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Muistilista sote-kiinteist6ja yhtiditettdessa

Tama muistilista on tarkoitettu kuntien kaytto6n sotekiinteistojen yhtidittami-
sen valmistelutoimenpiteitd varten. Muistilistassa on koottuna yhtidittamisvel-
voitteen lainsdddannollinen viitekehys ja esimerkkeja yhtidittamisvelvoitteesta
ja sen kuntalain mukaisista poikkeuksista. Tassa olevat esimerkit yhtidittamis-
velvoitteesta ovat vain tekijansi nakemyksia asiasta, niiden paikkansapitavyytta
ei ole arvioinut kilpailu- ja kuluttajavirasto eikd tuomioistuimet.

Muistilistan tarkoitus on toimia ty6kaluna valmistelijoille, mutta se ei ole tay-
dellinen luettelo toimista, joita yhtidittidminen edellyttidi. Tasta on rajattu
pois liikkeenluovutustilanteet, jossa siirretiin vastaanottavaan yhtioon liike-
toiminnallinen kokonaisuus pitden sisidlldan koko liiketoiminnan siirto mu-
kaan lukien henkildstd, sopimukset ja irtaimisto.
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Kuntalain 126 §:n yhtidittamisvel-
voite

Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssd tarkoitettua tehta-
vaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtidva osakeyh-
tion, osuuskunnan, yhdistyksen tai sdation hoidettavaksi (yhtiéittédmis-
velvollisuus).

Kunta ei hoida tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla ainakaan, jos:

1. kunta tuottaa lain perusteella omana toimintanaan palveluja
kunnan asukkaille ja muille, joille kunnan on lain perusteella jar-
jestettava palveluja;

2. tehtavaa hoidetaan 49 §:ssi tarkoitetulla tavalla yhteistoimin-
nassa lakiin perustuvan yhteistoimintavelvoitteen perusteella ja
palveluja tuotetaan omana toimintana alueen asukkaille ja
muille, joille on lain perusteella jarjestettava palveluja;

3. tehtdvai hoidetaan 49 §:ssi tarkoitetulla tavalla yhteistoimin-
nassa ja kyseessd on hankintalain 15 §:ssi tarkoitetun sidosyksi-
kdn tai 16 §:ssi tarkoitetun toisen hankintayksikdn tai erityisalo-
jen hankintalain 25 §:ssa tarkoitetun sidosyksikdn, 26 §:ssi tar-
koitetun toisen viranomaishankintayksikdn tai 27 §:ssi tarkoite-
tun sidosyrityksen toiminnasta taikka jos yhteistoimintaan ei
muutoin sovelleta kilpailuttamisvelvollisuutta; (29.12.2016/1411)

4. kunta jarjestdi laissa tarkoitettua opetuksen tai koulutuksen
jarjestamislupaa, toimilupaa tai oppilaitoksen yllapitamislupaa
edellyttavdd koulutusta, edelld mainitussa luvassa maarattyja
muita tehtavia tai tuottaa palveluja tillaiseen opetukseen kiinte-
asti liittyvina oppilas- ja opiskelijat6ina;

5. toiminta perustuu lakiin perustuvaan monopoliasemaan tai
muodostaa luonnollisen monopolin tai tuottaa valittdmasti nai-
hin liittyvia palveluja; tai

6. kunta ostaa, myy tai vuokraa kiinteistdja ja toiminta liittyy kun-
nan alueidenkayttélaissa tai rakentamislaissa tarkoitettujen teh-
tavien hoitoon.

Kiinteist6jen vuokraaminen hyvinvointialueille on yhtidittAmisvelvoittee-
seen kuuluvaa toimintaa eika se sisally mydskaan 127 §:n mukaisiin
poikkeuksiin yhtidittamisvelvoitteesta. Kunta toimii lahtokohtaisesti
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kilpailutilanteessa markkinoilla. Kunnan on siis hyva arvioida kuntansa
tilannetta pitden kuitenkin mielessi se, ettd kynnys tulkintaan, ettei
kunnassa olisi kiinteisténvuokrausmarkkinoita on korkea. Oikeuskaytan-
nossi ja -kirjallisuudessa asiaa on arvioitu myds siten, ettd kunnan toi-
miminen markkinoilla voi johtaa siihen, ettei ulkopuolisia palveluntarjo-
ajia tule markkinoille. Kunnan toiminta markkinoilla voi siis jopa estaa
yhtididen tulemisen markkinoille.

Kuntalain 127 §&:n 1 momentin perusteella yhtidittdmisvelvoitteen ulko-
puolelle jaa kunnan toiminta, kun se tayttda vahaisyyden tunnusmerkit.
Hallituksen esityksessd (268/2014) vahiiselld toiminnalla tarkoitettaisiin
satunnaista toimintaa markkinoilla sekd toimintaa, jolla ei olisi markki-
navaikutuksia tai ne olisivat vahiisid. Satunnaisella toiminnalla tarkoite-
taan, ettd kunta ei voisi suunnitella toimintaansa siten, ettid se tuottaa
jatkuvasti tavaroita ja palveluja markkinoille. Vahaisyytta tulisi tulkinta
tiukasti eikd sita voida arvioida pelkdstdan toiminnan vahiaisen liikevaih-
don perusteella. Ndin ollen kuntien tulee valmistautua siihen, ettd ne
yhtidittavat vuokraustoimintansa muusta kunnan toiminnasta omaksi
yhtidkseen.

SOTE-voimaanpanolain saannokset

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdddanndn voimaanpanosta anne-
tun lain (616/2021) (jaljemp&ana myo6s ”"sotevoimaanpanolaki”) hallituksen
esityksen (HE 241/2020) 4.1.10 kohdan mukaan "Kunnan jarjestaman pe-
rusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalihuollon ja pelastus-
toimen kaytdssé olevat toimitilat siirtyisivdt vuokrasopimuksen nojalla
hyvinvointialueen hallintaan. Siirtymakauden vuokrasopimus olisi voi-
massa vahintdan kolme vuotta ja hyvinvointialueella olisi oikeus piden-
tdd sopimuksen voimassaoloa vuodella. Siirtymakauden jalkeen hyvin-
vointialue voisi jatkaa vuokrausta niiden tilojen osalta, jotka se toimin-
nassaan tarvitsisi.”.

Vuokrasopimuksia koskevan 22 &§:n perusteluissa todetaan (s. 21/34):
"Siirtymakauden ajaksi hyvinvointialueen ja kunnan valilld solmittava
vuokrasopimus perustuisi lain sddnndkseen, jolla kunta velvoitettaisiin
vuokraamaan omistamansa toimitilat hyvinvointialueelle. Siirtymakauden
aikana kunta ei siis toimisi kuntalain 15 luvun tarkoittamalla tavalla
markkinoilla. Siirtymakauden jalkeen tilanne kuitenkin muuttuisi. Siirty-
makauden jilkeen kunnalla olisi mahdollisuus vuokrata omistamiaan ti-
loja edelleen esimerkiksi hyvinvointialueelle. Tassa tilanteessa kunnan
todennidkoisesti katsottaisiin toimivan kilpailutilanteessa markkinoilla.
Talldin toiminta olisi kuntalain 126 §:n mukaan paasaantodisesti yhtioi-
tettava. "
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Siirtymaaika loppuu vuoden 2025 lopussa, jonka jdlkeen toiminta olisi
em. yhtiditettdva. Jos optio kaytetdan, siirtyy edelld mainittu takaraja
vuodella eteenpain.

Mikali kyse on kuntien voimassa olleista sopimuksista, jotka ovat suo-
raan lain nojalla siirtyneet hyvinvointialueille (ns. siirtyvat sopimukset),
yhtidittamisvelvoite konkretisoitusi vasta sopimuskauden paittyessa tai
muutettaessa sopimusta. Esim. hyvinvointialueelle siirtyneen 10 vuoden
madraaikaisen vuokrasopimuksen paatyttyd kunnan tulisi viimeistdaan
yhtidittaa ko. toiminta. Jos siirtyvia sopimuksia muutetaan, on epéasel-
vad, milloin yhtidittamisvelvoite konkretisoituu.

