yksin tai yhdessa toisen
kunnan tai kuntayhtyman kanssa omistamalleen osakeyhtidlle sen
osakkeita vastaan kiinteiston (ns. apporttiluovutuksena). Sadannés myos
vaatii, ettd kyseessa on voimaanpanolain mukaisesti hyvinvointialueelle
vuokrattuna oleva kiinteistd, joka on paaasiallisesti ollut soten tai pelan
kaytossa 31.12.2022. Luovutuksesta ei siten tarvitse maksaa
varainsiirtoveroa, kun siihen soveltuu varainsiirtoverolain 43 a §:n
verovapaussaannos.

Yhtidittamiseen liittyvat henkilostovaikutukset:
Yhtioon ei tassa vaiheessa siirrettaisi henkilostoa.

Taloudelliset vaikutukset

Alustavien arvioiden mukaan yhtidittdmisen laskennallinen vaikutus
peruskaupungin tulevien vuosien vuosikatteeseen on noin -0,2 M€ ja
tilikauden tulokseen noin -0,2 M€. Lisaksi peruskaupunki kirjaa jarjestelysta
kertaluonteisen satunnaisen tuoton noin 0,6 M€ (vaikutus tilikauden
tulokseen) seka arvonalentumisen siirrettavien osakkeiden osalta noin -0,5
M€ (vaikutus tilikauden tulokseen). Nettona kertaluonteinen vaikutus
peruskaupungin tilikauden tulokseen yhtidittamisesta on siis noin +0,1 M€.
Yhtion alkukassatarpeeksi on tassa vaiheessa arvioitu noin 1 kuukauden
kustannuksia vastaava taso (arviolta noin 40 t€).

Kaupunginjohtaja Matti Ruotsalainen

Kemin kaupunginhallitus paattaa esittdad kaupunginvaltuustolle, etta se
paattaa

1) perustaa vuokraustoimintaa harjoittavan Kemin kaupungin kokonaan
omistaman osakeyhtion sote-toimitiloja koskevan markkinaehtoisen
vuokraustoiminnan eriyttdmiseksi ja hyvaksya sita koskevat
perustamisasiakirjat (liitteet 1-2)

2) oikeuttaa kaupunginjohtaja Matti Ruotsalaisen allekirjoittamaan yhti6ta
koskevan perustamissopimuksen ja tekem&an perustamisasiakirjoihin
teknisluonteiset muutokset



Paatos

3) esittda uuden yhtidon nimeksi Kemin Sotekiinteistot Oy 4) Yhtiota
hallinnoi sama hallitus kuin Teollisuuskyla Oy:ta

Pekka Tiitinen (yhteis6jaavi) ilmoitti esteellisyytensa asiankasittelyyn ja
poistui kokoushuoneesta asian kasittelyn ajaksi.

Kemin kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle, etta se
paattaa

1) perustaa vuokraustoimintaa harjoittavan Kemin kaupungin kokonaan
omistaman osakeyhtion sote-toimitiloja koskevan markkinaehtoisen
vuokraustoiminnan eriyttamiseksi ja hyvaksya sita koskevat
perustamisasiakirjat (liitteet 1-2)

2) oikeuttaa kaupunginjohtaja Matti Ruotsalaisen allekirjoittamaan yhtiota
koskevan perustamissopimuksen ja tekemaan perustamisasiakirjoihin
teknisluonteiset muutokset

3) esittda uuden yhtidon nimeksi Kemin Sotekiinteistot Oy 4) Yhti6ta
hallinnoi sama hallitus kuin Teollisuuskyla Oy:ta

Kaupunginvaltuusto 08.09.2025 § 94

Paatosehdotus

Paatos

Kemin kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle, ettd se paattaa

1) perustaa vuokraustoimintaa harjoittavan Kemin kaupungin kokonaan
omistaman osakeyhtion sote-toimitiloja koskevan markkinaehtoisen
vuokraustoiminnan eriyttamiseksi ja hyvaksya sita koskevat
perustamisasiakirjat (liitteet 1-2)

2) oikeuttaa kaupunginjohtaja Matti Ruotsalaisen allekirjoittamaan yhtiota
koskevan perustamissopimuksen ja tekemaan perustamisasiakirjoihin
teknisluonteiset muutokset

3) esittda uuden yhtion nimeksi Kemin Sotekiinteistot Oy 4) Yhti6ta
hallinnoi sama hallitus kuin Teollisuuskyla Oy:ta

Kaupunginvaltuustolle paatti yksimielisesti

1) perustaa vuokraustoimintaa harjoittavan Kemin kaupungin kokonaan
omistaman osakeyhtion sote-toimitiloja koskevan markkinaehtoisen
vuokraustoiminnan eriyttdmiseksi ja hyvaksya sitd koskevat
perustamisasiakirjat (liitteet 1-2)

2) oikeuttaa kaupunginjohtaja Matti Ruotsalaisen allekirjoittamaan yhtiota
koskevan perustamissopimuksen ja tekemaan perustamisasiakirjoihin
teknisluonteiset muutokset

3) uuden yhtidn nimeksi Kemin Sotekiinteistét Oy

4) Yhtiéta hallinnoi sama hallitus kuin Teollisuuskyla Oy:ta.

