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Kaupungin lahtotilanne ja tarve

Parkanon kaupunki selvittda sote- ja pelastuskiinteistdjen yhtidittamista.

Parkanon kaupungilla on 9 sote- ja pelastustoiminnan kiinteistokokonaisuutta, joiden yhtidittdAmisvaihtoehtoja arvioidaan.

Kaupungin tavoitteena on tunnistaa sote- ja pelastustoiminnan tiloista pidettavat, irtauduttavat ja myytavat kiinteistot ja linjata niille
jarkevin yhtioittdmisen tapa. Kaupunki on tilannut Finwiselta taustaselvityksen, jossa kartoitetaan kiinteistdjen nykytilanteita ja
yhtidittamisvelvoitteen erityiskysymyksia seka esitellaan eri yhtidittamistapojen hyvia ja huonoja puolia.
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Sote-kiinteistojen vuokraaminen hyvinvointialueelle on kilpailuilla
markkinoilla tapahtuvaa toimintaa ja se tulee yhtigittaa

Tausta ja lahtétilanne

Lahtokohdat

kaupungin tulee lainsdddanndon mukaan yhtidittad omistamiensa sote-kiinteistdjen vuokraustoiminta siirtymakauden aikana, viimeistaan vuoden
2025 loppuun mennessé mikali hyvinvointialue ei kayta yksipuolista yhden vuoden mittaista vuokrasopimuksen jatko-optiota. Pirha ei kayta
optiota Parkanon kaupungin Kiinteistoista ja yhtioittdminen on tehtava 2025 aikana. Aikataulusyista vuokrasopimukset neuvotellaan
todennéakaoisesti hyvinvointialueen ja kaupungin valille ja siirretddan myéhemmin yhtiolle.

Kaupungin keskeiset valinnat ja vaihtoehdot sote-kiinteist6jen omistamiselle ja hallinnalle

Kaupungin on mahdollista myydé sote-kiinteistot kokonaan tai osittain kiinteistdsijoittajalle tai hyvinvointialueelle. Kiinteistosijoittajat vaativat
l&htékohtaisesti, etta kaupan kohteen kaytdsta on voimassa oleva pitk& vuokrasopimus, jotta kaupan taloudelliset ehdot ovat kohtuulliset
kaupungin ndkdkulmasta. Hyvinvointialueiden taloudellinen tilanne on haastava ja mahdollisuudet ostaa kohteita omistukseen ovat rajalliset.
Huomioitavaa on, etté luovutusvoitto ja voiton verotus kohdistuu yhtioon, jos myynteja toteutetaan yhtioittamisen jalkeen.

Yhtidittamisen valmistelu

Yhti6ittdminen kannattaa toteuttaa siind vaiheessa, kun on tiedossa mitk& kohteet hyvinvointialue vuokraa siirtymakauden jalkeen, mika on
sovittu vuokrataso ja sopimuspituus. Kaupungin on suositeltavaa muodostaa hyvissa ajoin periaatteellinen tahtotila yhtidittamisen jalkeisesta
juridisesta organisaatiosta (yhtibrakenne), mita kiinteistoja yhtiditetaan, yhtidittamistapa (apportti vs. liikketoimintakauppa), yhtion paadomarakenne
sek& mahdollisten olemassa olevien yhtididen hyddyntaminen. Yhtion pddomarakennetta voidaan suunnitella kayttamalla lilkketoimintakauppaa
yhtiittdmistapana kokonaan tai osittain yhtioitettéavalle omaisuudelle. Pa4domarakenteen suunnittelussa kannattaa huomioida myds lahivuosien
korjaustarpeet ja niiden rahoitustarve.
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Yhtioittamisen toteutuksen valinnoissa on arvioitava kaupungin tavoitteet,
riskit seka vaihtoehtojen hyotyja suhteessa haittoihin

Yhteenveto (1/4)