Valtionvarainministerié on valmistelemassa asetusta, jossa otetaan kan-
taa siihen, miten kunnille kompensoitaisiin soteuudistuksen takia tyh-
jaksi jadneita kiinteist6ja. Voimaanpanolain 4 luvun 43 §:n mukaan kun-
nalla on oikeus saada hakemuksen perusteella valtiolta korvaus tassa
luvussa sdadettyjen, kunnan omaisuuteen kohdistuvien jarjestelyjen pe-
rusteella kunnalle aiheutuvista valittdmista kustannuksista.

Kunnalla on oikeus saada korvaus siltd osin, kuin omaisuusjarjestelyista
aiheutuvista valittdmista kustannuksista johtuva kunnallisveroprosentin
laskennallinen korotustarve ylittda 0,5 prosenttiyksikkda (korvausraja).
Laskennan perusteena ovat viimeisimmat valmistuneet verotus- ja tilin-
paatostiedot. Jos korvausraja ylittyy ja kunnan tuloveroprosentti on kor-
vauksen hakemisvuonna vahintdan 2,0 prosenttiyksikkda korkeampi kuin
kaikkien kuntien painotettu keskimaarainen tuloveroprosentti, kunnalla
on lisdksi oikeus saada korvausta kolme neljasosaa korvausrajan alitta-
valta osalta.

Kunnalla on kuitenkin oikeus saada korvausta omaisuusjarjestelyihin Liit-
tyvista valittdmistd kustannuksista, vaikka korvausraja ei ylity, jos kun-
nan mahdollisuus padattda omasta taloudestaan ilmeisesti vaarantuu.

Korvauksen perustana olevat valittémat kustannukset lasketaan omai-
suusjarjestelyjen kohteena olevasta omaisuudesta uudistuksen voimaan-
tulon jalkeen syntyvien ja todennettavissa olevien kulujen ja tuottojen
erotuksena. Korvauksen perustana olevilla kustannuksilla tarkoitetaan
kustannuksia, joiden syntymiseen kunta ei ole voinut omilla toimillaan
vaikuttaa tai niitd vahent&a. Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksia omaisuusjarjestelyistd aiheutuvien valittémien
kustannusten maarittamisesta.

Lainsaadantotausta yhtidittamis-
velvoitteelle

Yhtidittdmisvelvoite perustuu kilpailuneutraliteettivaatimukseen. Kunnan
toimiessa markkinoilla, sen tulee toimia samoin pelisddanndin kuin mark-
kinoilla toimiva yksityinen toimija.

Yhtidittamisvelvollisuuden taustalla on Euroopan yhteisén komission
11.2.2007 tekema paatds C 7/2006, joka koski Tieliikelaitoksen (Destia
Oy:n) saamaa valtiontukea. Komissio piti kiellettyna valtiontukena
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liikelaitoksen konkurssisuojaa ja tavanomaisen yhteisdverotuksen sovel-
tumattomuutta. Myéhemmin kuntien liikelaitoksiin liittyen komissio oli
14.4.2010 lahettdmassaan kirjeessi katsonut Helsingin kaupungin Pal-
mia-liikelaitoksen toiminnasta tehdyn kantelun johdosta, etta liikelaitok-
sen oikeudellisesta asemasta osana kuntaa johtuvaa konkurssiin liitty-
van liiketaloudellisen riskin puuttumista voidaan pitaa liikelaitoksille
myo&nnettyna rajoittamattomana valtiontakauksena. Lisdksi komissio
katsoi, ettd kunnalle mydnnetyt veroedut, vapautus yhtio-, kiinteisto- ja
paiaomaverosta, ovat valikoivia ja EU-valtiontukisdanndsten vastaisia tu-
kia. Talla perusteella yhtidittamisvelvoitetta ei voitaisi kiertaa esim.
vuokraamalla tiloja kunnan omistamalle tytaryhtiolle, joka edelleenvuok-
raisi toimitiloja hyvinvointialueelle.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto valvoo kuntien yhtidittdmisvelvoitteen nou-
dattamista (kilpailulain 4 a luku). Sen ensisijaisena keinona on neuvotte-
luteitse pyrkia poistamaan kunnan tai niiden maaraysvallassa olevassa
taloudellisessa toiminnassa sovelletun menettelyn tai toiminnan raken-
teen. Jos kilpailulain 30 a §:ssi tarkoitettu neuvottelu ei johda tulok-
seen, Kilpailu- ja kuluttajaviraston tulee kieltdd kuntaa kayttdmastd me-
nettelyd tai toiminnan rakennetta taikka asettaa toiminnan jatkamisen
edellytykseksi sellaiset velvoitteet, jotka varmistavat tasapuoliset toi-
mintaedellytykset markkinoilla.

Kaytannon esimerkkeja yhtioitta-
misvelvoitteesta

Tassd kdydaan yhtidittdmisvelvoitetta ja sen poikkeusperusteita lapi
kdytdnndn esimerkein havainnollistamaan asiaa lainsdadantdtaustaa
vasten. Esimerkit ovat keksittyja tai kuntaliitolle esitettyjd kysymyksia
aiheeseen liittyen. Vastaukset ovat muistilistan laatijan omia ndkemyksia
eika tasta ole oikeuskaytantoa.

Esimerkki 1: Kunnan omistamassa ja sen peruskoulun kaytéssa
olevassa kiinteistdossa olevan hammashoitolan vuokraus hyvin-
vointialueelle. Tuleeko yhtidittaa?

Vastaus: Ei tayttdne yhtidittamisvelvoitetta, koska rakennus on
paasaantoisesti kunnan omassa kaytossi. Edellyttdd kirjanpidon
eriyttadmista.

Esimerkki 2: Kunnan omistama terveyskeskus. Pitaako yhtioittaa
vai onko vahiisti toimintaa, joka sisiltyy kuntalain 127 §:n poik-
keuksiin?

Vastaus: Tulee yhtidittdd, toiminta ei ole vahiista, vaikka se olisi
arvoltaan vahaistd, jos se on sddnnénmukaista ja jatkuvaa vuok-
raustoimintaa.
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Esimerkki 3: Kunta vuokraa omistamansa tilat tytaryhtiélleen, joka
edelleen vuokraa tilat hyvinvointialueelle. Voiko talla tavalla kier-
taa yhtidittamisvelvoitetta?

Vastaus: yhtidittamisvelvoitetta ei voida kiertda em. tavalla. Ei rat-
kaise kilpailuneutraliteettivaatimusta, pitaa edelleen sisallaan
mahdollisuuden kompensoida yhtiétd kunnan taseen kautta.

Esimerkki 4: Kunta on tehnyt leasingsopimuksen Kuntarahoituksen
kanssa siirtokelpoisen hammashoitolan rakentamisesta. Leasing-
rahoitussopimus sisiltda ostovelvoitteen sopimuskauden paitty-
essi siten, etti ostovelvoite on joko kunnalla tai kunnalla on oi-
keus osoittaa siirtokelpoinen rakennus kolmannen ostettavaksi.

Vastaus: Tayttinee yhtidittamisvelvoitteen, koska rahoitussopimus
sisdltda ostovelvoitteen. Voitanee rinnastaa osamaksukaupalla
tehtavaian ostosopimukseen ja tastd syystad varovainen tulkinta
olisi, ettd tulisi yhtioittaa.

Esimerkki 6: Estadk6 hankintalaki kuntien ja hyvinvointialueiden
vilisten vuokrasopimusten tekemisen?

Vastaus: Ei estd olemassa olevien rakennusten vuokraamista. Han-
kintalain (8 § 1 mom.1-kohta) soveltamisalan ulkopuolella ovat
maan, olemassa olevien rakennusten tai muun kiintedn omaisuu-
den hankintaan tai vuokraukseen milld tahansa rahoitusmuodolla
taikka niihin liittyvien oikeuksien hankintaan liittyvat sopimukset.