Kaupunginhallitus 25.11.2025

486/00.01.00.00/2025

Valmistelu

Tilapalvelupaallikké Virpi Maki-Iso

Tausta:

Kemin kaupunginvaltuusto on 8.9.2025 § 94 kokouksessaan kasitellyt
sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen vuokraustoimintaan liittyvaa
yhtidittamisvelvollisuuttaan ja paattanyt perustaa tata varten Kemin



kaupungin 100 % omistaman markkinaehtoisen tytaryhtion Kemin
Sotekiinteistot Oy:n.

Kaupunginvaltuuston tulee nyt hyvaksya toimitilojen vuokraustoimintaa
koskevan siirron yhtidoikeudellinen toteuttaminen seka paattaa muista
yhtidittamiseen liittyvista toimenpiteista.

Yhtioitettdvat kohteet:

Yhtiéon siirrettavat toimitilat ja muut omaisuuserat on kuvattu
apporttisopimuksessa ja liitteissa LIITE 1.

Kuntalain 130.2 § mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle
vahintdan kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteistén ilman 1
momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava
kiinteistén markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.
Rakennusten arvon markkinaehtoisuus on varmistettu kaupungin
hankkimilla ulkopuolisen arvioitsijan kayvan arvon lausunnoilla. Lausunnot
on esitetty kokouksen oheismateriaalissa.

Yhtidittdmisen toteuttaminen:

1.

Suunnattu osakeanti

Kemin Sotekiinteistét Oy ja Kemin kaupunki sopivat vuokraustoiminnan
yhtidittamisesta, jossa Kemin kaupunki luovuttaa yhtidlle sosiaali- ja
terveydenhuollon toimitilojen vuokraukseen liittyvan toimintansa, ja
vastikkeena vuokraustoiminnan luovutuksesta Kemin Sotekiinteistét Oy
antaa kaupungille osakkeitaan. Luovutuksen taustalla on kaupungin
lakisaateinen velvollisuus yhtidittdd sen markkinaehtoinen toiminta
erilliseen yhtioon. Kemin Sotekiinteistot Oy jatkaa sille 1.2.2026 klo
00:01 siirtyvaa sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen
vuokraustoimintaa.

Kemin kaupunki tekee Kemin Sotekiinteisét Oy:n ainoana
osakkeenomistajana yhtidkokousta pitdmatta osakkeenomistajan
paatdksen osakeannista Kemin Sotekiinteistoét Oy:n hallituksen
paatdsehdotuksen mukaisesti.

Apporttisiirrosta paattaminen

Osakeannissa osakkeista maksettava merkintahinta on
vuokraustoiminnasta koostuvan apporttiomaisuuden siiroajankohtana
apporttiomaisuuteen kohdistuvien varojen ja velkojen kaypien arvojen
erotus (nettoapportti). Osana apporttiomaisuutta siirretdan myos
alkukassaa vastaava maara kassavaroja oheismateriaalissa esitettyjen
laskelmien mukaisesti. Yhtion hallitus vahvistaa apporttiomaisuuden
siirtoajankohdan kayvan arvon Kemin kaupungin siirtoajankohdalle
laadittavan taseen valmistuttua. Tavoitteena on, etta nettoapportin arvo
ja siten toteutunut merkintahinta vahvistetaan viimeistaan kolmen (3)
kuukauden kuluessa siirtohetkesta lukien.

Apporttisiirrosta sovitaan tarkemmin apporttisopimuksessa ja sen
litteissd LITE 1. Apporttisiirron toteutusajankohta on 1.2.2026 klo
00:01.

Vastikkeena vuokraustoiminnan siirrosta Kemin kaupunki saa Kemin
Sotekiinteistét Oy:n osakeannissa apporttiomaisuuden arvoa
vastaavan maaran osakkeita, 9 900 kappaletta.

Kemin Sotekiinteistot Oy:60n tehtavéa apporttisijoitus valtiontukisdantelyn

nakokulmasta



Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 (1)
mukaan, jollein perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion myéntama
taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myodnnetty tuki, joka vaaristaa
tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotain yritysta tai tuotannonalaa, ei
sovellu sisamarkkinoille, siltd osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden
valiseen kauppaan. Jotta voidaan maarittaa, onko kunnan sijoitus
valtiontukea, on markkinataloustoimijaperiaatteen mukaan tarpeen
arvioida, olisiko vastaavan kokoinen ja tavanomaisessa markkinatalouden
olosuhteissa toimiva yksityinen sijoittaja tehnyt kyseisen sijoituksen
samoissa olosuhteissa.

