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Yhteenveto ja
johtopaatokset



Suositukset Finwise

1. Suositeltu kiinteistdojen yhtiorakenne koostuu kahdesta taloudellisesti kestavasta kokonaisuudesta hyodyntaen
nykyisia konserniyhtioita

A. Laukaan Vuokrakodit Oy:lle keskitetaan valtion tukemat asunnot ja kunnan asuntotuotanto -> Kunnan suorasta
omistuksesta yhtidlle Ara-rajoitetut Saran ja Niemen asunnot ja yksittaiset asunto-osakkeet

B. Laukaan Kehitysyhtio Oy:lle keskitetaan markkinaehtoisesti vuokrattavat kiinteistot ja kehitystoiminta
-> Kunnan suorasta omistuksesta yhtidlle sote- ja pelastuskiinteistot seké kuntakonsernin ulkopuolelle vuokrattavat
yritystilat. Kiinteistdjen vuokraus ja kehitystyd on suositeltavaa jakaa yhtion sisalla omiin liiketoimintoihinsa, jolloin
kehitystoiminnan kustannuksia voidaan seurata omana kokonaisuutenaan.

2. Kunnan omaan palvelutuotantoon kaytettavat kiinteistot seka Vesiyhtion ja Tukipalveluyhtion omaan
kayttoonsa vuokraamat kiinteistot kannattaa sailyttaa kunnan suorassa omistuksessa, silla yhtidittamisvelvoitetta
ei ole. Myytavia tai purettavia kohteita ei kannata yhtioittaa.

3. Yhtiojarjestelyjen toteuttaminen vuoden 2027 alkuun mennessa tayttaa sote-kiinteistojen
yhtioittamisvelvoitteen aikataulun. Laukaan Tekniset tukipalvelut Oy voi toteuttaa kiinteistojen hoidon myos

yhtioittamisjarjestelyjen jalkeen.

4. Kunkin kiinteiston siirtotapa voidaan valita erikseen, mika mahdollistaa vastaanottavien yhtioiden
paaomarakenteen optimoinnin. Apportin ja kaupan siirtotapoja yhdistamalla minimoidaan kuntakonsernin
veronmaksua ja saavutetaan konserniyhtioiden taloudellisesti kestavat paaomarakenteet.
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Selvityksen tausta ja tarkoitus

Laukaan kunta on aktiivisesti kehittamassa konsernirakennettaan vastatakseen muuttuvan toimintaympariston ja talouden vaatimuksiin.

Kunta ja konserniyhtiot omistavat merkittavan maaran toimitila- ja kiinteistbomaisuutta, joka palvelee seka kunnan omia etta
ulkopuolisia toimintoja. Tavoitteena on uudistaa konsernirakennetta siten, etta kiinteistbomistusten hallinta ja kehittaminen ovat selkeita,
taloudellisesti tehokkaita ja markkinaehtoisia. Samalla kunta haluaa varmistaa, etta yhtididen toiminta pysyy tasapainossa ja riskit ovat
hallittuja.

Finwise Advisors Oy on laatinut Laukaan kunnalle kiinteistdjen konsernirakenneselvityksen, jonka tavoitteena on ollut muodostaa
kokonaiskuva kunnan ja sen tytaryhtioiden kiinteistoomistuksista, arvioida nykyisen rakenteen taloudellista ja toiminnallista kestavyytta
seka tunnistaa vaihtoehdot, joilla konsernirakennetta voidaan selkeyttaa, investointikykya vahvistaa ja lainsaadannon asettamat
reunaehdot tayttaa.

Tarkastelu on kohdistunut erityisesti:
« Kunnan suoraan omistamien kiinteistojen hallintaan

« Laukaan Vuokrakodit Oy:n, Laukaan Kehitysyhtio Oy:n ja Laukaan Tekniset Tukipalvelut Oy:n rooleihin konsernirakenteessa
» Sote- ja pelastuskiinteistdjen ja muiden kuntakonsernin ulkopuolelle vuokrattavien kiinteistojen yhtidittamisvelvoitteeseen
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Kiinteistoomistusten nykytilanne

Laukaan Vuokrakodit Oy omistaa paaosan kuntakonsernin vuokrataloista, joihin lukeutuu valtion tukemaa asuntotuotantoa.

» Yhtion haasteina ovat laskeva kayttdaste seka korkea peruskorjaustarve 2030- ja 2040-luvuilla. Korjausinvestointien lapivienti ja
taloudellisen hallinnan sailyttaminen vaativat pitkan tahtaimen suunnittelua ja yndenmukaisen asuntostrategian.

Laukaan Kehitysyhtio Oy omistaa muutaman kehitettavan kiinteiston. Yhtion elinvoimatoiminnan mahdollisuudet ovat rajalliset
nykyisilla kiinteistoomistuksilla.

» Kehitysyhtion tulorahoitus on kapea ja riippuvuus yksittaisten kohteiden vuokratuotoista muodostaa rakenteellisen riskin. Samalla yhtiolta
odotetaan elinvoimaan ja kiinteistokehitykseen liittyvia tehtavia, jotka edellyttavat nykyista vahvempaa taloudellista perustaa.

® O

Kunnalla on suorassa omistuksessaan konsernin ulkopuolelle vuokrattavia kiinteistoja. Kiinteistot tulisi hallita yhtiomuodossa, kun
vuokraustoimintaa harjoitetaan kilpailluilla markkinoilla (Kuntalaki 126 §).

» Yksittaiset asunto-osakkeet muodostavat pienen kokonaisuuden vailla selkeaa roolia. Taloudellisesti kohteiden yhteenlaskettu tulos on
lahella nollaa (Liikevoitto n. tuhat euroa vuodessa).

+ Seitseman ulkopuolisille vuokratun liike- ja yritystilan talous on ollut alijagamainen vuonna 2024 (Liikevoitto n. -150 tuhatta euroa).