Sen sijaan hankintalakia sovelletaan hankintoihin, jossa kiinteistéa
tai rakennusta raataléidaan hankintayksikon tarpeita vastaavaksi.
Esim. uudisrakennuksen rakentaminen hankintayksikdn tarpeita
vastaavaksi on oikeuskdytidnnossi katsottu hankintalain mu-
kaiseksi hankinnaksi. Markkinaoikeus on tulkinnut olemassa olevan
rakennuksen ja hankintayksikdn tarpeita vastaavan tilan vuokrauk-
sen vilistad rajanvetoa mm. tapauksessa MAO 518/11, 11.11.2011.

5 Mista aloittaa?

Ennen paitdsta kiinteistdjen yhtidittadmisestd, kunnan tulee selvit-
tda sen voimassa olevien vuokrasopimusten tilanne. Kuntalain 127
§:n mukaan yhtidittamisvelvoite ei koske tilanteita, joissa kunta
vuokraa toimitiloja padasiassa kdytettdviksi kunnan omassa toi-
minnassa ja kuntakonserniin kuuluville tytaryhteisdille tai kaytetta-
viksi sellaisessa palvelutuotannossa, jonka tuotannon kunta on kil-
pailuttanut (1278:n 1 momentin 5 kohta).

Kuntien tulisi varautua myds siihen, miten ne toimivat tilanteessa,
jossa hyvinvointialue ei jatka tilld hetkelld voimassa olevia vuokra-
sopimuksia syysta tai toisesta. Mikali kunnalla on jadmassa tyh-
jaksi sote- ja pelastustoimen kiinteistdja, niiden siirtimisessa pe-
rustettavalle yhtidlle tulee kdyttaa erityista harkintaa. Tyhjaksi jaa-
neet kiinteistot tai rakennukset voivat olla kunnan toiminnan ja ke-
hittdmisen kannalta helpompi siilyttda kunnan taseessa, jotta tyh-
jat tilat eivat rasita perustettavaa yhtiéta. Toisaalta kunnalla on
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kaavoitusmonopoli, joten se voi itse parhaiten hyddyntaa kiinteis-
t6a sen jatkojalostamiseksi toiseen kayttdtarkoitukseen.

Mikali kunnassa on jo toimiva yhtio, on tarkedd myds pohtia, oli-
siko toiminnan siirtiminen jo olemassa olevaan yhtiéon jarkevam-
pdd kuin kokonaan uuden yhtién perustaminen. Mikili jo olemassa
olevan yhtion toiminta on sen luonteista, etta siihen sopii sote- ja
pelastuskiinteistdjen vuokraus, on hyva miettia, voisiko olemassa
oleva yhtid ottaa vastattavakseen myds sote- ja pelastuslaitoksen
kiinteistdt. Talldin saavutettaisiin sddstdja hallinnollisissa kustan-
nuksissa. Huolimatta siitd, siirretdankd omaisuus perustettavaan
vai olemassa olevaan yhtioén, valmistelussa on hyva ottaa huomi-
oon tassd muistilistassa esitetyt asiat.

Sotepe-kiinteistdjen siirtdminen kunnan omistamaan vuokratalon-
yhtiéon voi olla haasteellista vero-oikeudellisista syista. Lisaksi
jarjestelyyn voi sisaltya ongelmia esim. ARA-rahoitteisten kohtei-
den osalta. ARA-rahoitteisten kohteiden siirtdminen toiseen yhti-
66n edellyttda tahan nimenomaista suostumusta ARAlta. Lisdksi
jarjestelyyn sisaltyy myds yhtion taloudelliseen asemaan liittyvia
riskeja. Naista syista asia kannattaa valmistella huolella ja kayttda
apuna veroasiantuntijaa.

6 Yhtiomuodon valinta

Yhtiomuodon valintaan vaikuttaa perustettavan yhtién toimiala,
tehtavat ja tarkoitus. Miten kiinteistdjen hallinta aiotaan toteuttaa
yhtiossd? Tuottaako yhtié omana tyéna kiinteistdjen ylldpitotehta-
vid vai ostetaanko ndma ulkoa?

Jos yhtién tehtavana on myoés muita kuin kiinteiston hallintaan Liit-
tyvia tehtavia, talléin yhtiomuodoksi on varmasti viisainta valita
osakeyhtio.

Mikali yhtion tehtavana on ainoastaan hallita tietylla kiinteistolla
olevia rakennuksia, voi perustettava yhti6é olla joko 1) keskindinen
kiinteistdosakeyhtio 2) kiinteistdosakeyhtio tai 3) osakeyhtid.

6.1 Keskinainen
kiinteistoyhtio

Keskindisessid yhtidssa yhtié omistaa rakennukset ja jokainen osakas
hallitsee huoneistoja osakeomistuksen perusteella. Yhti¢ kerda vasti-
ketta kattaakseen rahoitus- ja kunnossapitomenot. Tyypillinen keski-
nainen kiinteistoyhtio on kerrostaloyhti6, jossa jokainen asukas hal-
litsee tilojaan osakeomistuksen perusteella. Yhtié pyrkii nollatulok-
seen ja voi tdhan paastikseen jonkin verran hyédyntia poistopohjaa
tuloksen tasaukseen. Osakkaat vuokraavat hallitsemansa huoneistot
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kolmannelle ja osakas saa itselleen vuokrauksesta kertyvat tulot. Yh-
ti6on sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia (jos yli puolet pinta-alasta
kaytdssa asuinhuoneistoiksi), ellei toisin ole sovittu. Vuokratulot ovat
omistajalleen paddomatuloa.

Jos yli puolet huoneistojen pinta-alasta on muussa kuin asuinkayt-
totarkoituksessa, siihen sovelletaan osakeyhtidlakia. Yhtidjarjestyk-
seen voidaan sisallyttdd ehtoja, joiden mukaan yhtiéén sovelletaan
tiettyja asunto-osakeyhtidlain sdanndksia (esim. kunnossapitovas-
tuun ja huoneiston haltuunottoa koskevien sddnndsten osalta). Kes-
kindisen kiinteistdyhtidmuodon valinta sotekiinteistdjen yhtidittamis-
velvoitteen mukaisessa tilanteessa sisdltdd ongelmia.

Keskindisessi kiinteistoyhtidossa kunta hallitsee huoneistoa osake-
omistuksen kautta, mutta vuokraa hallitsemiaan tiloja itse. Kunta
maksaa hoito- ja pddomavastiketta yhtiodn kattaakseen yhtion kus-
tannukset. TAma jarjestely ei tdyttane lain ja oikeuskaytinndn tavoi-
tetta. Vuokrasopimukset tekee tdssa mallissa edelleen kunta, joka ei
voi menna konkurssiin, ja saa muita edullisempia lainoja. TAma hal-
lintamalli ei poistane oikeuskdytanndssa todettuja ongelmia.

6.2 Kiinteistoyhtio

Kiinteistoyhtidé omistaa rakennukset ja hallitsee osakeyhtion tiloja.
Yhtié vuokraa omistamansa tilat kolmansille. Osakkaat omistavat yh-
tiostd osakkeita, joiden perusteella heilld on oikeus osakeomistuk-
sensa mukaiseen osuuteen yhtion voitosta. Kiinteistoyhtiodn sovelle-
taan ldhtokohtaisesti osakeyhtiolakia. Kiinteistoyhtié on kuin osake-
yhtié, mutta sen toimialana on omistaa ja hallinta tietylld kiinteis-
tolla sijaitsevaa rakennusta tai hallita maanvuokrasopimuksen perus-
teella tiettya aluetta ja silld sijaitsevia rakennuksia. Osakeyhtio mak-
saa veroja tuloksestaan ja osakkaat voivat nostaa osinkoa yhtion ja-
kokelpoisista varoista.

6.3 Osakeyhtio

Osakeyhti6 harjoittaa toimialansa mukaista toimintaa ja siihen sovel-
letaan osakeyhtidlakia. Osakeyhtion tarkoituksena on tuottaa voittoa
osakkailleen, ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin sovittu. Osakeyhti®
maksaa veroa liikevoitosta ja osakkaille voidaan jakaa osinkoja yhtion
vahvistetut tilinpaatdksen osoittamista jakokelpoisista varoista.

