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Raision kaupungin omistuksessa on sosiaali- ja terveydenhuollon kaytdssa
olevia rakennuksia ja niihin liittyvia kiinteistoja, joita vuokrataan Varsinais-
Suomen hyvinvointialueelle markkinaehtoisin vuokrasopimuksin. Kuntalain
(126-130 §) mukaan kunta ei voi harjoittaa kilpailutilanteessa markkinoilla
tapahtuvaa liiketoimintaa omassa organisaatiossaan, vaan toiminta on
jarjestettava yhtiomuodossa. Markkinaehtoinen vuokraus
hyvinvointialueelle kuuluu lahtdkohtaisesti yhtidittamisvelvoitteen piiriin.

Tama esitys koskee Raision neljaa kaupungin omaa sote-kiinteistoa ja
niihin liittyvid rakennuksia. Yhtidittdmisvelvoitteen piiriin kuuluviksi kohteiksi
Raisiossa on tunnistettu Kotikulta (Sairaalakatu 3), Nallin asuntola ja
rivitalo (Raatimiehenkatu 3), VA- ja ER-asunnot (Santaojantie 79/81) seka
Keskusneuvola (Tornikatu 9), joka on asunto-osakeyhtidmuotoinen kohde.

Yhtidittdmisvelvoite voidaan toteuttaa usealla eri tavalla. Tehdyn
selvityksen perusteella mahdolliset yhtidittdmisvaihtoehdot ovat
omaisuuden siirtdminen apporttina yhtidlle, liikketoimintakauppa tai naiden
yhdistelma. Raision kaupungin kannalta ensisijaisena vaihtoehtona
pidetdaan apporttiluovutusta.

Nykyisen maaraaikaisen verovapaussaannoksen ansiosta rakennukset
voidaan siirtda apporttina ilman varainsiirtoveroa 31.12.2030 saakka.
Apporttia kaytettaessa ei kuitenkaan ole mahdollista jarjestaa
yhtidkokonaisuuteen lainaa tai muuta rahoitusta, jonka avulla kaupunki
voisi tulouttaa varoja ennen yhteiséveron suorittamista. Apportin ja
liiketoimintakaupan taloudellinen kannattavuus maaraytyy siirtymakauden
jalkeisten vuokrasopimusten kaupallisten ehtojen perusteella, erityisesti
sopimusten kestosta ja arvioista kohteiden kayttdajasta seka niiden
kayvasta arvosta.

Apporttiluovutuksessa kaupunki luovuttaa sote-rakennukset ja niihin
littyvat oikeudet kokonaan omistamalleen osakeyhtidlle
apporttiomaisuutena. Sijoitus tulee tehda rakennusten kayvasta arvosta.
Apportointiarvon (kdypa arvo) ja kirjanpitoarvon erotuksesta kaupungille
syntyy luovutusvoittoa tai -tappiota. Vastikkeena kaupunki saa yhtion
osakkeita. Menettely perustuu osakeyhtidlakiin ja edellyttaa
aporttiselvitysta, tilintarkastajan lausuntoa seka yhtikokouksen paatosta.

Apporttina luovutettavien rakennusten arvonmaaritys on suoritettava
riittdvalla huolellisuudella. Apporttiomaisuuden arvoksi katsotaan sen
kaypa arvo (markkina-arvo) luovutushetkelld. Arvonmaaritys on
toteutettava kayttden ulkopuolista arvioitsijaa, jos arvo ei ole selkea tai
markkina-arvoa on vaikea todentaa. Kaupunki on tehnyt sopimuksen
apporttina luovutettavien rakennusten arvonmaarityksesta Newsec
Advisory Finland Oy:n kanssa. Arvonmaaritysta koskevat Newsecin
arviokirjat ovat liitteena.

Ottaen huomioon, ettd kaupungin ydintehtaviin ei kuulu kiinteistdjen
omistaminen muuta kuin omaa toimintaansa varten, kaupungin on myos
mahdollista myyda sote-kiinteistoét. Kauppahinnaksi muodostuisi



arviokirjojen mukainen markkina-arvo. Yhtio tarvitsisi padomaa kaupan
toteutumiseksi eli kaytanndssa lainarahoitusta tai sijoitusta yhtion omaan
padomaan. Maaraaikainen varainsiirtoverovapautus ei koske
liiketoimintakauppaa eli yhtidlle tulisi kustannukseksi varainsiirtovero, joka
maaraytyy rakennusten yhteisarvon perusteella.

Yhtio6 jaisi kauppahinnan velaksi kaupungille joko kokonaan tai osittain tai
vaihtoehtoisesti yhtié hankkisi muuta rahoitusta kauppahinnan maksuun.
Apportti on jarjestelyna liiketoimintakauppaa yksinkertaisempi, koska se ei
edellyta yhtion pddomittamista omalla tai vieraalla paddomalla. Kaupalla
saavutettavat taloudelliset hyddyt ovat matalat suhteessa riskeihin ja myos
kaupalla saavutettaviin hyétyihin liittyy epavarmuutta.

