Sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen vuokraustoiminnan luovutus Mantsalan
Sotekiinteistot Oy:lle seka siihen liittyvasta maanvuokrauksesta paattaminen

Kunnanhallitus 17.11.2025 § 246
290/02.06.00/2024

Tausta:

Mantsalan kunnanvaltuusto on 28.4.2025 (§ 20) kokouksessaan kasitellyt
sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen vuokraustoimintaan liittyvaa
yhtidittamisvelvollisuuttaan ja paattanyt perustaa tata varten Mantsalan
kunnan 100 % omistaman markkinaehtoisen tytaryhtion Mantsalan
Sotekiinteistot Oy:n.

Jotta yhtio voi aloittaa varsinaisen toimintansa tulee kunnanhallituksen
hyvaksya toimitilojen vuokraustoimintaa koskevan siirron
yhtidoikeudellinen toteuttaminen seka paattaa muista yhtidittdmiseen
liittyvista toimenpiteista.

Yhtioitettdvat kohteet:

Yhtioon siirrettavat toimitilat ja muut omaisuuserat on kuvattu
apporttisopimuksessa ja sen liitteissa (oheismateriaali 2).

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

Yhtidittdmisen toteuttaminen

1. Suunnattu osakeanti

Mantsalan Sotekiinteistdt Oy ja Mantsalan kunta sopivat
vuokraustoiminnan yhtioittamisesta, jossa Mantsalan kunta luovuttaa
yhtidlle sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen vuokraukseen liittyvan
toimintansa, ja vastikkeena vuokraustoiminnan luovutuksesta Mantsalan
Sotekiinteistot Oy antaa kunnalle uusia osakkeitaan. Luovutuksen taustalla
on kunnan lakisaateinen velvollisuus yhtidittda sen markkinaehtoinen
toiminta erilliseen yhtioon. Mantsalan Sotekiinteistét Oy jatkaa sille
1.1.2026 klo 00:01 siirtyvaa sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen
vuokraustoimintaa.

Mantsalan kunta tekee Mantsalan Sotekiinteistét Oy:n ainoana
osakkeenomistajana yhtidkokousta pitdmatta osakkeenomistajan
paatdksen osakeannista Mantsalan Sotekiinteistot Oy:n hallituksen
paatdsehdotuksen mukaisesti.

2. Apporttisiirrosta paattaminen

Osakeannissa osakkeista maksettava merkintahinta on
vuokraustoiminnasta koostuvan apporttiomaisuuden siirtoajankohtana
apporttiomaisuuteen kohdistuvien varojen ja velkojen kaypien arvojen
erotus (nettoapportti). Osana apporttiomaisuutta siirretdan myoés



alkukassaa vastaava maara kassavaroja oheismateriaalissa esitettyjen
laskelmien mukaisesti. Yhtion hallitus vahvistaa apporttiomaisuuden
siirtoajankohdan kayvan arvon Mantsalan kunnan siirtoajankohdalle
laadittavan taseen valmistuttua. Tavoitteena on, etta nettoapportin arvo ja
siten toteutunut merkintahinta vahvistetaan viimeistadan kolmen (3)
kuukauden kuluessa siirtohetkesta lukien.

Apporttisiirrosta sovitaan tarkemmin apporttisopimuksessa ja sen liitteissa
(oheismateriaali 2). Apporttisiirron toteutusajankohta on 1.1.2026 klo
00.01.

Vastikkeena vuokraustoiminnan siirrosta Mantsalan kunta saa Mantsalan
Sotekiinteistdt Oy:n osakeannissa apporttiomaisuuden arvoa vastaavan
maaran osakkeita, 9 900 kappaletta.

Mantsalan Sotekiinteistot Oy:00n tehtava apporttisijoitus
valtiontukisdantelyn nakdkulmasta

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107(1) mukaan,
jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion myontdma taikka
valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty tuki, joka vaaristaa tai
uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa, ei
sovellu sisamarkkinoille, siltéd osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden
valiseen kauppaan. Jotta voidaan maarittda, onko kunnan 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 riittava
suhteessa sijoitukseen liittyvaan riskiin. Yhtidittamiseen 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 kayttada myds
nettonykyarvoa, jonka tulos vastaa useimmissa tapauksissa sisaista
korkokantaa. Kunnan kasitys on, etta apporttisijoituksen tuotto on
verrattavissa tavanomaiseen odotettuun markkinatuottoon, joten
sijoitukseen ei sisally valtiontukea.

Maanvuokra

Maa-alueet, joilla yhtiGitettavaan vuokraustoimintaan liittyvat rakennukset
sijaitsevat, vuokrataan Mantsalan Sotekiinteistét Oy:lle.
Maanvuokrasopimusten luonnokset ovat paatéksen oheismateriaalina 3.

Kuntalain 130.2 § mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle
vahintdan kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteistén ilman 1
momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava
kiinteistdon markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.