7 Managerointisopimus?

Jos yhti6 ei halua tuottaa itse sen tarvitsemia palveluita, se voi hoitaa
ne esim. managerointisopimuksen avulla. Kilpailutettu managerointiyhti6
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voi kilpailuttaa sopimukset ja sopimukset tehddan suoraan tilaajan ni-
miin tai managerointiyhtio voi kilpailuttaa sopimukset siten, ettd ne teh-
daan suoraan managerointiyhtion nimiin. Talloin tilaaja maksaa tilaajan
ja managerointiyhtion valisen sopimuksen perustella tuotettavista palve-
luista managerille.

Lain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa kil-
pailutilanteessa markkinoilla, sen on annettava tehtava osakeyhtion,
osuuskunnan, yhdistyksen tai sdation hoidettavaksi (yhtidittamisvelvolli-
suus). Hallituksen esityksen mukaan yhtidittamisvelvoitteen ulkopuolella
ovat kuitenkin kunnan tuottamat tukipalvelut tytaryhti6lleen. Kunta voisi
siis myyda tukipalveluja kuntakonserniin kuuluvalle tytaryhteisélle il-
man, ettid kunnan katsottaisiin toimivan markkinoilla. Tukipalveluja oli-
sivat muun muassa kirjanpidon ja palkkahallinnon jarjestaminen seka
tietojarjestelmat ja niiden yllapitoa koskevien palvelujen myynti, sii-
vous, arkistointi, kiinteistohuolto sekai tilojen vuokraus ja myynti.

Nain ollen yhtid voisi my&s hankkia suoraan konsernilta edelld mainittuja
tukipalveluja ilman kilpailutusta ottaen kuitenkin huomioon hankintalain
asettamat reunaehdot hankinnalle.

Onko perustettava yhtio hankin-
tayksikko?

Kunnan perustaman yhtién hankintalain mukainen asema on arvioitava
aina tapauskohtaisesti ottaen huomioon se, onko yhtién toiminnalla
kaupallista tai teollista luonnetta ja, toimiiko se markkinoilla? Periaat-
teellisena laht6kohtana voidaan pitda sita, ettd sotekiinteistdyhtiot toi-
mivat kiinteistémarkkinoilla. Sit4, onko yhtién toiminnassaan sovellet-
tava hankintalakia, arvioidaan sen perusteella, onko yhtion toiminnalla
kaupallista tai teollista luonnetta. Jos yhtion toiminnallisen luonteen ei
voida katsoa olevan kaupallinen, sen on hankinnoissaan noudatettava
hankintalakia (Hankintalaki 5 §).

1 luvun 5 § sisaltda hankintayksikdn maaritelman. Maaritelman mukaan
hankintayksikkd on kunta, julkisoikeudellinen laitos tai mikad tahansa
Hankintalain hankinnan tekija silloin, kun se on saanut hankinnan teke-
mistd varten tukea yli puolet hankintayksikélta. Julkisoikeudellisella lai-
toksella tarkoitetaan oikeushenkilda, joka on nimenomaisesti perustettu
tyydyttimain sellaisia yleisen edun mukaisia tarpeita, joilla ei ole teol-
lista tai kaupallista luonnetta ja:

1) jota rahoittaa paiasiallisesti 1 momentin 1—4 kohdassa tarkoi-
tettu hankintayksikko;
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2) jonka johto on 1 momentin 1—4 kohdassa tarkoitetun hankin-
tayksikén valvonnan alainen; taikka

3) jonka hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenista 1 momentin
1—4 kohdassa tarkoitettu hankintayksikkd nimeaa yli puolet.

Oikeuskirjallisuudessa (Pekkala & Pohjonen, Hankintojen kilpailuttaminen
ja sopimusehdot, 4.uudistettu painos, 2017, s. 58-59) on kerrottu, etta
rahoitukseksi ei katsota viranomaisen ostamia palveluita, jos kyseessa
on tavanomainen, saatua palvelua vastaava korvaus. Arvioinnissa on
huomioitava rahoituksen subventoiva elementti esimerkiksi ylikompen-
saatio suorituksesta, lainan alikorkoisuus yms. Yliopiston kaupallisten
palveluiden myyntitulot ja tutkijoiden asiantuntijapalveluista maksetut
tulot eivat kuitenkaan olleet direktiivin tarkoittamaa tukea. Rahallinen
tuki, jolla edistetddn yleisen edun mukaista toimintaa ilman erityista
vastinetta taas tayttda tuen elementit.

N&in ollen vuokratulot vaikkakin maksajana olisi hyvinvointialue, eivat
liene hankintalain tarkoittamaa tukea eika yhtid siis tata kautta tulle
hankintayksikdksi.

Hankintalakia ei mydskaan sovelleta tilanteisiin, joissa sidosyksikko, joka
on hankintayksikkd, tekee hankinnan siihen maaraysvaltaa kayttavalta
hankintayksikolta tai saman hankintayksikén maardysvallassa olevalta
toiselta sidosyksik6lta. Hankintalakia ei mydskdan sovelleta markkinoilla
toimiviin yhtidihin.

Esimerkki 1

Voiko kunnan tytiaryhtié (KOY) ostaa kunnalta kunnossapitopalveluita
kilpailuttamatta niita hankintalain mukaisesti, jos kyseessa on markki-
noilla toimiva yhti6? Voi, koska markkinoilla toimivaan yhtidoén ei sovel-
leta hankintalakia. Edellytyksend on, ettd yhtiota ei rahoita paiasialli-
sesti kunta/valtio eika sitd ole perustettu tyydyttamaan yleisen edun
mukaisia tarpeita.

Kunnan ei mydskaan tule yhtidittaa konsernipalveluina tuottamiaan pal-
veluja, jos palveluita tuotetaan ainoastaan kuntakonserniin kuuluvalle
tytaryhtiolle. Sen sijaan kunnan tulee hinnoitella palvelut markkinahin-
taisesti seki eriyttdd tata koskeva kirjanpito kunnan kirjanpidosta, mikali
palvelujen yhteenlaskettu liikevaihto ylittda 40.000 euroa (Kilpailulaki 30
d).

Esimerkki 2
Kunta on perustanut sidosyksikon tuottamaan kunnan tarvitsemat kiin-

teistonhuoltopalvelut ja yhtidjarjestyksessa on maininta siita, etta ky-
seessi on kunnan sidosyksikkd. Sidosyksikkd ei voi tarjota palveluita
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ulos (edes omalle markkinoilla olevalle tytaryhtidilleen) muuta kuin han-
kintalain sallimissa rajoissa eli ulosmyynti ei saa ylittda lilkkevaihdosta 5%
tai 500.000 euroa vuodessa (talla hetkelld, rajoihin voi tulla muutos han-
kintalakiuudistuksen jalkeen).

Esimerkki 3

Kunnan markkinoilla toimiva kiinteistéhoitoyhtio tarjoaa markkinoilla
toimivalle yhtidlle kunnossapitopalveluita. Ei ongelmia hankintalain
kanssa.

Mikali markkinoilla toimiva yhtié hankkii tukipalveluja konsernilta, kon-
sernin tulee hinnoitella palvelut markkinaehtoisesti toimiakseen kilpai-
luneutraliteettivaatimuksen mukaisesti. Lisdksi yhtion tulee tarvittaessa
pystya osoittamaan osallistuessaan julkisten hankintojen kilpailutuksiin,
ettei se ole saanut julkista tukea, jolla voisi olla kilpailua vaaristavaa vai-
kutusta (hankintalaki 97§).