Keskeista on arvioida, onko sijoituksesta saatava tuotto-odotus riittava
suhteessa sijoitukseen liittyvaan riskiin. Yhtioittamisen liittyvat laskelmat on
kuvattu tarkemmin kokouksen oheismateriaalissa. Tavanomainen
odotettu tuotto (tai investointien padomakustannukset) voidaan maaritella
keskimaaraisena odotettuna tuottona, jonka markkinat edellyttavat
sijoituksesta yleisesti hyvaksyttyjen kriteerien, erityisesti investointiriskin,
perusteella, ottaen huomioon yrityksen taloudellisen aseman ja alan,
alueen tai maan erityispiirteet. Laajalti hyvaksytty menetelma, jolla
(vuotuinen) sijoituksen tuotto voidaan maarittaa, on sisdisen korkokannan
laskeminen. Sijoituspaatoksen arviointiperustana voidaan kayttaa myos
nettonykyarvoa, jonka tulos vastaa useimmissa tapauksissa sisaista
korkokantaa. Kaupungin kasitys on, etta apporttisijoituksen tuotto on
verrattavissa tavanomaiseen odotettuun markkinatuottoon, joten
sijoitukseen ei sisally valtiontukea.

Maanvuokra
Kiinteistét ovat kaupungin vuokratonteilla ja sopimukset tehdaan valtuuston
hyvaksymien periatteiden mukaisesti.

Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolain 43 a §:n mukaisesti sosiaali- ja terveydenhuollon
toimitilojen varainsiirtoveroneutraali yhtidittaminen edellyttaa, ettéd kunta
viimeistadan 2030 loppuun mennessa luovuttaa toimitilat yksin tai yhdessa
toisen kunnan tai kuntayhtyman kanssa omistamalleen osakeyhtidlle sen
osakkeita vastaan (ns. apporttiluovutuksena). Sadannds edellyttda myds,
ettd kyseessa on ns. voimaanpanolain mukaisesti hyvinvointialueelle
vuokrattuna oleva kiinteisto, joka paaasiallisesti ollut sosiaali- ja
terveydenhuollon kaytéssa 31.12.2022. Varainsiirtoverolain 43 a §:n
tarkoittamana kiinteisténa pidetaan kiinteiston omistamista ja hallintaa
harjoittavan yhtion osakkeita, jos osakkeet oikeuttavat 1 momentissa
tarkoitetussa kaytdssa olevien toimintilojen hallintaan. Luovutuksesta ei
siten tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, kun siihen soveltuu
varainsiirtoverolain 43 a §:n maaraaikainen verovapaussaannos.

Kaupungin ndkemys on, ettad edelld kuvatut edellytykset tayttyvat ja nyt
toteutettavista yhtioittamisista ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa.

Yhtidittdmiseen liittyvat henkilostovaikutukset:
Yhtioon ei siirry henkildstoa.

Taloudelliset vaikutukset:

Alustavien arvioiden mukaan yhtidittdmisen laskennallinen vaikutus
kaupungin tulevan vuoden vuosikatteeseen on noin (0,2 M€) ja tilikauden
tulokseen noin (0,1 M€). Lisaksi kaupunki kirjaa jarjestelysta
kertaluontoisen satunnaisen tuoton noin 0,1 M€ (vaikutus tilikauden
tulokseen). Yhtidn alkukassatarpeeksi on tdssa vaiheessa arvioitu noin
yhden kuukauden kustannuksia vastaava taso (arviolta noin 40 t€).




Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Toimivalta paatéksenteossa:
Kuntalain 14 §:n mukaan valtuusto vastaa kunnan toiminnasta ja
taloudesta seka kayttaa kunnan paatdsvaltaa.

Kuntalain 125.1 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua
tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtava
osakeyhtidon, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi
(yhtiéittdmisvelvollisuus).

Kaupunginjohtaja Matti Ruotsalainen

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya ja esittda kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaa:

1. tehda Kemin Sotekiinteistot Oy:n osakkeenomistajan yksimielisen
paatdksen maksullisesta osakeannista liitteen 2 (LIITE 2; Osakeannin
ehdot) mukaisin ehdoin seka oikeuttaa kaupunginjohtajan allekirjoittamaan
osakkeenomistajan paatoksen,

2. luovuttaa liitteena 1 olevassa apporttisopimuksessa esitetyt sosiaali- ja
terveydenhuollon toimitilat ja muut omaisuuserat vastikkeena Kemin
Sotekiinteistot Oy:n maksullisessa osakeannissa sille annettavista uusista
osakkeista ja hyvaksya liitteena 1 olevan Kemin kaupungin ja Kemin
Sotekiinteistot Oy:n valisen apporttisopimusluonnoksen liitteineen,

3. oikeuttaa kaupunginjohtajan allekirjoittamaan apporttisopimuksen ja
rakennusten luovutuskirjan, tdydentdmaan rakennusten luovutuskirjaan ja
apporttisopimukseen sopimuksen liitteet ja tekemaan tarvittaessa
apporttisopimukseen ja sen liitteisiin tarvittavat tarkennukset tai korjaukset,
4. yhtiéén tehdaan 40 000 euron alkukassasijoitus ja vuoden 2025
investointeihin myénnetaan tahan tarkoitukseen lisamaararaha.

Pdytakirja tarkastetaan tdman pykalan osalta kokouksessa.