+ Sote- ja pelastuskiinteistot muodostavat merkittavimman osan konsernin ulkopuolisista vuokratuloista (85 %). Kiinteistot tulee
|lahtdokohtaisesti yhtidittaa vuoden 2027 alusta, kun Hyvaksin kanssa tehdaan uudet vuokrasopimukset. Sote-kiinteistdjen vuokraus on
talla hetkella kannattavaa ja rakennukset ovat paaosin hyvassa kunnossa (Liikevoitto 800 tuhatta euroa). Kahdessa valtion tukemassa
kohteessa on voimassa olevia kaytto- ja luovutusrajoitteita (Saran ja Niemen asunnot).

Kunnan suorista kiinteistoomistuksista paaosa on kunnan tai tytaryhtididen kayttamia. Tallaisia kohteita ei tarvitse yhtioittaa.
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Kiinteistojen yhtiorakenteen vaihtoehdot

Jarjestely

Edut

+ Vahiten hallintoa
+ Mahdollisuus hyddyntaa yksittaisten

Haitat

- Varken tuoton tuloutuksen rajoitteet

VE1: Yhden Ulkopuolisille vuokrattavat kiinteistot kohteiden tappioita verotuksessa koskettavat koko yhtiota
kiinteisto- keskitetaan yhteen tytaryhtioon + Markkinaehtoisten kiinteistjen tuottoja - Kehitystoiminnan ja toisaalta vuokra-
yhtion malli (Esim. Laukaan Vuokrakodit Oy:lle) voidaan hyddynt3a asuntosektorin asuntotoiminnan kehittamisen fokus
ey : katoaa
kehittamiseen verotehokkaasti
: : + Rajoitusten alaiset kiinteistot on
Kunnan legtamat valtion tukerpat keskitetty yhteen yhtiésn
msuaur,?g ;Snﬁftgﬁpr;;gnf;jf::n + Sote-liiintei§t"'o'je_n ka§savi_rtqja voidaan - Kehitystoiminnan fo_kus ja
VE2: Kahden Vuokrakodit Oy:lle. h)_/o_cljyr.\taa e.!lnkelnotmmmnar_\. kust.annusseuranta. Vol kagloj[a :
yhtion malli Muut ulkopuolisille vuokratut kehittamisessa verotehokkaasti ja kokonaisuudessa, ellei liiketoimintoja
: o ’ tappioita voidaan tasata verotuksessa erotella yhtion sisalla
vl el & sl e + Taloudellisesti hallittavat yhtist
kiinteistot siirretaan Laukaan Kehitvsvhtidsts voidaan tulouttaa
Kehitysyhtié Oy:lle + Renitysynti .
vapaasti tuottoja kunnalle
Perustetaan sote- ja - Kehitysyhtio on pieni ja tarvitsee kunnan
yrityskiinteistoille uusi tukea
VE 3: Kolmen markkinaehtoinen yhtio nykyisten + Toiminnot erillaan (kehitys, - Toimintojen valilla ei voida optimoida
yhtion malli tytaryhtididen lisaksi. markkinakiinteistot, vuokratalot) verotusta

Kehitystoiminta sailyy
kehitysyhtiossa.

- Eniten yhtiéita ja hallintoa
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A

iinteistojen siirtojarjestelyjen lahtokohdat

Maa-alueet kannattaa jattaa kunnan omistukseen ja vuokrata tytaryhtioille. Tonttien vuokraus on hyva tuloutuskeino
yhtiosta. Talloin rakennusten vaihtoehtoiset siirtotavat ovat apportti tai rakennusten kauppa.

Siirrot tulee tehda kaypiin arvoihin siirtotavasta riippumatta. Kayvat arvot vaikuttavat mm. kunnan luovutusvoittoon tai
tappioon siirtohetkella seka vastaanottavien yhtioiden poistopohjaan.

* Yhtioitettaville kohteille suositellaan teettamaan AKA-arviokirjat.

« Osakeyhtidlain mukaan siirtoarvot saavat olla korkeintaan kayvat arvot ja Kuntalain mukaan kunta siirtoarvo ei saa olla liian
alhainen. Apportissa tilintarkastaja antaa apporttilausunnon ja vahvistaa etta kiinteistdjen arvo yhtiolle vastaa vahintaan
siirtoarvoa. Tassa tarkastelussa kiinteistojen arvoiksi on oletettu tasearvot.

Valtion tukemien kohteiden (Saran ja Niemen asunnot) siirrolle ja siirtoarvoille tulee hakea vahvistus Varkelta.

« Lahtokohtana on, etta kohteiden korkotukilainat siirtyvat uudelle omistajalle rakennusten mukana. Korkotukilainan siirrosta
tulee lisaksi neuvotella lainanantajan kanssa. Muiden kuin korkotukikohteiden investointilainoja ei ole kohdennettu suoraan
kohteille, jolloin lainoja ei voida Iahtokohtaisesti siirtaa yhtiolle.

« Siirtoarvo on korkeintaan indeksoitu oman paaoman sijoitus lisattyna siirtyvan lainan paaomalla (luovutuskorvaus).

®» OO

Tupa Oy voi myos jatkossa toteuttaa kuntakonsernin kiinteistojen hoidon.

* In-house-yhtio Laukaan Tekniset tukipalvelut Oy:n (Tupa Oy) ulkopuolisille sallittua myyntia on rajoitettu laissa.
Markkinaehtoisten kiinteistojen tukipalvelut mahtuvat rajojen sisalle ja Tupa voi jatkossakin toteuttaa tukipalvelut konsernin
omistamille kiinteistaille.
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Kiinteistojen jarjestelyt voidaan toteuttaa
apportilla, kaupalla tai niiden yhdistelmalla

Yhticittamistapa voidaan valita kullekin kohteelle erikseen ja siirtotapa vaikuttaa kunnan tuloutustapoihin yhtiosta seka veroseurauksiin.
Apportilla yhtiGitettavien kohteiden vuokratuottojen tuloutus tapahtuu osingon ja varojen jakona verojen maksun jalkeen. Jos siirroissa
kaytetaan kauppaa kaikille tai osalle kohteista, voidaan osa tuotoista tulouttaa omistajalainan korkoina, jotka laskevat yhtion verotusta
ja mahdollistavat kunnalle saannollisen tuloutuksen lainojen korkoina.