Sopimukset

9.1 Maanvuokra-
sopimus, kiin-
teiston luovu-
tus vai osake-
kauppa?

Ennen yhtién perustamista, kunnan tulee tehdi paitds siitd, luovute-
taanko rakennusten mukana maapohja vai ainoastaan silld sijaitsevat ra-
kennukset. Mikdli maapohjaa ei luovuteta, kunnan tulee laatia jokaisesta
kiinteistosta erillinen maanvuokrasopimus. Kunta on vapautettu kiinteis-
toverosta, mutta kuntien omistamat yhtidt eivat ole. Tama tulee ottaa
huomioon yhtidta perustettaessa esim. talouden mallinnuksessa.

Mikali kunta aikoo luovuttaa koko kiinteiston, tulee luovutuksessa ottaa
huomioon kiinteisténkauppakirjaan yleensa otettavat ehdot mm. pilaan-
tuneista maista ja muista kaupanehdoista. Kiinteistdnluovutus tulee
tehda maakaaren muotosddnndksid noudattaen ja luovutuksessa tulee
kdyttda kaupanvahvistajaa.

Mikali kyseessa on osakeyhtidmuotoinen omistus, luovutuksessa siirre-
tdan yhtidén osakkeet. Luovutus on tilldin tehtava osakekauppaa koske-
vin luovutusehdoin. Riippuen siitd, mika luovutuksen muoto on, on
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luovutuskirjassa kaytettava tahan luovutustyyppiin soveltuvia luovutus-
ehtoja.

Huolimatta luovutuksen tyypistd, myos apporttiluovutuksessa on hyva
tarkasti ottaa huomioon vastuukysymykset, varsinkin silloin, jos ky-
seessd olevan yhtidn omistus tai sen omaisuutta on tarkoitus jollain ai-
kavalilla luovuttaa kolmannelle. Jotta yhtion hallitus toimisi lain edellyt-
tdman huolellisuusvelvoitteen mukaisesti, sen on syyta olla tietoinen
sille kuuluvasta omaisuudesta ja siihen liittyvistad vastuukysymyksista.
Myds mahdollisessa kiinteistén myéhemmin tapahtuvassa luovutuksessa
tulisi pyrkia siihen, etta kaikki yhti6lle siirtyneet vastuut ja velat siirret-
tdan kokonaisuudessaan mahdolliselle ostajalle. Tastad syystd on alusta
asti tarked3, ettd osapuolille on mahdollisimman selvaa, mitka ovat vas-
tuurajat kunnan ja sen omistaman yhtion valilla.

Jos omaisuutta siirretdan perustettavaan yhtidéén apporttina, yhtidoi-
keudellisesti kyse on osakkeiden merkintidhinnan maksamisesta rahan
sijasta apporttiomaisuudella. Apporttisopimuksella sovitaan omaisuuden
luovuttamisesta yhtioon. Apporttisopimukseen tai sen erillisen liittee-
seen on kuitenkin syyta ottaa erityisehtoja koskien tavanomaisia kaupa-
nehtoja. Lisdksi kiinteisténkauppa tulee aina tehda pakottavien muoto-
madraysten mukaisesti, vaikkakin kyseessa olisi apporttiluovutus.

Kiinteistdnluovutuksia arvioidaan EU:n valtiontukisddnnésten konteks-
tissa kahdessa asiassa 1) omaisuuden arvonmaérityksessa ja 2) kaupan
ehdoissa. Mikili jokin kaupan ehto on epatavallinen, voidaan tati joutua
arvioimaan myd6s EU:n valtiontukilainsddnnésten nakdkulmasta. Tasta
syystd kauppakirjan/luovutuskirjan markkinaehtoiset (toisin sanoen ta-
vanomaiset kaupan ehdot) ovat ldhtékohta omaisuuden luovutuksissa.
Taman voidaan tulkita tarkoittavan myds selkeitd vastuunrajauksia ja
vastuukysymysten tarkkoja maarityksia.

Myyjalla on tiedonantovelvollisuus kaikista kiinteistéon Lliittyvista tiedos-
saan olevista seikoista. Luovutuskirjan liitteeksi on syytad koota listaus
kaikista luovuttajan antamista tiedoista luovutuksen saajalle. Luovutuk-
sen saaja ei voi vedota virheena seikkaan, joka silla on ollut tiedossaan
luovutushetkelld. Yleensa myyntitilanteessa ostaja laatii due diligencen
ostettavasta kohteesta. Selvityksessa kdydaan lipi kohteeseen liittyvia
teknisia ja juridisia seikkoja, jotka voivat muodostua jopa kaupan es-
teeksi tai vdhintaan kauppahintaa alentaviksi seikoiksi. Tallaisia ovat
mm. pilaantuneet maat, mahdolliset sisdilmaongelmat, uhkaava tai
kdynnissd oleva oikeudenkaynti tai muu vastaava asia. Kaikkien tiedossa
olevien vastuukysymysten jakaminen osapuolten kesken olisi hyva sopia
luovutussopimuksessa. Lisdksi sopimuksessa olisi syytd sopia myods
muista vastuunrajoituksista, toisin sanoen esim. piilevien virheiden vas-
tuunjaoista.
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Lisaksi kiinteistdihin kuuluu valtava maara erilaista materiaalia liittyen
kiinteistdn ylladpitoon, korjauksiin ja hallintoon (esim. huoltokirjat, piirus-
tukset, urakka-asiakirjat, lupa-asiat, sopimukset, rakennuksien kuntora-
portit, sisdilmamittaustulokset, PIMA-selvitykset jne.). NAama kaikki asia-
kirjat tulee koota yhteen, jotta luovutettavan omaisuuden mukana yhti-
606n siirretdan kaikki luovutettavaan kokonaisuuteen olennaisesti kuulu-
vat asiakirjat.

9.2 Sopimusten
siirrettavyys

Mikali rakennuksiin liittyy sopimuksia (rasite-, palvelu-, tukiasema-, liit-
tymasopimus, jne.), jotka on tarkoitus siirtda vastaanottavalle yhtiélle,
sopimuksista tulee tarkistaa, sallivatko ehdot sopimuksen siirtdmisen il-
man toisen osapuolen hyvaksyntdi. Mikali sopimus ei tita salli eika so-
pijapuoli suostu kirjallisesti sopimuksen siirtdmiseen, tulee sopimukset
irtisanoa sopimuksen mukaisesti pdattymaan yhtion perustamishetkeen.

Tyypillisesti rahoitussopimukset ovat ehdoiltaan sellaisia, jotka eivit ole
siirrettavissa ilman luotonantajan suostumusta. Lisdksi rahoituslaitos
saattaa vaatia siirron edellytykseksi lisdvakuuksia. Lisdksi siirrolla voi
olla vaikutuksia lainan hintaan. Kunta saa lainaa markkinoilta halvalla
erityisesti sen takia, ettei kunta voi menni verotusoikeutensa vuoksi
konkurssiin. Yhtiomuodon muutoksella on vaikutus myés pankin ase-
maan luotonantajana, mika voi tarkoittaa heikompia lainaehtoja yhtiolle.
Tama tulee ottaa huomioon ennen yhtidittAmista tehtavissa talouden-
mallinnuksessa ja aikataulussa, jotta rahoitusneuvottelut eivat esta tai
pitkita yhtidittamisprosessia.

Tekniset asiat

Ennen kiinteistdn tai maapohjan vuokrausta/myyntia, jokaisesta kiinteis-
tdstd on hyva selvittdad tekniset asiat siten, ettd siirrettGvd kokonaisuus
muodostaa ehedin ja siirrettdvdn kokonaisuuden.

