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Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamisvastuu
siirtyi kuntien vastuulta hyvinvointialueille vuoden 2023 alusta
alkaen. Sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastustoimen toimitilat
jaivat kuntien omistukseen, ja kunnat olivat velvollisia vuokraamaan
tiloja hyvinvointialueille voimaanpanolain (616/2021) 22 §:n
mukaisen siirtymakauden ajan vahintaan vuoden 2025 loppuun
saakka, ellei hyvinvointialue kayttanyt vuoden jatko-optiotaan.

Siirtymakauden aikana kuntien tuli arvioida vuokraustoimintaansa
kuntalain (410/2015) 126 §:n yhtiittdmisvelvollisuuden
nakokulmasta. Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraaminen on Iahtokohtaisesti kilpailutilanteessa
markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, joka on yhtidittamisvelvollisuuden
piirissa. Yhtidittamisvelvollisuuden sisaltona on, ettd kunnan on
tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla hoitaessaan annettava
tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation
hoidettavaksi. Arvioitavan vuokraustoiminnan luonne ratkaisee
yhtidittamisvelvollisuuden nakdkulmasta tehtavan tulkinnan
lopputuloksen.

Kaupunki on selvittanyt yhtidittamisvelvollisuuden soveltumista sen
harjoittamaan sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraamiseen. Kaupungin tulee selvitystyonsa pohjalta
hyvaksya sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraustoimintaa koskevan yhtidittamisen
yhtidoikeudellinen toteuttaminen seka paattaa muista yhtioittamiseen
liittyvista toimenpiteista.

Yhtioitettava sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraustoiminta siihen sisaltyvine omaisuuserineen on
yksiloity kokouksen oheismateriaalina a olevassa
apporttisopimusluonnoksessa ja sen liitteissa (mm. rakennusten
luovutuskirja). Asian valmistelussa yhtiditettavaksi katsotut kohteet
luovutetaan osana sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraustoiminnan yhtioittamista Kokkolan Vuokra
Asunnot Oy:lle.

Oheismateriaali a. apporttisopimus (luonnos)

Kuntalain 130 §:n 2 momentin mukaan kunnan luovuttaessa
omistamansa kiinteiston ilman ensimmaisen momentin mukaista



tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteistdon
markkina-arvo. Yhtiditettavaan vuokraustoimintaan kuuluvien
sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitilojen
markkina-arvo on varmistettu riippumattoman arvioijan laatimalla
kayvan arvon arviolausunnolla. Lausunto on esitetty kokouksen
oheismateriaalissa b.

Oheismateriaali b arviokirja

Kolmeen yhtiditettavista sosiaali- ja terveydenhuollon toimitiloista
kohdistuu tuettuun asumiseen liittyvia kaytto- ja luovutusrajoituksia
(ns. ARA-rajoituksia). Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
(Varke) on paatoksellaan nimennyt Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n
kyseisten kohteiden luovutuksensaajaksi. Paatdkset on esitetty
kokouksen oheismateriaalissa c. ARA-rajoitetut toimitilat luovutetaan
kirjanpitoarvosta.

Oheismateriaali c luovutuksen saajan nimeaminen

Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitilat
paatetaan yhtidittaa kaupungin kokonaan omistamaan Kokkolan
Vuokra Asunnot Oy:66n. Yhtion toimialana on omistaa tai
vuokrasopimuksen nojalla hallita kiinteistoja ja rakennuksia, yllapitaa
niita seka vuokrata asuntoja. Vastikkeena toimitilojen
vuokraustoiminnan luovutuksesta Kokkolan Vuokra Asunnot Oy
antaa Kokkolan kaupungille uusia osakkeitaan. Kokkolan kaupunki
tekee Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n ainoana osakkeenomistajana
yhtiokokousta pitamatta osakkeenomistajan paatoksen osakeannista
Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n hallituksen hyvaksyman
paatdsehdotuksen mukaisesti. Osakeannin ehdot on kuvattu
kokouksen oheismateriaalissa d.

Oheismateriaali d osakeannin ehdot

Kaupungin ja Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n valisen
apporttiluovutuksen ehdoista sovitaan apporttisopimuksessa ja sen
liitteissa. Apporttiluovutuksen ja siten yhtidittamisen suunniteltu
toteutusajankohta on 31.12.2026. Luovutuksesta lukien Kokkolan
Vuokra Asunnot Oy jatkaa sille kaupungilta siirtyvaa sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitilojen vuokraustoimintaa
osana omaa toimintaansa. Vastikkeena vuokraustoiminnan
luovutuksesta kaupunki saa Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n
osakeannissa luovuttamansa apporttiomaisuuden arvoa vastaavan
maaran yhtion uusia osakkeita. Yhtioittamisessa ei siirry henkilostoa.

