Kunnan vuokra-asuntojen yhtidittaminen
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Poytyan kunnalla on huomattava asuntovarallisuus. Yhteensa kunnan
omistuksessa on 214 asuinhuoneistoa, joista suurin osa taajamissa
sijaitsevia rivitalohuoneistoja. Kunnan asuinhuoneistokanta koostuu
kunnan suoraan omistamista vuokratalokohteista, yksittaisista asunto-
osakkeista seka kuntakonserniin kuuluvien asunto-osakeyhtididen
osakkeista.

Kuntalain yhtiéittamisvelvollisuus ja nykytilan haasteet

Asuinhuoneistoja on annettu vuokralle keskitetysti kunnan teknisen
toimen kautta. Kunta on tahan asti harjoittanut laajaa asuntovuokraamista
lahinna sosiaalisin erityistarveperustein. Kyseista perustetta ei enaa ole
sosiaalipalvelujen jarjestamisvastuun siirryttyd Varsinais-Suomen
hyvinvointialueelle vuoden 2023 alusta lukien. Kunnan antaessa vuokralle
omistamiaan asuntoja ilman sosiaalista perustetta se toimii
kilpailutilanteessa markkinoilla, jolloin sovellettavaksi tulevat
kilpailuneutraliteettisdaddkset. Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan
hoitaessa itselleen ottamaansa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla
sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai
saation hoidettavaksi (yhtidittdmisvelvollisuus). Yhtidittdmisvelvoitteesta
voidaan poiketa ainoastaan laissa sdadetyin perustein. Péytyan kunnalla
ei ole laista 16ytyvaa perustetta jatkaa asuinhuoneistojen
vuokraustoimintaa omana toimintana. Kilpailuneutraliteetin toteuttaminen
yhtioittamisen kautta edesauttaisi myos yksityisen ja kolmannen sektorin
mahdollisuuksia harjoittaa kannattavaa vuokraustoimintaa Poytyan
kunnan alueella.

Nykytilanteen haasteena on lisaksi ollut vuokraustoiminnan menojen
seuraamisen vaikeus. Asuinhuoneistokannan ollessa osa kunnan omaa
kirjanpitoa on todennakdista, ettd asuinhuoneistojen yllapitoon liittyy
sellaisia mm. ammattimiesten tydpanokseen ja huollon materiaaleihin,
koneisiin ja laitteisiin yms. liittyvia kuluja, jotka eivat valttamatta ole
kirjautuneet asuinhuoneistojen kustannuspaikoille. Sen sijaan
yhtiomuodossa harjoitetussa vuokraustoiminnassa tallaisia "piilevia” kuluja
ei olisi ja vuokraustoiminnan todellisia menoja olisi helpompi seurata
kaikkien menojen liittyessa puhtaasti vuokraustoimintaan.

Toimitila- ja kiinteistéstrategian linjaus vuokra-asunnoista

Valtuuston hyvaksymassa Poytyan kunnan toimitila- ja
kiinteistostrategiassa vuosille 2023 — 2028 on yhdeksi toimenpiteeksi
asetettu kunnan asuinhuoneistokannan yhtidittamisselvityksen laatiminen.
Konsulttitoimisto on laatinut tdman asian oheismateriaalina olevan
yhtioittamisselvityksen, jossa tarkastellaan mm. yhtidittamisen eri
organisointimalleja, toteutustapavaihtoehtoja ja alustavia verovaikutuksia
ja esitetaan perustettavan yhtion taloudellinen mallinnus seka kaydaan
Iapi ehdotus yhtidittdmisen vaiheista ja aikataulusta.

Vaikka kuntalaki mahdollistaa muidenkin kuin osakeyhtidmuotoisten
yhtididen perustamisen markkinaehtoisen toiminnan harjoittamiseksi, on
kuntaomisteinen osakeyhtié ehdottomasti kaytetyin yhtibmuoto Suomen
kunnissa ja tasta syysta myos tehdyn tarkastelun lahtékohta.



Yhtioittamisen toteuttamisen vaihtoehdot

Tehdyn selvityksen mukaan vaihtoehtoina olisi siirtda perustettavalle
yhtidlle seka vuokrakohteet (osakkeet ja pelkat rakennukset tai myds
maapohja) ettd vuokraustoiminta taikka ainoastaan vuokraustoiminta,
jolloin asuinhuoneistot jaisivat edelleen kunnan omistukseen.
Huoneistojen jaadessa kunnan omistukseen ei siirrosta naiden osalta
syntyisi varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuutta. Toisaalta kunta ei
jatkossa saisi ko. kiinteistoista tuloa kiinteistéveron muodossa.
Kiinteistdihin ei myéskaan myonnettaisi esimerkiksi purkuavustusta. Seka
vuokra-asuntojen etta vuokraustoiminnan yhtidittaminen olisi
hallinnollisesti tehokkaampi vaihtoehto ja kokonaisuutena arvioiden
tarkoituksenmukaisempi.

Yhtidittaminen toteutettaisiin joko liiketoimintakauppana tai kunnan
yhtioon tekemana apporttisijoituksena. Liiketoimintakaupassa kunta myy
rakennukset perustamalleen kiinteistdyhtidlle kayvin arvoin. Yhtié6 maksaa
kunnalle kdyvan arvon mukaisen kauppahinnan. Kunta kayttaa
kauppahintasaatavan maksamalla vastaanottavan yhtién osakepdaoman
ja loppukauppahinta jaa kunnan ja yhtion valiseksi lainasaamiseksi, josta
kunta perii yhtidlle vahennyskelpoista korkoa. Apportisijoituksessa kunnan
vuokra-asuntojen omistus siirretdan uudelle yhtidlle vastikkeena yhtion
osakkeiden saamisesta. Apporttisijoitusta ei tarvitse rahoittaa eika yhtidlle
synny vahennyskelpoisia korkokuluja. Selvityksen perusteella
liiketoimintakauppaa voidaan pitaa apporttisijoitusta
tarkoituksenmukaisempana toteuttamismuotona.