Hyvin usein rakennusten oltua kauan yhdelld ja samalla omistajalla il-
man tarkoitusta luopua niiden omistuksesta, rakennuksia on rakennettu
siten kuin se on ollut siind tilanteessa tarkoituksenmukaista. Omistuk-
sen muuttuessa tekniset asiat on hyva kdyda tarkasti lapi. Esim. onko
kiinteistdilla omat sdhkd-, viemari-, lampoliittymat? Joskus ne voivat
olla yhteisia viereisen kiinteistdn kanssa. Lisdksi LIVSA-jarjestelmien
vastaavat keskindiset riippuvuudet on hyva selvittda ja sopia ennen
omaisuuden luovutusta yhtiodn. Tama voi tarkoittaa rasitesopimusten
laatimista, erilaisten yhteisjarjestelysopimusten ja muiden sopimusten
tekemista kohteissa.
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Lisaksi rakennuslupa-asiat olisi hyva saattaa kuntoon. Hyvin usein ra-
kennuslupa-asiat ovat voineet jaada kesken, lupa hakematta tms. Nama
kaikki asiat olisi hyva selvittda ja saattaa loppuun ennen luovutusta.
Sama koskee lain mukaan pakollisia sdannéllisiad tarkastuksia esim. pa-
lovaroitinjarjestelmaan yms. Mikali asiakirjat eivat ole kaikilta osin kun-
nossa, tasta voi aiheutua mydhemmin ikavia seurauksia.

Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolakiin on 1.1.2024 alkaen lisdtty maariaikainen verova-
paussdinnds, joka koskee eriitad sosiaali- ja terveydenhuollon uudistuk-
seen liittyvid toimitilojen yhtidittamisid. SAanndsta sovelletaan takautu-
vasti 9.10.2023 tai sen jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtu-
neeseen luovutukseen.

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, kun kunta tai sosiaali- ja terveyden-
huoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd
koskevan lainsdadanndén voimaanpanosta annetun lain (ns. voimaanpa-
nolaki 616/2021) 32 §:ssid tarkoitettu kuntayhtyma viimeistaan vuoden
2030 loppuun mennessa luovuttaa yksin tai yhdessa toisen kunnan tai
kuntayhtyman kanssa omistamalleen osakeyhtidlle sen osakkeita vastaan
kiinteiston omistamista ja hallintaa harjoittavan yhtion osakkeita, kun
ndiden osakkeiden perusteella hallittava toimitila on:

1. voimaanpanolain 22 tai 25 §:n perusteella vuokrattu hyvinvoin-
tialueelle ja joka on ollut 31 pdivana joulukuuta 2022 padasial-
lisesti kunnan taikka voimaanpanolain 20 tai 32 §:ssi tarkoite-
tun kuntayhtyman jarjestaman perusterveydenhuollon, eri-
koissairaanhoidon, sosiaalitoimen tai pelastustoimen kaytdssa
tai valmistuu tallaiseen kayttéén mainitun lain 22 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitettuna aikana; tai

2. ollut paiasiallisesti sellaisen yhteisén 1 kohdassa tarkoitetun
toiminnan kaytdssi, joka on harjoittanut toimintaa kunnan tai
voimaanpanolain 32 §:ssi tarkoitetun kuntayhtyman kanssa
tehdyn kilpailutukseen perustuvan sopimuksen nojalla.

Hallituksen esityksen (HE 40/2023) mukaan luovutus voi tapahtua seka
olemassa olevaan, etta tarkoitusta varten perustettavaan yhtioén. Yhtio-
oikeudellisesti kyse on osakkeiden merkintidhinnan maksamisesta rahan
sijasta apporttiomaisuudella. Apporttiomaisuus voi kiinteistdvarallisuu-
den lisdksi kdsittda myds muuta yhtioon siirrettavaa varallisuutta. Vero-
vapaus ei koske luovutusta, jossa kiytetain rahavastiketta. Siirtaville
kunnalle tai kuntayhtymalle voidaan siten antaa vastikkeena ainoastaan
vastaanottavan yhtién osakkeita.

Varainsiirtoverolain mairiaikaisessa muutoksessa apporttiomaisuuden
luovutuksessa hankintamenona pidettiisiin kdyvan arvon sijasta kirjanpi-
toarvoja hallituksen esityksen (HE 40/2023 vp) yksityiskohtaisissa perus-
teluissa mainituin perustein. Hallituksen esityksessa todetaan, etta vas-
taanottavan yhtién verotuksessa kayttdomaisuuden ja muun omaisuuden
verotuksessa vahentdmatta olevaksi hankintamenoksi ja pitkavaikutteis-
ten menojen verotuksessa vihentamatta olevaksi maaraksi katsottaisiin
varojen siirtoa edeltavalta viimeksi paattyneelta tilikaudelta laaditun

Kuntaliitto

15



12

Muistilista sote-kiinteist6ja yhtiditettdessa

tilinpdatdksen mukainen omaisuuden ja pitkavaikutteisten menojen kir-
janpitoarvo.

Siirrettyjen varojen arvostaminen esimerkiksi kdypaan arvoon antaisi yh-
tidlle perusteettoman edun kiinteistétoimialan kilpailijayrityksiin verrat-
tuna, kun yhti6 saisi arvostamisen kautta tuloverotuksessa liiallisen kulu-
varannon, joka mydhemmin pienentdisi harjoitetun vuokraustoiminnan
perusteella suoritettavaa tuloveroa.

Mikali kunta haluaa vapautua varainsiirtoverosta, sen tulisi luovuttaa
omaisuus perustettavaan yhtiédn apporttina.

Luovutustavan valinta ja sen vaikutus perustettavan yhtidn /vastaanotta-
van yhtio talouteen on erittdin tarked selvitettava asia. Talouden mallin-
nuksella varmistetaan se, ettd yhti¢ pystyy toimimaan itsendisesti ja sel-
viamaan sille kuuluvista velvoitteista. Mikali yhtiota joudutaan paaomit-
tamaan yhtidittimisen jilkeen, jokaista padomitusta tulee arvioida EU:n
valtiontukilainsdddannon lahtokohdista ja siannosten asettamat rajoi-
tukset on syyti ottaa huomioon jo yhtiota perustettaessa.

Taloudenmallinnus

Ennen yhtidittamista perustettavasta yhtidsta tulee tehda taloudenmal-
linnus. TAm& on yksi tarkeimmista toimista, jotta yhtio voi perustamisen
jalkeen toimia markkinoilla ilman suurempia ongelmia. Taloudenmallin-
nuksessa tulee mallintaa yhtién kassavirrat, poistopohja ja muut yhtion
talouteen liittyvat asiat siten, ettd varmistutaan, ettéd yhtid voi taseel-
laan ja saamallaan kassavirralla selvitd sille kuuluvista veloista ja vel-
voitteista (esim. korjausvelka) seka tuottaa vaadittaessa omistajalleen
voittoa. Kunnan perimien vuokrien tulisi olla markkinahintaisia, toisin sa-
noen kunnan tulisi laskea vuokraan kohtuullinen tuottovaatimus. Tar-
kemmin asiasta muiden muassa seuraavasta linkista:

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/PDF/?uri=CE-
LEX:52016XC0719%2805%29&from=EN

Yhtién tulisi pystya toimimaan markkinoilla kuten muut markkinoilla toi-
mivat yhtiot. Tastad syystd kunnan omalle tytadryhtidlleen antaman ta-
kauksen ja lainan ehtojen sekd vuokratason tulee tayttaa EU:n valtiontu-
kisddnnokset. Tama tarkoittaa myos, ettd vuokratason, annettavien lai-
nan ja takauksen ehtojen tulee olla markkinaehtoisia. Lisdksi kunnan tu-
lee saada vastavakuus sen mahdollisesti mydntiamalle lainalle.

Myds padomansijoituksissa yhtiodn tulee noudattaa EU:n valtiontu-
kisdannoksia. Selvityksen tueksi on hyva hankkia ulkopuolisen asiantun-
tijan osaamista lainaehtojen, takauksen ehtojen tai pAdomasijoituksen
markkinaehtoisuuden arvioimiseksi. Vakiintuneen oikeuskaytannén mu-
kaan, mikali jarjestelyn markkinaehtoisuutta ei ole selvitetty, pdatds on
syntynyt virheellisessa jarjestyksessa ja valitustilanteessa paatés ku-
moutuu riittdmattéman selvityksen puuttuessa.
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Mikali kunta tarjoaa omistamalleen yhti6lle tukipalveluja, niiden hinnoittelun
tulee myd6s tayttad EU:n valtiontukisddnnésten markkinaehtoisuuden vaati-
mukset. Hinnoittelussa tulee lisdksi ottaa huomioon vuokralaisen arvonli-
sdverokohtelu sekd mahdollisesti yhtiditettdvien ARA-kohteiden omakustan-
nushinnan mairittely ja kirjanpidon eriyttdmisvaatimus.