A) Apportilla kunta luovuttaa vastaanottavalle yhtidlle kiinteistot yhtion osakkeita vastaan, jolloin yhtion padomarakenne ei ole
siirtohetkella muokattavissa. Apportilla voidaan hyodyntaa sote- ja pelastuskiinteistoille valiaikaista varainsiirtoverovapautta.

B) Kiinteistojen / rakennusten kaupassa yhtio ostaa kiinteistot kunnalta, mika mahdollistaa padomarakenteen suunnittelun ja
yhteisoveron minimoinnin.

C) Apportin ja kaupan yhdistelmalla (osa rakennuksista siirretaan kaupalla ja osa apporttina) voidaan saavuttaa yhtion
kassavirtariskien kannalta 100 % kauppaa tasapainoisempi ja verotuksellisesti 100 % apporttia edullisempi rahoitusrakenne
vastaanottavalle yhtidlle.

Valtion tukemien asuntojen ja yksittaisten asunto-osakkeiden siirto Laukaan Vuokrakodit Oy:lle: Yhtiolla on talla hetkella merkittavasti
velkaa ja kasvava korjausinvestointitarve. Vastaanottavan yhtion talouden nakokulmasta apportti on asuntojen siirroille ensisijainen siirtotapa.
Saran ja Niemen asuntojen yhtidon siirto on varainsiirtoverosta vapaa apportilla.

Rajoitteista vapaiden kiinteistojen siirto markkinaehtoiseen yhtioon (esim. Kehitysyhtio Oy:lle): Kuntakonsernin verotuksen optimoiva
siirtotapa on apportin ja kaupan yhdistelma, jossa kaupalla siirrettavien kiinteistojen kokonaisarvo on enintaan 6,5 milj. euroa ja loppu
kiinteistobomaisuus siirretaan apporttina. Apportilla kannattaa siirtaa sote-kiinteistoja, joiden siirto on apportilla varainsiirtoverosta vapaa.
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Kunnan ja yhtion valisten

rahoitusjarjestelyjen vaihtoehdot

®

®
®

Kaupan ja varainsiirtoveron rahoitus: Suosituksena on jattda kauppahinnan ja varainsiirtoveron kustannus velaksi
kunnalle. Rahoitusratkaisussa ainoastaan varainsiirtoveron osuus tulee kunnan aidosti rahoitettavaksi siirtohetkella, eika
raha liiku kunnan ja yhtion valilla kauppahintojen osalta. Kauppajarjestely lisaa vastaanottavan yhtion velkamaaraa.
Kunnan apporttisijoitus taas voidaan kirjata yhtion SVOP-rahastoon, joka on jakokelpoista omaa padomaa ja
vahvistaa yhtion mahdollisuuksia toteuttaa alaskirjauksia taseestaan.

Omistajalainan lyhennysohjelma (kaupan lainajarjestely): Bullet-lyhenteisella lainalla yhtion verotettava tulos on
tehokkaimmin minimoitavissa ja kunta saa tuloslaskelmansa kannalta maksimaalisen maaran korkotuottoja yhtiosta.
Vapaita kassavirtoja voidaan jakaa vuosittain maaritettavana osinkona, mika lisaa joustoa myos mahdollisten
purkukustannusten ja alaskirjausten nakokulmasta.

Rahoitusratkaisuiden rajoitteet: Markkinaehtoisen yhtion (rajoitteista vapaa kiinteistoyhtio / kehitysyhtio) osalta tulee
huolehtia, ettei kunta tue kielletylla tavalla yhtiota, joka toimii markkinoilla. Kiellettya valtiontukea voi syntya, jos yhtio saa
rahoitusta helpommin ja paremmilla ehdoilla kuin markkinoilla toimiva yhtio muutoin. Kunnan tulee peria kaypaa korkoa
markkinaehtoisen yhtion lainoittamisesta, eli vastaavaa korkoa kuin liikepankit vastaavalta yhtiolta perisivat (Kaypa korkotaso
on arvioidusti noin 6-8 %).
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Kahden yhtion jarjestelymallin vaikutukset
yhtioiden talouteen

Yhtioittamisen verovaikutukset:

* 100 % Apportilla varainsiirtoverokustannus on n. 20 tuhatta euroa. Yhtidittaminen lisaa kuntakonsernin
yhteisdverokustannuksia n. 130 tuhatta euroa vuodessa®. Apportilla markkinaehtoinen yhtio kestaa noin 30 % tyhjakayton tai
vuokratason laskun verrattuna kiinteistojen tamanhetkiseen tuottorakenteeseen.

« Optimaalisella kaupan ja apportin yhdistelmalla jarjestelyn varainsiirtoverokustannus on n. 200 tuhatta euroa.
Yhtidittaminen lisaa yhteisdverokustannuksia n. 30 tuhannella euroa vuodessa eli 100 tuhatta euroa vahemman kuin pelkalla
apportilla*. Varainsiirtoveron takaisinmaksuaika verrattuna 100 % apporttiin on noin 2 vuotta. Optimaalisella
paaomarakenteella markkinaehtoinen yhtid kestaa noin 10 % tyhjakayton verrattuna kiinteistdjen tamanhetkiseen
tuottorakenteeseen.