Yhtioon siirtyvien kiinteistéjen arvo

Yhti6ittdmisessa omaisuuden (kiinteistojen) siirrot tehdaan kaypaéan arvoon. Kayvan arvon maaraan vaikuttaa merkittavasti kohteiden
siirtymékauden jalkeisten vuokrasopimusten kaupalliset ehdot, erityisesti vuokrataso seka sopimuspituus. Arvioimme nykyisiin vuokrasopimuksiin
perustuen, etta yhtiditettavien kiinteistéjen kaypa on arvo on yhteensa 8,3 milj. euroa, kun arviossa kaytetdan 8,5 % tuottovaadetta. Em. kayvalla
arvolla kaupungin luovutusvoitto on yhteensa noin 5 milj. euroa. Luovutusvoitolla ei ole kassavirtavaikutusta eika luovutusvoittoa voida hyddyntaa
esim. velkojen vahentamiseen tai kaupungin investointitarpeisiin. Luovutusvoitto parantaa vain kaupungin kirjanpidollista tulosta.

Yhtiorakenne

Vaihtoehtoisista yhtidrakenteista verotuksen sekd mydhempien jarjestelyiden joustavuuden nakokulmista tehokkain rakenne on sote-kiinteistdjen
hallinnointiyhti6, joka omistaa keskinaisiksi kiinteistdosakeyhtidiksi (KKOY) yhtiditettavat kiinteistot/rakennukset. Kaupunki voi vapaasti valita jadko
kaupungin omistamaan kiinteistéjen maa-alueet/tontit vai siirretdankd maa-alueet/tontit rakennusten mukana keskinaisiin kiinteistoyhtioihin. Mikali
kaupunki myohemmin paattaa myyda kohteita (KKQOY) kiinteistosijoittajalle, on varainsiirtovero 1,5 % 2.10.2023 voimaan tulleen verokannan
mukaisesti. Jarjestelyn heikkous on suoraviivaisempia rakenteita suurempi yhtiéiden ja hallintotydn méaara. Hallinnointiyhtié voi omistaa kiinteistdja
suoraan seka KKOY muotoisena sen mukaan, mikéa on kaupungin strateginen linjaus kullekin kiinteistélle. Hallinnointiyhtiomallin yhteenlaskettu
saastopotentiaali varainsiirtoverossa on arviolta 125 tuhatta euroa, jota tulee verrata hallinnon ja tydn maaraan yhtiérakennetta paatettaessa.

Yhtidittamistapa

Vaihtoehtoiset yhtidittdmistavat ovat omaisuuden siirtdminen apporttina yhtioon tai likketoimintakauppa tai ndiden yhdistelma. Maaraaikaisen
verovapaussaannon puitteissa apportilla voidaan yhtioittaé kiinteistét ilman varainsiirtoveroseuraamusta 2030 saakka, mutta liiketoimintakauppa
mahdollistaa yhtion pddomarakenteen joustavamman suunnittelun ja tuloverojen minimoinnin. Apportin tai liiketoimintakaupan taloudellinen
kannattavuus riippuu siirtymakauden jalkeisten vuokrasopimusten kaupallisista ehdoista, erityisesti sopimuspituudesta tai arvioista siitd kuinka
pitkaan kohteiden kaytto jatkuu, seka kohteiden kayvista arviosta. Yhtiditettdvan kokonaisuuden varainsiirtovero on arviolta yhteensa noin 250
tuhatta euroa, kun kaypa arvo on 8,3 milj. euroa ja kiinteistot yhtiditetaan kokonaisuudessaan liiketoimintakaupalla.
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Kaikkia hyvinvointialueelle vuokrattuja kiinteistoja ei koske
yhtidittamisvelvollisuus eika niita lahtokohtaisesti kannata yhtioittaa

Yhteenveto (2/4)

Yhtioitettavat kiinteistot
Kunnat on velvoitettu yhtidittamaan sote- ja pelastuskiinteistonsa siita lahtien, kun nykyiset vuokra-asetuksen mukaiset vuokrasopimukset
paattyvat ja/tai hyvinvointialueen kanssa laaditaan uudet sopimukset.

Suosittelemme pitaméaan kaupalliset kiinteistot, kuten sote- ja pelastuskiinteistot omassa yhtiossaan ja erillaan esimerkiksi kaupungin omassa
kaytossa olevista tiloista.