Yhtioittamisen veroseuraamukset ehdotetulla mallilla

Luovutuksen kohteena olevista rakennuksista on ostajan (perustettava
yhtio) suoritettava varainsiirtovero. Varainsiirtovero lasketaan
omaisuuseran kayvan arvon mukaisesta kauppahinnasta.
Varainsiirtoveron maara on 4 % rakennuksen ja 2 % asunto-
/kiinteistdosakeyhtion osakkeista. Alustavan arvion mukaan
varainsiirtoveron maara olisi yhteensa noin 100 000 euroa.
Yhtidittamisella tai omaisuussiirrolla ei olisi arvion mukaan
arvonlisdveroseuraamuksia. Perustettava yhtié on yhteiséverovelvollinen
tekemastaan tuloksesta seka kiinteistoverovelvollinen omistamistaan
Kiinteistoista.

Yhteenveto

Ottaen huomioon, ettei erityistarveperusteinen asuinhuoneistojen
vuokraaminen enaa kuulu Pdytyan kunnan tehtaviin seka nykymuotoisen
toiminnan kannattavuuden seurannan vaikeus on asuinhuoneistojen
vuokraaminen syyta antaa kunnan omistaman osakeyhtion tehtavaksi.
Yhtidittdminen on tarkoituksenmukaista toteuttaa liiketoimintakauppana,
jossa kunta luovuttaa seka asuinhuoneistojen vuokraustoiminnan etta
omistamansa asuinrakennukset ja asuinheuoneistojen hallintaan
oikeuttavat osakkeet perustettavalle osakeyhtidlle. Kirjanpidollisesti
selkein yhtidittdmisen toteutusajankohta olisi vuodenvaihde.

Pdytyan kuntastrategiassa vuosille 2023 — 2028 edellytetaan, etta
merkittdviempien paatdsten valmistelussa esittelytekstissa kuvataan
kuinka paatos toteuttaa strategiaa ja miten strategia on otettu asian
valmistelussa huomioon. Asuinhuoneistovuokraustoiminnan
yhtidittdminen toteuttaa seuraavia Pdytyan kuntastrategiassa asetettuja
tavoitteita:



Valmistelija

Paatosehdotus

Kasittely

I.1 Luomme kilpailukykyisen toimintaympariston yrityksillemme ja
toimimme aktiivisena kumppanina yritysten kanssa,

[11.1 Toimintamme verorahoilla on tehokasta, taloudellista ja vaikuttavaa
seka

[11.2 Kehitamme toimintaamme rohkeasti ja kannustamme uudistumiseen.
Strategian mukaisesti valmistelussa on otettu huomioon mm. kunnan
muuttunut rooli (paatoksen tarpeellisuuden arviointi) seka lupaus, etta
teemme taloudellisia ja kestavia valintoja toiminnassamme ja mitoitamme
seka kaytto- etta investointimenot voimavarojemme mukaisesti
(paatdksen vaikuttavuuden arviointi).

Hallintojohtaja

Kunnanhallitus esittaa valtuustolle, etta valtuusto paattaa kaynnistaa
kunnan asuinhuoneistojen vuokraustoiminnan yhtidittamisen siten, etta
seka vuokraustoiminta etta vuokra-asuntokiinteistot ja -osakkeet siirretaan
kunnan kokonaan omistaman perustettavan osakeyhtion omistukseen.
Tavoitteena on suorittaa siirto siten, etta yhti6 aloittaa toimintansa
1.1.2024.

Farid Harala esitti, ettd asia palautetaan uudelleen valmisteltavaksi sen
selvittdmiseksi, onko yhtidittamiseen lakisaateista velvoitetta. Esitys
raukesi kannattamattomana.

Hilkka Lindgren esitti Marika Loposen kannattamana, ettd kunnanhallitus
esittda valtuustolle, etta valtuusto paattéa kaynnistaa kunnan
asuinhuoneistojen vuokraustoiminnan yhtidittdmisen siten, ettd seka
vuokraustoiminta etta vuokra-asuntokiinteistot ja -osakkeet siirretaan
kunnan kokonaan omistaman perustettavan osakeyhtion omistukseen.
Tavoitteena on suorittaa siirto siten, etta yhtio aloittaa toimintansa
1.1.2025.

Keskustelun aikana Hilkka Lindgren veti muutosesityksensa pois.

Keskustelun paatteeksi kunnanjohtaja esitti muutetun paatésehdotuksen.

Kunnanjohtajan muutettu paatésehdotus

Paatos

Poytakirjamerkinta

Kunnanhallitus esittda valtuustolle, etta valtuusto paattaa kaynnistaa
kunnan asuinhuoneistojen vuokraustoiminnan yhtioittamisen siten, etta
seka vuokraustoiminta ettd vuokra-asuntokiinteistot ja -osakkeet siirretdan
kunnan kokonaan omistaman perustettavan osakeyhtion omistukseen.
Tavoitteena on suorittaa siirto siten, etta yhtio aloittaa toimintansa
viimeistaan 1.1.2025.

Kunnanhallitus hyvaksyi kunnanjohtajan muutetun paatésehdotuksen.

Farid Harala jatti asiassa eriavan mielipiteen.