Yhtioittamisen vaikutukset konserniyhtididen tulokseen kahden yhtion mallissa:

Laukaan Vuokrakodit Oy talla

Tuloslaskelma hetkell3 Laukaan Vuokrakodit Oy  Kehitysyhtid till4 hetkella Kehitysyhti6 jarjestelyn
Tuhatta euroa /vuosi (keskiarvo 2023-2024) jarjestelyn jalkeen (keskiarvo 2023-2024) jalkeen
Liikevaihto 5300 5600 200 2819
Kayttokate 1700 1900 - 30 1526
Liikevoitto 70 80 - 30 600
Omistajalainan korot 0 500

(optimaalinen siirtotapa)

*Osa yhtioiden maksamasta yhteisoverosta tilitetaan kunnalle. Osuutta ei ole huomioitu arvioissa.
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Yhtioittamisjarjestelyjen talousvaikutukset

kunnalle

Yhtioittamisen tulosvaikutus emokunnalle
(Tuhatta euroa / vuosi)

Apportti 100 %

Nykyiset kunnalta poistuvat tuotot ja kulut yhtibittdmisestéa eteenpéin:

Yhtioittamistapa

Optimaalinen Apportin ja kaupan yhdistelma

(Markkinaehtoisten kiinteistojen Kauppa 6,5
milj. euroa, Loput kohteet yhtiditetaan
Apporttina)

Vuokratuotot - 2990 2990
Toimintakulut + 1075 1075
Poistot + 1110 1110
Korkotukilainojen korkokulut * + 30 30
Tuloutuspotentiaali kiinteistdista yhtioittédmisen jalkeen:

Tonttivuokra ja kiinteistovero yhtioilta + 146 146
Korkotuotot yhtidista + 0 500
Pitkan ajan osinkopotentiaali + 500 100
Jarjestelyn pysyva nettovaikutus kunnan 130 .30

tuloslaskelmaan

*Korkotukilainat siirtyvat lahtokohtaisesti kohteiden mukana tytaryhtioon. Muita lainoja ei ole kohdistettu kohdekohtaisesti, jolloin kohteiden investointeihin
kaytetyt lainat jaavat kunnalle. Yhtidista voidaan tulouttaa kunnalle tuottoja, joilla voidaan maksaa kunnalle jaavien lainojen kustannuksia.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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OMONG

nteistojen taloudelliset riskit

Sote- ja pelastuskiinteistojen vuokrausriski: Tulevien vuokrasopimusten vuokratasot ja sopimusten pituudet ovat
keskeinen epavarmuustekija. Lyhyet sopimukset heikentavat omistajan nakokulmasta kassavirran ennustettavuutta,
korjausinvestointien rahoitettavuutta seka lisaavat tyhjakayton ja alaskirjausten riskia omistajalle.

Kiinteistdjen arvostus: Kiinteistdjen siirtoarvot vaikuttavat seka kunnan luovutusvoittoihin tai -tappioihin etta vastaanottavien
yhtididen poistopohjiin. Korkeat siirtoarvot lisdavat vastaanottavien yhtididen nakokulmasta riskia alaskirjauksista, jos
vuokratuotot heikkenevat yhtidittamisen jalkeen. Kaypiin arvoihin vaikuttavat mm. sote-kiinteistdjen uudet vuokrasopimukset.

Siirtotavan vaikutus riskien jakautumiseen: Apporttisiirto vahvistaa yhtion omaa paaomaa ja parantaa riskinsietokykya,
kun taas kaupalla toteutettu siirto lisaa vastaanottavan yhtion velkaisuutta ja herkkyytta muutoksille kassavirrassa.
Optimaalisella pagomarakenteella minimoidaan yhtididen veronmaksua siten, etta yhtio kestaa yha tyhjakayton riskeja ja
alaskirjauksia.

Rahoitus- ja investointiriski kunnalle: Kiinteistoyhtio, jolla on merkittavia sopimusriskeja esimerkiksi lyhytaikaisista
sopimuksista, ei valttamatta saa ulkoista rahoitusta investoinneilleen tai rahoituksen hinta on korkea. Kunnalle jaa
todennakoisesti jatkossakin rooli tytaryhtioiden korjausinvestointien rahoittamisessa tai takauksissa. Kun kunta myontaa
yhtidlle lainaa, on huolehdittava esimerkiksi Hyvaksin kanssa tehtavissa vuokrasopimuksissa, ettei kunnalle jaisi
jaannosarvoriskia yhtion lainoittamisesta.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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Jarjestelyn
toteutusvaiheet
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Jarjestelyjen toteutuksen esimerkkiaikataulu

. Helmi- Huhti- Kesa- Syys- Marras-
) ->
Vaihe Maalis Touko Elo Loka Joulu 2027
1. Kunnan paaitos yhtidittamisesta ja yhtiorakenteesta I

2. Uuden yhtiorakenteen organisaatioiden ja linjaus

3. Kunnan ja yhtididen talousarviosuunnittelu

—

» Yhtidittdmisprosessissa tarvittavan juridisen avun hankinta

4. Arvonmaaritykset ja tilintarkastajan kontaktointi
+ Aka-arviokirjojen teettaminen (Rajoitteista vapaat kohteet)

« Siirron vahvistuksen ja luovutuskorvausten haku Varkelta
(Saran ja Niemen asunnot). Korkotukilainojen siirroista
neuvottelu lainanantajan kanssa

5. Lopullisten siirtotapojen ja kohteiden linjaus.
Siirtoasiakirjojen valmistelu

I
6. Paatoksenteko
A) Kunnan piaatos kohteiden luovutuksista e

» Kauppakirjat tai apportin luovutuskirjat,
maanvuokrasopimukset, velkakirjat

B) Tytaryhtioiden paatokset kohteiden vastaanotosta

7. Siirtokirjojen allekirjoitus ja siirtojen toteutus

8. Toiminta uudella yhtiorakenteella
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Jarjestelyprosessin vaiheet 2026

Kunnan paatos yhtioittamisesta ja yhtiorakenteesta (helmi-maaliskuu)

. Valtuusto voi valtuuttaa kunnanhallituksen paattamaan yhtidittamisen toteuttamistavoista ja tekemaan yhtioittamiseen liittyvat taydentavat paatokset, jolloin kunta voi
vuoden aikana reagoida muutoksiin kohteiden kaytdssa ja tuotto-odotuksissa (esim. myynnit, purkamiset tai vuokraneuvottelut hyvinvointialueen kanssa)