Kaupungilla on terveydenhoidon tiloja joita vuokrataan hyvinvointialueelle. Kiinteistd, jossa alle 50 % osuutta vuokrataan hyvinvointialueelle ja
joissa toteutetaan kaupungin omaa palvelutuotantoa yhtidittdminen ei ole kannattavaa markkinaehtoisen toiminnan ja peruspalvelujen ristiriitojen
valttamiseksi. Maaraaikainen varainsiirtovapaus ei koske alle 50 % hyvinvointialueelle vuokrattuja kiinteistoja. Varainsiirtoveron lisaksi em.
kiinteistojen yhtidittdminen aiheuttaa yhtidlle verotettavaa tulosta.

Kaupunki valivuokraa kahta kiinteistoa hyvinvointialueelle jotka ovat yhdistyksen ja yksityisessa omistuksessa. Kaupunki, kohteiden omistajat ja
hyvinvointialue kayvat neuvotteluja ja kiinteistojen jatkotoimenpiteet eivat ole viela selvilla. Nakemyksemme on, ettei kohteita tarvitse tai kannata
toistaiseksi yhtioittaa. Tarvittaessa kohteet voidaan yhtidittdad myohemmin apportilla ilman varainsiirtoveroseuraamusta 2030 asti.

Suosituksena on siirtda yhtioon vain rakennukset ja jattaa tontit kaupungin omistukseen vuokraten niitd vastaanottavalle yhtidlle / yhtigille.
Tonttien vuokraus vahentéa yhtion verotettavaa tulosta ollen kaupungille hyva tuloutuskeino yhtiosta.
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Nykyiset vuokrat kattavat arvioidut korjaustarpeet mutta taloudelliset riskit
kohdistuvat kaupungin kassavirtoihin

Yhteenveto (3/4)

Nykyiset vuokrasopimukset

Yhtiditettavien kiinteistojen tulos nykyisten poistojen ja laskennallisten rahoituskulujen jalkeen on yhteensa 290 tuhatta euroa vuodessa nykyisilla
sopimuksilla. 290 tuhannen euron tulos riittdé laskennallisesti 2 milj. euron lainamaéaran kasvattamiseen, kun laina-aika on 10 vuotta ja korko
3,69 %. Tall6in kohteista ei kuitenkaan jaisi katetta ja em. arvion tarkoituksena on hahmottaa ylarajaa korjausinvestoinneille, johon nykyiset
vuokrasopimukset riittavat.

Tulevat korjaustarpeet

Kaupunki on arvioinut yhti6ittdmisen piirissa oleviin sotekiinteistéihin 1,6 milj. euron korjaustarpeen vuoteen 2031 mennessa joka on 230 tuhatta
euroa vuodessa. NyKkyisilla vuokrilla tulos riittaisi yll&pitokulujen, nykyisten poistojen, laskennallisen rahoituskulun ja korjausten rahoittamiseen.
Tulos ei kuitenkaan valttamatta ole riittava pitkalla aikavalilla ja kaupungin nakdkulmasta on kannattavaa ottaa vuokrasopimuksiin tavoitteeksi
mabhdollisten merkittavien korjausinvestointien rahoittaminen esim. padomavuokran korotuksilla tai erillisilla investointivuokrilla. Toistaiseksi
kaupunki ja hyvinvointialue eivat ole neuvotelleet pitkista vuokrasopimuksista ja kohteiden korjaustarvetta on arvioitava
vuokrasopimusneuvotteluiden edetessa sen mukaan, kuinka pitkiin vuokrasopimuksiin neuvotteluissa ollaan paatymassa.