Vastaanottavan yhtion toiminnan
jarjestaminen

Perustettavalla yhti6lla tulisi olla kaikki toimintansa edellyttamat mah-
dollisuudet toiminnan kaynnistdmiseksi. Perustettavan yhtién toimin-
nasta vastaavat yhtiodon nimetyt hallituksen jasenet henkildkohtaisesti
ennen yhtion merkitsemista rekisteriin. Vasta rekisterimerkinnalld yhtio
ottaa vastattavakseen kaikki yhtion ennen sen perustamista tekemat
toimet.

Yhtiolla tulee olla vahintdan seuraavat asiat heti jarjestettyna:

1. hallitus (ja tj?)

2. kirjanpito ja tilintarkastus

3. vakuutukset (vahintdan toiminnanvastuuvakuutus, hallituksen
jdsenen ja mahdollisesti tj:n vastuuvakuutus, kiinteistén tays-
arvovakuutus jne.)

4. yhtion toiminnan jarjestdminen (kuka hoitaa kiinteiston yllapi-
don ja mahdolliset korjaukset)

5. reskontra (laskutuksen ja perinndn hoitaminen, miten hoide-
taan?)

6. asianhallintajarjestelma

7. vuokraoikeuden/oikeuksien kirjaaminen Maanmittauslaitok-
selle

8. mahdollisen varainsiirtoveron maksaminen valtiolle

9. lainhuudon hakeminen kiinteist6ille Maanmittauslaitokselta

10. tydelakeyhtiodn liittyminen.

Lainhuuto tarkoittaa kiinteistén omistuksen rekisterdintia Maanmit-
tauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuutoa pitaa ha-
kea silloin, kun kiinteistén omistaja vaihtuu.

Lainhuutoa voi hakea kiinteisté6n, maaraalaan tai mairdosaan. Lain-
huutoa haetaan kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan tai sopi-
muksen allekirjoittamisesta. Vain lainhuudatettu kiinteisté voidaan

kiinnittda ja kayttaa velan vakuutena.

Mik&li lainhuutoa ei ole haettu, hakijan tulee maksaa viivastyskoro-
tusta. Viivastyskorotus on 20 % varainsiirtoverosta jokaiselta alka-
valta 6 kuukaudelta. Korotus lasketaan sitd seuraavasta paivasti al-
kaen, jolloin lainhuutoa tai kirjaamista olisi viimeistdaan pitanyt hakea.
Viivastyskorotuksen maara voi olla enintdan 100 % veron maarasta.
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Viivastyskorotus on seuraamus lainhuuto- tai kirjaamishakemuksen
myohastymisesta. Viivastyskorotus on maksettava, vaikka varainsiir-
tovero olisi maksettu ajallaan (ldhde: Vero.fi)

Sama koskee erityisen oikeuden kirjaamista. Erityisen oikeuden kir-
jaamista on myds haettava Maanmittauslaitokselta. Mikali tata ei
tehdd maédratyssa ajassa, on tdstd seurauksena varainsiirtoveronko-
rotus. Lisda asiasta Maanmittauslaitoksen sivuilta:

e3007_erityisen_oikeuden_kirjaaminen.pdf

Yhtion perustamiseen liittyvat asia-
kirjat ja muut toimet

14.1 Luovutuskirjat
(kauppakir-
jat/apport-
tiomaisuuden
siirto)

Kun kaikki edelld olevat asiat on saatu selvitettyd, kunnalla tulisi olla
tehtyna luovutuskirjat (sopimus apporttiomaisuuden siirrosta yhtiolle tai
kauppakirjat).

Kuten todettua, mikali omaisuus siirretddn yhtiodn apporttina, olisi suo-
siteltavaa, ettd apporttisopimuksen lisdksi olisi erillinen liite, jossa luo-
vuttaja antaisi vakuutuksia tietyistd osakekauppaan tai rakennusten
kauppaan tyypillisesti kuuluvista seikoista, jotta vastuut olisi selkeé&sti
maaritetty luovuttajan ja luovutuksen saajan valilla. Lisdksi sopimuksen
liitteelld voidaan rajoittaa luovuttajan korvausvastuuta myéhemmin il-
menevistd omaisuuden luovutukseen liittyvien vakuutusten paikkansapi-
tamattomyydesta.

Yleensa rakennusten luovutuksiin ei sovelleta kauppalain sdanndksia,
vaan sopimuksessa on nimenomaisesti sovittu, ettei kauppalain sdan-
noksid sovelleta ja luovutus tapahtuu ainoastaan luovutuskirjassa sovi-
tuin ehdoin. Lisdksi on huomioitava, etta kiinteistdnkaupassa ei voida
koskaan sopia maakaaren pakottavista sddnnoksista poikkeavasti. Luo-
vutus tulee tehda maaramuotoisena ja kaupanvahvistajan on vahvistet-
tava luovutus.
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14.2 Muut yhtién
perustamiseen
liittyvat asia-
kirjat ja toimet

Lisdksi yhtiota perustettaessa tulee laatia vidhintaan seuraavat asiakirjat;

Perustamissopimus

Yhtidjarjestys

(osakassopimus, jos yhtidssad on useampia osakkaita)
luovutuskirjat liitteineen (ks. tarkemmin kohta 5.1) ja kiinteis-
tonluovutuksen kyseessa ollessa maaramuotoiset luovutus-
kirjat

5. mahdolliset maanvuokrasopimukset luovutettaviin rakennuk-
siin

rPwop s

Perustettavan yhtion on hakeuduttava kiinteiston kayttdoikeuden luovu-
tuksesta arvonlisdverovelvolliseksi, jotta se voi vihentda toiminnastaan
syntyvat arvonlisdverot. Lisdksi yhti¢ voi hakeutua arvonlisdverolliseksi
muusta harjoittamastaan toiminnasta, jos sellaista on. Kiinteistonkaytt6-
oikeuden luovutuksen hakeutumisajankohta perustamissopimukseen on
hyva maarittad yhdessa tilintarkastajan kanssa, ettei asiassa tule vahin-
gossa oikeudenmenetyksia.

Hakeutumisen jalkeen kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaja suorittaa

hakeutumisen kohteena olevien tilojen vuokrista tai vastikkeista arvonli-
sdveroa ja saa vdhentdad tdtd toimintaa varten tehtyjen hankintojen sisél-
tdmdat arvonlisdverot. Vuokralainen saa vihentdd vuokran sisdltdmdn ar-
vonlisdveron silté osin, kun hdn kdyttdd tiloja verollisessa toiminnassaan.

14.3 Kiinteistoin-
vestoinnin ar-
vonlisaveron
tarkistusvel-
vollisuus
(lahde: vero.fi)
(AVL 130 § ja
308)

Kiinteist6a luovutettaessa on muistettava liittda luovutussopimukseen
selvitys kiinteistdinvestoinnin arvonlisdvero-oikeuden tarkastusvelvolli-
suudesta. Tarkistamisoikeus ja -velvollisuus koskevat niitd kiinteistgja,
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jotka verovelvollinen on hankkinut liikeomaisuudekseen. Sdanndksia so-
velletaan myd&s kuntien omistamiin kiinteistéihin.

Alun perin arvonlisaverottomaan liikekaytt66n hankitusta kiinteistdsta
voidaan tehda tarkistusten kautta vahennyksia, jos kiinteistdé mydhem-
min tarkistuskauden aikana siirretdan arvonlisaverotuksessa viahennys-
kelpoiseen kayttoon.

Kiinteistdn ostajalla ei ole oikeutta vihentdd myyjin palautusvelvollisuu-
den perusteella suorittamaa veroa. Sen sijaan kiinteistéinvestointiin si-
saltyneen arvonlisiveron tarkistusoikeus ja —velvollisuus siirtyisivat
tietyin edellytyksin kiinteiston ostajalle. Jotta oikeus varmasti siirtyy,
siitd on tarpeen ottaa ehto luovutussopimukseen.