Uuden yhtiérakenteen organisaatioiden ja linjaus (huhti-toukokuu)

. Suosituksena on hyddyntaa yhtidille samoja vastuuhenkildita ja osaamista kiinteistdjen vuokraustoiminnasta
Kunnan ja yhtiéiden talousarviosuunnittelu vuodelle 2027 (syys-lokakuu)

. Yhtidittdmisprosessissa tarvittavan juridisen avun hankinta (kesa 2026)
Arvonmaaritykset ja tilintarkastajan informointi yhtidittdmisprosessista (touko-lokakuu)

. Rajoitteista vapaat kohteet: Kiinteistot tulee siirtda yhtidihin kaypiin arvoihin siirtotavasta riippumatta. Suosituksena on teettaa AKA-arviokirjat siirrettavista
kohteista ja selvittaa tilintarkastajalta vaatimukset apporttilausunnon hyvaksymiseksi. Aka-arviot ovat voimassa noin 3kk niiden laatimisesta. (Syys-lokakuu)

. Valtion tukemat kohteet, joita koskee kaytto- ja luovutusrajoitteet: Haetaan Varkelta enimmaisluovutuskorvauksen ja luovutuksensaajan vahvistus
Korkotukilainojen osalta tulee neuvotella lainanantajan kanssa lainojen siirron ehdoista. (Touko-syyskuu)

Linjaus lopullisesti siirrettavista kohteista ja siirtotavoista (syys-lokakuu)
. Talla hetkella suosituksena on yhtidittaa jatkossakin kuntakonsernin ulkopuolisille vuokrattavat asunnot, yrityskiinteistot ja sotepe-kiinteistot

. Luovutusasiakirjoihin tarvittavien liitteiden keruu siirrettavista kohteista: tekniset tiedot, mahdolliset kuntokartoitukset, rakennusten rakennusluvat, rasitteet ja
mukana siirtyvat littymat; Kunnan ja yhtididen valisten velkakirjojen valmistelu (kauppa), maanvuokrasopimusten valmistelu

Kunnan ja yhtididen paatoksenteko siirrettavista / vastaanotettavista kohteista ja siirtotavoista (loka-marraskuu)
. A) Apporttiomaisuuden luovutuskirjojen, kauppakirjojen, velkakirjojen ja maanvuokrasopimusten laadinta ja vieminen kunnan paatoksentekoon (lokakuu)
. B) Vastaanottavien tytaryhtididen paatoksenteko siirrettavien kiinteistdjen vastaanottamisesta (marraskuu)
Kohteiden siirrot yhtiodn (marras-joulukuu)
. Siirtokirjojen ja kauppakirjojen allekirjoitus, kun seka kunnan paatos kohteiden luovutuksesta etta yhtion paatos kohteiden vastaanotosta on tehty
. Yhtididen osakeannin jarjestaminen (apportti)
Yhtion toiminnan aloittaminen 2027
. Tilintarkastaja antaa apporttilausunnon silta osin, kun apporttia on kaytetty siirtotapana (Iahtdékohtaisesti siirtojen toteutuksen jalkeen)
. Vastaanottavat yhtiot tekevat varainsiirtoveroilmoitukset 2 kuukauden sisalla siirroista

Huom! Aikataulussa ei ole huomioitu mahdollisten valitusten enimmaisviivéastyksié yhtibittdmisten prosessiin.
Copyright © Finwise Advisors Oy  Vaiheissa ei ole tarkemmin tarkasteltu kunnan hallintosdannén vaikutuksia péaéatéksentekoon. 16



Kiinteistojen
hallinnan nykytilanne
ja talous
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Kunnan konsernirakenne talla

Laukaan kunta

hetkella

Osaomistusyhtiot

« JykiaOy 9 %
Mustankorkea

Laukaan
Vesihuolto Oy

Vesiyhti6 on oma
selked

Oy 12,8 % toiminnallinen

« Jyvaskylan kokonaisuutensa,
seudun jota ei suositella
puhdlSl‘i'mO uudelleen-

. A%ifjaﬁ o, Jaresteltévaksi
omistus-
oSsuuksia
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Laukaan
Vuokrakodit Oy

Yhtién
asumiskohteista
merkittdva osa on
valtion tukemia
kohteita, joihin
kohdistuu kéaytto-
Jja

luovutusrajoitteita.

Yhtién toiminta ei
ole rajoitteista
Johtuen
markkinaehtoista.

Laukaan Tekniset
Tukipalvelut Oy

Vuonna 2024
perustettu yhtib, joka
tuottaa in-house-
asemassa kunnalle
tukipalveluita.
Kiinteistbjen
jérjestelyn jélkeen
on olennaista
tarkastella mitkéa
mahdollisuudet
yhtiditettyjen
kohteiden
tukipalveluiden
foteuttamiseen.

Laukaan
Kehitysyhtio Oy

Tavoitteena
elinkeino-
hankkeiden
hallinnointi,
toteutus ja
rahoitus seka
muutaman
kiinteistoé-
omistuksen
vuokraus.
Nykyiselléén pieni
kokonaisuus

Kunnan suoraan
omistamat
kiinteistot

Koulut, péivékodit
seké kunnan itse
kéyttédmat kohteet
(ei yhtiéittadmis-
velvoitetta)
Ulkopuoalisille
vuokratut liiketilat
Jja yrityskiinteistot
Yksittaiset asunto-
osakkeet
Sote-kiinteistét
(vhtibittdmis-
velvoite 2027)
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Laukaan Vuokrakodit Oy:n nykytilanne

Vuokrakotien tulos ennen tilinpaatossiirtoja on -60 tuhatta euroa vuonna 2024. Kayttoasteen laskuun liittyy merkittavia riskeja.
« Yhtiolla on 41 vuokrauskaytdssa olevaa kiinteistda, joiden keskimaarainen kayttdaste on 91,7 % (2024).