Huomioitavaa on myds, etta kiinteistdjen arvonmuodostuksen pohjana
olevien vuokrasopimusten jatkuvuuden osalta on huomattavaa
epavarmuutta. Yhtién kassavirran nakokulmasta liiketoimintakauppa
lainoituksella olisi hyvin riskialtis tapa, mikali Varha irtisanoo
palveluverkkopaatdsten jalkeen vuokrasopimuksia.

Edelld mainittujen syiden takia liikketoimintakauppaa ja yhdistelmamalleja ei
pideta Raision kaupungin tilanteessa ensisijaisina ratkaisuina.

Yhtioittdminen voidaan toteuttaa joko perustamalla uusi yhtio tai
hyddyntamalla olemassa olevaa kaupunkikonserniin kuuluvaa yhtiéta.
Apportti voidaan toteuttaa joko yhtion perustamisvaiheessa tai myéhemmin
osakepddoman korotuksen yhteydessa.

Yhtidittamisen jalkeen hyvinvointialueen kanssa tehtavat markkinaehtoiset
vuokrasopimukset solmitaan yhtién nimiin. Olemassa olevat
vuokrasopimukset voidaan siirtda yhtidlle tai korvata uusilla sopimuksilla.
Lisaksi yhtion kanssa tulee solmia maanvuokrasopimukset kiinteistdjen
jaédessa kaupungin omistukseen.

Vastaanottavalle yhtidlle nimetaan osakeyhtidlain mukainen hallitus ja niin
haluttaessa myos toimitusjohtaja. Isanndinti ja kiinteistohallinto voidaan
jarjestaa ostopalveluna tai konsernin sisaisina palveluina. Osakeyhtion
perustamista varten on varattava riittdvat resurssit menettelyn
toteuttamiseksi ja vaadittavien dokumenttien laatimiseksi seka asioinniksi
patentti- ja rekisterihallituksen kanssa.

Yhtidittdmisessa hallituksen jasenet voidaan nimeta joko
luottamushenkilista tai viranhaltijoista. Vaihtoehtona on keskittaa
hallitusty6ta siten, ettad hallitus muodostetaan Raision Vuokra-asunnot Oy
hallituksen jasenistd pois lukien asukasjasenet. Toimitusjohtajan osalta
nimittdminen ei ole pakollista, mutta vastuukysymysten osalta
toimitusjohtajan nimittdmista voidaan pitda suositeltavana. Uuden yhtidn
hallituksen nimittaminen Raision Vuokra-asunnot Oy:n hallituksen jasenista
ja Raision Vuokra-asunnot Oy:n toimitusjohtajan nimeaminen yhtién
toimitusjohtajaksi voisi tuoda kustannussaastoja seka varmistaa sen, etta
yhtion hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja tayttavat vaadittavan
kokemuksen rakennusten vuokraliiketoiminnasta.

Yhtidittamisvelvoitteen alaisten rakennusten osalta toisena vaihtoehtona
nousee esille mahdollisuus siirtda rakennukset apporttiomaisuutena
Raision Vuokra-asunnot Oy:lle. Kaytanndssa tama tarkoittaisi Raision
Vuokra-asunnot Oy:n osakepadoman korotusta apporttina ilman
osakeantia. Korotus tehtaisiin muuttamalla yhtidjarjestysta ja nostamalla
osakepaaoman maaraa apporttina luovutettavien rakennusten kayvan
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arvon (markkina-arvo) mukaisesti. Edellytyksena on, etta apporttina
luovutettavalla omaisuudella on yhtiélle arvoa.

Tehdyn selvityksen perusteella Raision kaupungin kannalta
tarkoituksenmukaisin tapa tayttaa sote-kiinteistéihin liittyva
yhtidittdmisvelvoite on apporttiin perustuva yhtiéittdminen perustettavaan
uuteen yhtiodn. Kokonaisarvion perusteella apporttiluovutuksena
toteutettava yhtidittdminen uuteen yhtidon on seka taloudellisesti etta
strategisesti selvasti perustelluin ratkaisu. Apporttimalli on lainmukaisin,
verotehokkain, hallinnollisesti selkein ja kokonaisriskiltdan hallittavin
vaihtoehto. Kokonaisuutta arvioitaessa voidaan kokonaan uuden yhtion
perustamista pitda yhtién toiminnan ja osinkojen tulouttamisen kannalta
suositeltavimpana vaihtoehtona.

Kaupunginjohtaja Eero Vainio

Kaupunginhallitus paattaa esittaa kaupunginvaltuustolle, etta

1) kaupunki luovuttaa apporttina erikseen perustettavalle uudelle yhtidlle
seuraavat rakennukset:

e Kotikulta (Sairaalakatu 3)

¢ Nallin asuntola ja rivitalo (Raatimiehenkatu 3)
e VA- ja ER-asunnot (Santaojantie 79/81)

e Keskusneuvola (Tornikatu 9)

2) kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen valmistelemaan
uuden yhtién perustamisen ja paattamaan lopulliset rakennusten
yhtidittamisen siirtoasiakirjat.

Poytakirja taman asian osalta tarkastetaan heti.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