Vuokrattavien maa-alueiden markkinaehtoinen hinta on maaritetty
Mantsalan kunnan 2020-luvulla tekemien Y-tonttien
maanvuokrasopimusten (3 kpl) perusteella, seka
vesiliikuntakeskushanketta varten teetettya kiinteisténarviota (Catella



Esittelija

Paatosehdotus

2024) hyédyntaen. Maa-alueiden vuokraaminen liittyy kunnan
yhtidittamisvelvollisuuden toteuttamiseen ja yhtidittamisjarjestelyyn.

Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolain 43 a §:n mukaisesti sosiaali- ja terveydenhuollon
toimitilojen varainsiirtoveroneutraali yhtidittaminen edellyttaa, ettéd kunta
viimeistadan vuoden 2030 loppuun mennessa luovuttaa toimitilat yksin tai
yhdessa toisen kunnan tai kuntayhtyman kanssa omistamalleen
osakeyhtidlle sen osakkeita vastaan (ns. apporttiluovutuksena). Sa4annés
edellyttdd myds, ettd kyseessa on ns. voimaanpanolain mukaisesti
hyvinvointialueelle vuokrattuna oleva kiinteistd, joka on paaasiallisesti ollut
sosiaali- ja terveydenhuollon kaytdssa 31.12.2022. Luovutuksesta ei siten
tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, kun siihen soveltuu varainsiirtoverolain
43 a §:n maaraaikainen verovapaussaannos.

Kunnan kasitys on, etta edella kuvatut edellytykset tayttyvat ja nyt
toteutettavista yhtidittamisista ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa.

Yhtioittdmiseen liittyvat henkilostovaikutukset:

Yhtidon ei siirry henkildstoa.

Taloudelliset vaikutukset

Alustavien arvioiden mukaan yhtidittdmisen laskennallinen vaikutus
peruskunnan tulevan vuoden vuosikatteeseen on noin - 0,9 M€ ja
tilikauden tulokseen noin - 0,26 M€. Lisaksi peruskunta kirjaa jarjestelysta
kertaluonteisen satunnaisen tuoton noin 4,25 M€ (vaikutus tilikauden
tulokseen). Yhtion alkukassatarpeeksi on tdssa vaiheessa arvioitu noin
yhden kuukauden kustannuksia vastaava taso (arviolta noin 53 t€).

Toimivalta paatoksenteossa:

Mantsalan kunnanhallitus paattaa kunnan hallintosdannon (1.3.2025) 5
luvun 3 §:n mukaisesti 1) kiintedn omaisuuden myynnista, osakkeiden
hankkimisesta seka maa-alueiden vuokralle luovuttamisesta, kun
vuosivuokra ylittdd 5 000 euroa ja vuokra-aika on yli 15 vuotta.

Kunnanjohtaja Laurila Hannu

Kunnanhallitus paattaa

1. tehda Mantsalan Sotekiinteistot Oy:n osakkeenomistajan
yksimielisen paatdksen maksullisesta osakeannista oheismateriaalin
1 mukaisin ehdoin seka oikeuttaa kunnanjohtajan allekirjoittamaan
osakkeenomistajan paatoksen,

2. luovuttaa oheismateriaali 2 olevassa apporttisopimuksessa esitetyt
sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilat ja muut omaisuuserat
vastikkeena Mantsalan Sotekiinteistét Oy:n maksullisessa
osakeannissa sille annettavista uusista osakkeista ja hyvaksya
oheismateriaali 2 olevan Mantsalan kunnan ja Mantsalan
Sotekiinteistot Oy:n valisen apporttisopimusluonnoksen liitteineen,

3. oikeuttaa kunnanjohtajan allekirjoittamaan apporttisopimuksen ja
rakennusten luovutuskirjan ja tekemaan tarvittaessa
apporttisopimukseen ja sen liitteisiin tarvittavat tarkennukset tai
korjaukset,



Kasittely

Paatos

4. vuokrata oheismateriaali 3 esitetyissd maanvuokrasopimuksissa
tarkoitetut maa-alueet Mantsalan Sotekiinteistét Oy:lle ja hyvaksya
maanvuokrasopimukset,

5. oikeuttaa kunnanjohtajan allekirjoittamaan maanvuokrasopimukset
ja tekemaan tarvittaessa maanvuokrasopimuksiin ja niiden liitteisiin
tarvittavat tarkennukset tai korjaukset ja

6. oikeuttaa talouspalvelut tekemaan osana apporttia 100 euron
suuruisen sijoituksen yhtidéon jo ennen kassavarojen siirtoa
pankkitilin perustamiseksi ja mahdollisten pankin palvelumaksujen
kattamiseksi.

7. valita yhtibkokousedustajan.

KPMG Oy:n asiantuntija Jussi Kivimakea kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.

Hyvaksyttiin paatdésehdotuksen mukaisesti. Kunnanhallitus paatti valita
yhtidkokousedustajaksi Eero Kokon.

- Merkittiin, ettd Pihla Keto-Huovinen saapui kokoukseen tdman pykalan
kasittelyn aikana klo 16.05.