« Yhtiolla on yli 20 milj. euroa lainaa ja omavaraisuusaste on noin 15 %.

Tulevaisuuden haasteena ovat isot ja 30-40-luvuille keskittyvat korjaustarpeet

* Yhtion vuokratalokohteista n. 60 % nelidista on rakennettu 1980- ja 90-luvuilla. Kunnan kokonaisarvion mukaan vuokratalojen
laskennallinen korjausvelka on noin 3 milj. euroa 2030-luvulla ja 30 milj. euroa 2040-luvulla.

* Vuonna 2024 korjauksia on tehty noin 900 tuhannella eurolla.

-> Vuokrakotien korjausten toteuttaminen porrastetusti ja kestavan kayttoastetason sailyttaminen vaatii pidemman tahtaimen
suunnittelua, joka onnistuu parhaiten silloin, kun liiketoimintakokonaisuus on selkea ja suoraviivaisesti seurattavissa.

Liikevaihto, kiyttokate ja tulos Vuokrakodit Oy:n Tase

30 60%
s O 60% o °
o s
R | Ll o
,_:; 35% 0% 40% o 20 40%
® 2 c
3 0,29 0% 810 14%. 15% 20%
= 2023 2024 -0,06 i 0 0%
(2) 0% 2023 2024
mmm | jikevaihto Kayttokate Lainat Oma padoma
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja——Kayttokate-% (oikea akseli) mmm Taseen loppusumma ——Omavaraisuusaste (oikea akseli)
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Laukaan Kehitysyhtio Oy:n nykytilanne

Yhtion liikevaihto on n. 200 tuhatta euroa ja toiminta talla hetkella pienimuotoista.

* Yhtion liikevaihto on vuonna 2024 koostunut paaosin Virastosydan-kiinteiston vuokratuotoista ja kunnan elinkeinopalveluostoista (48
tuhatta euroa).

* Yhtio omistaa kahta kiinteistda: Kehityskohteen Laukaantie 25 ja osauuden KKOY Virastosydamen osakkeista. Virastosydan on ollut
merkittavassa roolissa yhtion tulorahoituksessa ja kohteen tuleviin vuokratuottoihin liittyy epavarmuutta.

* Vuoden 2024 tulokseen on vaikuttanut Hirviareena Oy:n konkurssi, jonka seurauksena yhtion taseeseen on tehty 145 tuhannen euron
alaskirjaus. Yhtion tulos on ilman alaskirjauksen huomioimista 65 tuhatta euroa tappiollinen.

-> Talla hetkella kehitysyhtiolla on toiminnan suppeuden vuoksi rajalliset mahdollisuudet elinkeinokehitykseen. Yhtion omistaa

vapaarahoitteisia kiinteistoja ja kokonaisuuteen olisi mahdollista yhdistaa muuta markkinaehtoista vuokraustoimintaa.

Laukaan Kehitysyhtio Oy, Liikevaihto, kayttokate Laukaan Kehitysyhtio Oy, Tase
ja tulos
1 000 830
) % 788
g ‘2‘88 209 178 20% T% 580 631
S 15 17 2 378
W ] 30% 3 500 310
T (200) (68) 210 = 0
-]
2 (400) - 2024( ) -80% 2023 2024
Sijoitukset (Tytaryhtididen osakkeet)

Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ——Kayttokate-% (oikea akseli) B Taseen loppusumma
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Kunnan suoraan omistamat kiinteistot

Kunnan suoraan omistamista kiinteistoista paaosa (70 %)
on kunnan, Laukaan tekniset tukipalvelut Oy:n tai
Laukaan Vesihuolto Oy:n kaytossa.

Kuntakonsernin ulkopuolisille vuokrataan talla hetkella
yhdeksaa sote- tai pelastustoiminnan tilaa, seitsemaa
yrityskayttoon soveltuvaa tilaa seka yksittaisia asunto-
osakkeita kolmessa eri talossa. Ulkopuolisille vuokrattavia
kiinteistoja koskettaa Iahtokohtaisesti yhtioittamisvelvoite.

Merkittavin kohdekokonaisuus on sote-kiinteistot,
joiden tasearvo on noin 21 milj. euroa ja vuosittaiset
vuokratuotot 3 milj. euroa (2024 tilanne).

Kunta omistaa osan kahdesta keskinaisesta
Kiinteistdosakeyhtiosta (KKOY Virastosydan ja
Laukaan Linja-autoasemakiinteistd Oy). Mikali
kunta ei myy kohteita, suositellaan osakkeet
siirtamaan tytaryhtiolle, silla keskinainen
kiinteistoosakeyhtio ei tayta Kuntalain
tarkoittamaa yhtiocittamisvelvoitetta.

Lahiaikoina myytavia tai purettavia kiinteistoja ei kannata
yhtidittaa.

Copyright © Finwise Advisors Oy

Kunnan suorat Tasearvo

kiinteistoomistukset

Paaosin ulkopuolisille vuokrattavat kohteet

Vuokratuotot
Pinta-ala (m2) 10.12.2025 kunnalle 2024

(€/vuosi)

Asunnot 115 55213 15 827
Yritystilat 3603 646 217 113 360
Sote- ja pela-kiinteistot 13 502 20 094 829 3178 683
Muut kohteet

Tytaryhtioiden kayttamat

tilat (Tupa ja Vesihuolto 4 809 218 351
Qy)

Kuntakonsernin

ulkopuolelle myytavat 1819 194 174
/purettavat kohteet

Kunnan itse kayttamat ja

vahaisesti vuokratut 40 560 53 550

kohteet

Tarkempi kohdelistaus on esitetty liitteissé
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Kunnan omistamat ulkopuolisille
vuokrattavat kohteet ja talous

Vuokra- . . Asunnot: Kuivala as B16, Tukiasunto-osakkeet
Yllapitokulut Poistot 2024

Kayttokate Liikevoitto

tuotot . .
€/vuosi* 2024 €lvuosi €/vuosi Nyt tai jatkossa yrityksille vuokrattavat tilat