Vuosittain tehtavat tarkistukset vaikuttavat yritysten tuloverotuksessa
tehtéviin poistoihin.

15 Kiinteistoinvestointi

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiinteistén uudisrakentamiseen tai
perusparantamiseen liittyvdn rakentamispalvelun ostamista tai suoritta-
mista itse. Kiinteistdinvestointi kasittaa lisdksi sellaisen kiinteiston
hankkimisen, josta luovuttaja on suorittanut oman kaytén veroa arvonli-
sdverolain 31 &:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n perusteella.

Rakentamispalveluja ovat kiinteist66n kohdistuvat rakennus- ja korjaus-
tyot sekd tyon yhteydessa asennetun tavaran luovuttaminen. Lisaksi ra-
kentamispalveluja ovat edelld mainittuihin téihin liittyvat suunnittelu,
valvonta ja muut niihin verrattavat palvelut.

Muuta kiinteiston korjaamista kuin perusparantamista ei pideta kiinteis-
tdéinvestointina. Perusparantaminen tarkoittaa kiinteistén laatutason
muuttamista olennaisesti alkuperdistd tasoa paremmaksi. Kadytann&ssa
perusparantamisena pidetaan kaikkia niitd muutos- tai parannustoista
aiheutuvia menoja, jotka tuloverotuksessa on pakko aktivoida kiinteiston
hankintamenoon. Perusparantamista on siten esim. kiinteistdn laajen-
nus-, muutos- ja uudistustyot.

Korjausty6lla tarkoitetaan tydtd, jolla palautetaan tai varmistetaan ra-
kennuksen tai sen laitteen kunto ilman, ettd rakennuksen kayttdarvo
kasvaa verrattuna siihen millaisena se oli alun perin elinkeinonharjoitta-
jan hallussa.

Tarkastuskausi
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Tarkistuskausi on ajanjakso, jonka aikana tapahtuneet kiinteistdn kaytdn
muutokset oikeuttavat tai velvoittavat verovelvollisen tekeméaén tarkis-
tuksia alun perin tehtyyn vdhennykseen. Ajanjakso, jonka aikaisia kdayton
muutoksia tarkastellaan, on kalenterivuosi (tarkistusvuosi). Tarkistukset
tehdaan, jos kiinteistdn kayttd on tarkistuskauteen kuuluvan kalenteri-
vuoden aikana muuttunut. Kunakin vuonna tarkistuksen kohteena on
1/10 kiinteistdinvestoinnin hankintaan sisdltyneestd arvonlisdverosta.
Tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka
aikana uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamis-
palvelu on valmistunut. Jos kiinteistdé on hankittu sellaiselta luovutta-
jalta, joka on suorittanut kiinteistolla suoritetusta uudisrakentamiseen
tai perusparantamiseen liittyvasta rakentamispalvelusta oman kayton
veroa, kymmenen vuoden aika lasketaan sen vuoden alusta, jona kiin-
teistd on valmistumisen jalkeen vastaanotettu.

Tarkistuskauden pituus on kdytidnndssa 9-10 vuotta, koska tarkistuskau-
teen ei lueta mukaan rakentamispalvelun valmistumista tai kiinteistdon
vastaanottamista edeltdvaa kalenterivuoden osaa.

Rakentamispalvelun valmistumisella tarkoitetaan ajankohtaa, jolloin os-
tettu rakennus tai palvelu on vastaanottotarkastuksessa tai muutoin hy-
vaksytty vastaanotetuksi. Itse suoritetun rakentamispalvelun valmistu-
misajankohtana pidetddn rakennuksen tai perusparannetun rakennuksen
kayttéonottoajankohtaa.

Tama tarkoittaa sitd, ettd mikali kiinteistdon arvonlisaverollinen kaytto
muuttuu tarkistuskauden aikana siten, ettd tilojen loppukayttiji ei ole
toiminnastaan arvonlisdverovelvollinen, tulee yhtion palauttaa kiinteis-
tdinvestoinnista tekemidan arvonlisdverovidhennyksia tarkastuskaudelta
siltd ajalta, kun loppukayttijan toiminta ei ole arvonlisdverokelpoista.

Yhtion tulee ottaa huomioon vuokranmaarityksessa takaisinmaksetta-
vien kiinteistéinvestointien arvonlisdvero loppukayttijan ollessa arvonli-
sdverokelvoton toimija.

Muut verotukselliset seikat

Lisdksi kiinteistja koskevassa valmistelussa tulee ottaa huomioon muut
verotukselliset asiat kuten luovutusvoiton verotus. Verotukselliset seikat
(muiden muassa jarjestelyn mahdollinen luovutusvoiton verotus kun-
nissa, mahdollinen verottajan ennakkondkemyspyyntd ennen yhtidn pe-
rustamista verotuksellisista seikoista) tulee selvittda mielellddn vero-oi-
keuden asiantuntijan kanssa.
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17.1 Tuloveroseu-
raamukset

Vaikka yhtidittamistilanteista valtyttaisiin varainsiirtoveroseuraamuksilta,
tulee kiinteistdvarallisuuden jarjestelyissid ottaa huomioon myds mah-
dolliset vastaiset tuloveroseuraamukset. Toimittaessa varainsiirtovapau-
den mahdollistavalla tavalla luovutetaan kiinteist6t tai osakkeet yhtion
osakkeita vastaan apporttiluovutuksena. Talléin tulee omaisuuden han-
kintamenona huomioiduksi ko. omaisuuden viimeksi paattyneelta tilikau-
delta laaditun tilinpaatéksen mukainen kirjanpitoarvo. Tilanteessa, jossa
yhtié mydhemmin myisi siirretyn omaisuuden, realisoituisi tuloveron
alaista myyntivoittoa luovutushinnan ja hankintamenon erotus. On huo-
mioitava, ettd kiinteiston kirjanpitoarvo saattaa olla kdyp&aa arvoa huo-
mattavasti pienempi.

17.2 Kiinteistove-
rotus

Kunnat ovat kiinteistéverovelvollisia vain oman alueensa ulkopuolella si-
jaitsevien kiinteistdjen osalta. Verovapaus ei sen sijaan ulotu kuntayhty-
miin, kuntien omistamiin kiinteistoyhtidihin tai muihin kunnallisesti
omistettuihin yhtidihin. Sikali kun kunnallista kiinteistovarallisuutta yhti-
Oitetddn, tulevat ndma kiinteistot kiinteistoverotuksen piiriin. Tilanteissa,
joissa kuntaomisteinen yhtié maksaa kiinteistéveroa omistajakunnalle,
jossa kiinteistd myos sijaitsee, on kiinteistdveron vaikutus kunnan osalta
neutraali. TdAma tilanne lienee todellisuutta valtaosassa yhtidittamisti-
lanteita. Kuntakonsernissa on kuitenkin huomioitava veronmaksutilanne
ja sen aiheuttamat rahoitukselliset vaatimukset.

Valtiontukisaannosten huomioon
ottaminen yhtion rahoituksessa

Kunnan tulee ottaa huomioon EU:n valtiontukisdannokset sen myéntiessi ta-
kauksia ja rahoitusta yhtidlleen. Kunnan mydntdman rahoituksen ja takauksen
tulee olla markkinaehtoista sekd hinnoittelultaan ettd ehdoiltaan. Mikali rahoi-
tuksen hinta ja ehdot eivat ole markkinaehtoisia, voi paatokseen sisaltya riski
siitd, ettd paatds kumoutuu valituksen perusteella, jos asiaa ei ole ennen paa-
toksentekoa selvitetty riittavalla tavalla.

Mikali kunta myodntéda yhtidlleen tukea, tuen tulee tiyttda EU:n valtiontukisdan-
nokset. Tarkempaa tietoa EU:n valtiontukisddnndsten soveltamisesta loytyy
Kuntaliiton ja TEM:in sivuilta.
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