Vuokrasopimusten irtisanomisen riskit

Hyvinvointialueelle vuokraamissa kohteissa on riski, ettéd hyvinvointialue ei jatka kohteiden vuokraamista taysmaaraisesti pitkalla aikavalilla.
Perustettavalla yhtiolla ei kuitenkaan ole (lahtokohtaisesti) kaupunkikonsernin ulkopuolista velkaa perustamishetkella ja yhtion talous kestaa noin
30 % vajaakayton yhtiditettavalle kiinteistokannalle. Kaupungin riski yhtibn padomittamisesta on siis pieni, mutta vajaakayttd alentaa kaupungin
kassavirtoja yhtiosta.
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Vuokrissa on korotuspainetta suhteessa arvioituun kaypaan arvoon

Yhteenveto (4/4)

Yhtion talous ja kaupungin kassavirrat

Nykyisilla vuokrasopimuksilla yhtion 10 vuoden kumulatiivinen kayttokate on yhteensa noin 8 milj. euroa ja kumulatiivinen tulos on 1-4,5 milj. euroa
yhtidittamistavasta riippuen. Liiketoimintakaupalla tulos on alhaisempi padomalainojen korkojen ja pienemman tuloveron vuoksi. Tuloverot ovat 10
vuoden aikana arviolta 0,8-1,1 milj. euroa (veroprosentti 20 %). 10 vuodessa kaupungin nettokassavirran potentiaali on nykyisilla vuokrilla yhteensa
noin 5,7-6,3 milj. euroa. Liiketoimintakaupalla nettokassavirrat ovat arviolta 0,6 milj. euroa suuremmat pienemman tuloveron vuoksi. Kassavirroissa
on huomioitu kiinteistdévero, tonttivuokrat, padomalainojen anto, lyhennykset ja korot seka osinkojen ja varojen jako. Kassavirtojen nettonykyarvo on
3,9-4,8 milj. euroa (5 % diskonttokorolla). Liiketoimintakaupalla yhti6 kykenee maksamaan 5 % keskimaaraista korkoa paaomalainoille ja
todennékodisesti taloudellisesti mielekkain yhtidittamistapa on apportin ja liiketoimintakaupan yhdistelma.

Kohteiden vuokrat ja vuokraneuvottelut

Kaupungin yhtiditettdvan kokonaisuuden nykyisia kokonaisvuokria (paaomavuokra + yllapitovuokra) tulisi korottaa nykyisesta keskimaarin 9 % jotta
yhtiosta saatavien nettokassavirtojen nykyarvo kattaisi sote-kiinteistbjen arvioidun kayvan arvon 20 vuoden kuluessa. Nykyarvon laskennassa on
kaytetty 5 % diskonttokorkoa joka sisaltaa 2 % inflaatio-oletuksen. Kiinteistdjen kayvan arvon kattaminen 20 vuoden vuokratuloilla on kohtuullinen
tavoite ja kaupungin on suositeltavaa pyrkia neuvottelemaan vuokrien tarkistus uusiin sopimuksiin. Vaihtoehtoisesti kaupunki voi neuvotella
vastuunjakotaulukossa listattavien vastuiden osittaisesta siirtdmisesta hyvinvointialueelle vastineeksi vuokrien kohtuullistamisesta.

Esitetyissa vuokratavoitteissa on huomioitu kaupungin arvio korjaustarpeesta vuosille 2025-2031 seka vuokra-asetuksen mukainen korjausvaraus
vuodesta 2032 alkaen (0,5 % x jalleenhankinta-arvo). Mahdollisten merkittavien investointien osalta vuokriin tulisi neuvotella erillinen
investointivuokra tai korottaa paaomavuokraa investointihetkell&.
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Sote- kiinteistOjen yhtioittamisen askelmerkit

1. Vuokrasopimusneuvottelut (viimeistaan 31.12.2025 mennessa)
a) Vuokrasopimusneuvotteluita kaydaan hyvinvointialueen kanssa vuoden 2025 aikana.

» Selkeiden vuokrasopimusneuvottelutavoitteiden asettaminen: 1) sopimusten pituus, 2) padomavuokran taso 3) investointien kasittely ja vuokravaikutukset
4) yllapidon vastuunjako 5) yllapitovuokran maaraytymisen perusteet

» Vaihtoehtoisesti neuvottelut kohteiden myymisesta hyvinvointialueelle.
+ Siirtymakauden aikana investoitaviin kohteisiin tulee neuvotella pitkat vuokrasopimukset jo investoimisen yhteydessa.