Satamarakennus, Linja-autoasema, Kuhankosken Péivéléa
Ja Muurahainen, Laukaan vanha paloasema,

Asunnot 15827 14 320 1507 0 1507 Rokkavarasto (saattaa jaddé kunnan kaytté6n),
Vihtavuoren vanha nuorisotalo (myynnissé)
* A) Tyhjilleen tai B) kunnan kayttoon jaavia tiloja C)
Yritystilat 113 360 214 976 -101 616 37 832 -139 448 myytavia tiloja ei kannata yhtigittaa.
Sote- ja pela- Sotepe-kiinteistot:
Kiinteistot: Laukaan terveysasema. Lievestuoreen terveysasema,

Kuuselan vanhainkoti, Vanhusten péaivasairaala,
Sararanta, Virastosydédn A, Paloasema, Saran ja Niemen

Saran ja Niemen 348 680 115 346 233 334 144 602 88 732 asunnot (ARA)

asunnot (ARA) Virastosydan (2 % sote-kiinteistéjen vuokrista) on
keskinainen kiinteistoyhtio, jolla on useita omistajia.

Vapaat sotepe- Keskinainen kiinteistoyhtio ei tayta Kuntalain

Kiinteistot 2512134 730 376 1781758 928 052 853706 yhtidittdmisvelvoitetta. Osakkeiden myymista on

suunniteltu, eika osakkeita kannata siirtaa
tytaryhtiolle, jos kohde myydaan.
2860815 845722 2015093 1072 654 942 439 « Lievestuoreen Terveysaseman (4 % sote-kiinteistojen
vuokrista) tiloista osassa on tyhjakayton riskia.
Kohdetta ei kannata yhtioittaa, jos tila jaa paaosin
tyhjilleen.

Yhteensa sote- ja
pela-kiinteistot
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Yhtioittamisvelvoite koskee markkinoilla
vuokrattavia toimitiloja

Kuntalain 126 § mukainen yhtidittamisvelvollisuus perustuu kilpailuneutraliteetin turvaamiseen. Lain mukaan kilpailutilanteessa
markkinoilla toteutettava tehtava on annettava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi. Kilpailuilla markkinoilla
vuokrattavat kiinteistot tulee yhtioittaa.

Sote- ja pelastuskiinteistojen vuokraaminen hyvinvointialueelle on sote-siitymakauden paattymisesta eteenpain yhtiditettava, kun
vuokraustoimintaa toteutetaan kilpailluilla markkinoilla. Laukaan tapauksessa yhtidittamisvelvoite astuu voimaan 1.1.2027, kun sote-
siitymakauden asetuksen mukaiset vuokrasopimukset paattyvat ja niiden tilalle tehdaan uudet.

Yhtioittamisesta voidaan poiketa tietyissa tilanteissa:

« Kuntaliiton ohjeistuksen mukaan yhtioittamisvelvollisuudesta voidaan poiketa, jos vuokraustoiminnanmarkkinavaikutukset ovat
vahaisia. Talloin kunta voi jattaa kiinteiston yhtidittamatta, mikali se voi esittaa perustelut sille, ettei toiminta vaarista kilpailua tai
esta markkinoiden toimivuutta.

« Kunnan ei tarvitse yhtidittaa toimitiloja, joita vuokrataan kunnan ja tytaryhteisdiden omaan kayttoon. Kuntalain 127 § mukaan kunta
voi toteuttaa omana toimintanaan toimitilojen vuokrausta silloin, kun "kunta vuokraa toimitiloja paaasiassa kaytettaviksi kunnan
omassa toiminnassa ja kuntakonserniin kuuluville tytaryhteisoille tai kaytettaviksi sellaisessa palvelutuotannossa, jonka tuotannon
kunta on kilpailuttanut”.

* Yhtioittaminen tulee toteuttaa silloin, jos markkinaehtoinen tytaryhtio vuokraa kyseisia toimitiloja eteenpain kilpailluilla markkinoilla.
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Laukaan kunnalla on lisaksi osuuksia

yhteisomisteisissa yhtioissa

Osaomistukset:
Jykia Oy 9 %
Jykia Oy:n jatkokehittamista selvitetaan.
Mustankorkea Oy 12,8 %
Jyvaskylan seudun puhdistamo Oy 8,7 %
Muila alle 1 % omistusosuuksia

Talla hetkella osaomistuksista ei ole tunnistettu selkeita uudelleenjarjestelyn tai irtautumisen hyotyja.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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Laukaan tekniset
tukipalvelut Oy ja
Kiinteistojen
tukipalveluiden
jarjestamisen vaihtoehdot

SSSSSSS



Ulkopuolinen myynti in-house-asemassa on
rajoitettu 5 % litkevaihdosta tai 500 000 euroon

« Kunnan in-house -yhtion ulkopuolisille myynnin maara on rajattu enintaan viiteen prosenttiin ja enintdan 500 000 euron
osuuteen sen liiketoiminnasta (Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 15 §). Molempien kriteerien tulee tayttya.

« Arvio in-house yhtié Laukaan Tekniset Tukipalvelut Oy:n liikevaihdosta on noin 5,5 milj. euroa vuodelle 2025. Vastaavalla
lilkevaihdolla ulosmyyntia saataisiin tehda enintaan 275 tuhatta euroa vuodessa. Raja lasketaan viimeisimman 3 vuoden
keskimaaraisesta liikevaihdosta.

« Ulkopuoliseen myyntiin luetaan kunnan markkinaehtoisille tytaryhtioille tehtava myynti.

* Hankintalain mukaista ulkopuolisen myynnin rajoitusta ei sovelleta, kun sidosyksikko, joka on hankintayksikko, tekee
hankinnan siihen maaraysvaltaa kayttavalta hankintayksikolta tai saman hankintayksikon maaraysvallassa olevalta toiselta
sidosyksikolta.