Varken paatosten mukaan kaupungin ARA-rajoitettuihin
rakennuksiin kohdistuvat korkotukilainat tulisi siirtaa Kokkolan
Vuokra Asunnot Oy:lle. Korkotukilainojen padoma per 31.12.2026 on
yhteensa 2 718 001 euroa. Korkotukilainat maksetaan takaisin
ennen kohteiden luovutusta. Kohteeseen kertynytta jalkilaskelman
osoittamaa ylijaamaa kaytetaan kohteeseen kohdistuvan lainan
takaisinmaksamiseen. Lainojen tultua ennen luovutusta kokonaan
takaisinmaksetuksi, ei korkotukilainaa jaa siirrettavaksi. Lainojen
lyhennys kasvattaa talousarvion 2026 pitkaaikaisten lainojen



lyhennysten maaraa edella mainitulla summalla. Korkotukilainojen
takaisinmaksun jalkeen jaljelle jaava ylijagama, arviolta yhteensa

2 041 309 euroa, siirretaan kohteiden mukana Kokkolan Vuokra
Asunnot Oy:lle. Tama summa tarkentuu tilinpaatéksen laatimisen
yhteydessa.

Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n osakeannissa uusista osakkeista
maksettava merkintahinta on vuokraustoimintaan siirtoajankohtana
kohdistuvien varojen ja velkojen kaypien arvojen erotus
(nettoapportti).

Tasta paasaannosta poiketen kayttod- ja luovutusrajoitusten alaiset
kohteet luovutetaan ja huomioidaan nettoapporttilaskelmassa edella
tarkoitetusti kirjanpitoarvosta. Yhtion hallitus vahvistaa
apporttiomaisuuden siirtoajankohdan kayvan arvon Kokkolan
kaupungin siirtoajankohdalle laadittavan taseen valmistuttua.
Tavoitteena on, etta apporttiomaisuuden kaypa arvo ja siihen
perustuva kaupungin merkitsemien Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n
uusien osakkeiden merkintahinta vahvistetaan viimeistaan kolmen
(3) kuukauden kuluessa siirtoajankohdasta lukien.

Alustavien arvioiden mukaan yhtioittamisen laskennallinen vaikutus
kaupungin tulevan vuoden (v. 2027) vuosikatteeseen on noin -0,58
M€ ja tilikauden tulokseen noin -0,2 M€. Lisaksi kaupunki kirjaa
jarjestelysta kertaluonteisen satunnaisen-voiton noin 0,3 M€
(vaikutus tilikauden tulokseen).

Kaupungin kasityksen mukaan varainsiirtoverolain 43 a §:n mukaiset
edellytykset verovapaussaannoksen soveltumiselle tayttyvat
yhtiditettavaksi hyvaksyttavien sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen toimitilojen osalta ja luovutuksesta ei tule
maksettavaksi varainsiirtoveroa. Silta osin kuin varainsiirtoverolain
43 a § ei sovellu sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
toimitilojen luovutukseen, maksaa Kokkolan Vuokra Asunnot Oy
luovutuksesta menevan varainsiirtoveron.

Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:66n tehtava apporttisijoitus
valtiontukisdantelyn nakokulmasta

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

Keskeista on arvioida, onko sijoituksesta saatava tuotto-odotus
riittdva suhteessa sijoitukseen liittyvaan riskiin. Tavanomainen
odotettu tuotto (tai investointien padomakustannukset) voidaan



Kaupunginjohtaja

Paatos

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
menetelma3, jolla (vuotuinen) sijoituksen tuotto voidaan maarittaa, on
sisdisen korkokannan laskeminen. Sijoituspaatdksen
arviointiperustana voidaan kayttaa myos nettonykyarvoa, jonka tulos
vastaa useimmissa tapauksissa sisaista korkokantaa.

Kaupungin kasitys on, etta sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen toimitilojen yhtidittamisessa Kokkolan Vuokra
Asunnot Oy:hyn tehtavan apporttisijoituksen tuotto on verrattavissa
tavanomaiseen odotettuun markkinatuottoon, joten sijoitukseen ei
sisally valtiontukea.

Maanvuokraus

Kaupunki vuokraa yhtiditettavien sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen toimitilarakennusten alla olevat maa-alueet Kokkolan
Vuokra Asunnot Oy:lle yhtidittamisen toteutushetkesta lukien.
Maanvuokrasopimusten hyvaksymisesta paatetaan erikseen.

Kaupunginhallitus paattaa esittdd kaupunginvaltuustolle, etta
valtuusto

1. paattaa tehda Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n
osakkeenomistajan paatoksen maksullisesta osakeannista
esitetyn mukaisesti

2. luovuttaa apporttina Kokkolan kaupungin omistuksessa
olevat sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
kaytdssa olevat toimitilat Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:lle
vastikkeena kaupungille annettavista uusista osakkeista.

3. paattaa Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:lle luovutettaviin
rakennuksiin kohdistuvien korkotukilainojen
takaisinmaksamisesta seka korottaa talousarvion 2026
pitkdaikaisten lainojen lyhennysta 2 718 001 eurolla.

4. oikeuttaa kaupunginjohtajan ja hallintojohtajan
toimeenpanemaan luovutuksen ja allekirjoittamaan
luovutukseen liittyvat asiakirjat.