2. Yhtioittamisen suunnittelu ja yhtidittdmisen toteutusta ohjaava paatoksenteko (noin 2 kk)
b) Paatos yhtiditettavista kiinteistoista.
c) PAaatos, perustetaanko sote-kiinteistdja varten uusi yhtié vai hyddynnetdanko olemassa olevaa yhtiota.
d) Liiketoimintakaupassa kayvan arvon maaritys perustuen hyvinvointialueen kanssa neuvoteltuihin vuokrasopimuksiin.
e) Yhtidittamistavan valinta ja pAdomarakenteen suunnittelu: apportti, liketoimintakauppa vai niiden yhdistelma?

+ Paaomarakenteen suunnittelussa huomioidaan kiinteistéjen hankinta-arvo, korjaustarve (padomalainat), yhtion maksukyky, padomalainojen lyhennykset
ja korko, varainsiirtoverovaikutukset, padomarakenteen vaikutus yhteiséveroon seka riskit.
f) PAaatokset yhtidittamisen kirjanpidollisista yksityiskohdista, kuten apporttisijoituksen kirjaamisesta SVOP-rahastoon tai kauppahinnan kirjaamisesta yhtiolle
velaksi.

g) Paatos tukipalveluiden jarjestamisesta. Sote-kiinteistdyhtio voi hankkia tukipalvelut kaupungilta ilman kilpailutusta, kun palveluista peritdan markkinahinta ja
yhtidlle tehtava myynti eriytetdan kirjanpidossa kilpailulain mukaisesti.

h) Suosittelemme varmistamaan juridisen asiantuntijan avulla mm. yhtigittamista koskevat verotukselliset erityiskysymykset sudenkuoppien valttamiseksi.

3. Yhtidittamisen toteutus (noin 2-3 kk)

i) Yhtidittamisen toteutus vuoden 2025 aikana. Yhti6ittAmiseen siséltyy tarvittavien asiakirjojen laadinta kuten maanvuokrasopimukset, apporttikirjat, kauppakirjat,
yhtion perustamisen asiakirjat ja viranomaisilmoitukset. Suosittelemme hankkimaan tarvittavan juridisen asiantuntijan avun yhtidittamisen toteutukseen.
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Vastuuvapauslauseke

Tama esitys ja sen sisaltdmat tiedot on laadittu huolellisesti ja parhaan kykymme mukaan kaytettavissa olleiden tietojen perusteella.
Finwise Advisors Oy ("Finwise”) ei kuitenkaan vastaa mahdollisista virheista, puutteista tai tiedoissa tapahtuneista muutoksista
esityksen laatimisen jalkeen. Esityksessa esitetyt analyysit, suositukset ja ennusteet perustuvat tamanhetkiseen tietoon ja olosuhteisiin,
eik& niitd voida pitaa sitovina tai takuuna tulevista tapahtumista.

Huomioithan seuraavat seikat:

« Sijoitusneuvonta: Tama esitys ei sisalla sijoitusneuvoja eiké ole tarkoitettu sijoituspalvelujen kayttdon liittyvaksi neuvonannoksi.

» Vero- ja lakikonsultaatio: Finwise ei tarjoa vero- tai lakikonsultaatiota. Asiakkaiden tulee kd&ntya asianmukaisten ammattilaisten
puoleen néissé asioissa.

« Kayttotarkoitus: Kaikki tdssé esityksessa annetut tiedot on laadittu vain kyseessa olevaan kayttotarkoitukseen ja kyseessa olevalle
organisaatiolle, eika niita voi sellaisenaan hyddyntad muissa tilanteissa ilman lisdanalyysia ja kontekstin huomioimista.

Finwise ei ota vastuuta esityksen perusteella tehtyjen paatdsten seurauksista. Suosittelemme asiakkaita harkitsemaan huolellisesti
esityksesséa annettuja suosituksia ja tarvittaessa hankkimaan lisaasiantuntemusta ennen paattksentekoa.
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