« Sosiaalista asuntotuotantoa harjoittava vuokrataloyhtio on kunnan maaraysvallassa oleva hankintayksikko, joka voi
hankkia vapaasti tukipalveluita kunnan in-house-tukipalveluyhtilta (In-house sisters).

Copyright © Finwise Advisors Oy Y-tunnus: 3442675-5
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Tupa Oy:n ulkopuolisille myymat palvelut, jos

tukipalveluita myydaan kaikille kiinteistoille

Laukaan tekniset tukipalvelut Oy, (jos kaikiiotzjl-,k:puolisille

arvio ulosmyynnista (Tuhatta euroa) vuokrattavat kohteet
yhtioitetaan)

Ulosmyynti kuntakonsernin ulkopuolelle 15 15

Sote-kiinteistdjen tukipalvelut (markkinaehtoiset yhtiditettavat kiinteistot) 145

Liike- ja yritystilojen tukipalvelut (markkinaehtoiset yhtioitettavat kiinteistot) 35

Ulosmyynti, kun kaikkien kiinteistojen tukipalvelut tuottaa Tupa 15 195

Tupa Oy liikevaihto 5500 5 800 (ENN)

Ulosmyynnin % liikevaihdosta (Arvio) 0.3 % 3%

Ulosmyynnin ylaraja on 5 % ja 500 tuhatta euroa ja alle 500 tuhatta euroa

*Vuoden 2025 luvut ja 2025-2026 ulkoinen myynti ovat Tupa Oy:n arvioita.

+ Laukaan vuokrakodit Oy ostaa talla hetkella tukipalvelunsa kuntakonsernin ulkopuolelta. Vuodesta 2026 alkaen Tupa Oy toteuttaa yhtion tukipalvelut, jolloin yhtion
likevaihto kasvaa n. 300 tuhatta euroa (Myynti vuokrataloyhtidlle sisaltda sopimusmyynnin 275 tuhatta ja arvion muusta laskutuksesta 50-100 tuhatta euroal/v.

+ Kunnan mahdollisesti yhtiditettavien kiinteistdjen tukipalveluiden tarve on kunnan arvio nykyisen sopimuksen perusteella.

- Markkinaehtoisten kiinteistojen tukipalvelumyynti mahtuu ennustetusti Tupa Oy:n ulosmyyntirajojen sisaan.

Copyright © Finwise Advisors Oy

27



Finwise
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Kiinteistojen

jarjestelyvaihtoehdot
ja talous

-Yhteenveto jarjestelyvaihtoehdoista
-Siirtotapojen vaihtoehdot ja siirtoarvot
-Yhtioittamisen talousvaikutukset kunnalle
-Yhtioittamisen talousvaikutukset tytaryhtioille
-Taloudelliset riskit
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Kiinteistojen yhtiorakenteen vaihtoehdot

Hyodyt

Haitat

VE1: Yhden yhtion malli

Kaikki ulkopuolisille
vuokrattavat kiinteistot
keskitetaan yhteen
tytaryhtioon

(Esim. Vuokrakodit Oy)

VE2: Kahden yhtion malli

Kunnan rajoitetut kiinteistot
siirretaan Vuokrakodit Oy:lle
ja rajoitteista vapaat
Kiinteistot Kehitysyhtio Oy:lle

VE3: Kolmen yhtion malli

Uuden sote-yhtion
perustaminen -> Vuokratalot,
Kehitys ja markkinaehtoiset
vuokrakiinteistot erillisina
yhtidina

Vahiten hallintoa

Mahdollisuus hyodyntaa yksittaisten
kohteiden tappioita verotuksessa
Markkinaehtoisten kiinteistojen tuottoja
voidaan hyodyntaa asuntosektorin
kehittamiseen verotehokkaasti

Rajoitetut kiinteistot on keskitetty yhteen
yhtioon ja vapailla markkinoilla
vuokrattavat kohteet toiseen.

Kehitysyhtion nykyista isommassa
kokonaisuudessa on laajemmat toiminta- ja
investointimahdollisuudet johtuen sote-
kiinteistojen (todennakdisesta) ylijgamasta

Toiminnallisesti yhtenaiset
yhtiokokonaisuudet

Kullekin toiminnolle on asetettavissa omat
tavoitteet

Valtion tukemien kohteiden rajoitukset tuoton
tuloutuksesta ja tukipalveluiden
kilpailuttamisvelvoitteesta koskevat koko yhtiota,
jolloin yhtioon voi kertya jakokelvotonta kassaa.
Kehitystoiminnan fokus katoaa

Enemman hallintoa kuin yhdessa
kiinteistoyhtiossa

Kehitystoiminnan fokus voi kadota, kun samassa
yhtiokokonaisuudessa vuokrataan sote-
kiinteistoja.

Kehitysyhtid Oy:n kokonaisuus on pieni ja
tarvitsee mahdollisesti kunnan tukea

Ei mahdollisuutta vahentaa kehitysyhtion tai sote-
yhtion mahdollisilla tappioilla toisen verotettavaa
tulosta

Isompi yhtiomaara ja maltillisesti enemman
hallintoa, kuin muissa vaihtoehdoissa.
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Koonti jarjestelyvaihtoehtojen
talousvaikutuksista kuntakonsernille

Jarjestelyn Yhteisoverokustannus
varainsiirtoverokustannus (Tuhatta euroa /v.)

Tuhatta euroa

Optimaalinen Optimaalinen

Apportti 100 % Apportti 100 %

paaomarakenne paaomarakenne

VE1: Yhden kiinteistoyhtion malli

- 20 - 202 - 127 - 28
VE2: Kahden kiinteistoyhtion malli
Vuokrakodit Oy (ARA) ja Kehitysyhti® - A > A > e -
Oy (markkina)
VE3: Kolmen yhtion malli
Perustetaan uusi markkinaehtoinen - 24 - 206 - 188 - 33
kiinteistoyhtio

Jarjestelyvaiheessa vapaat kiinteistot vastaanottava yhtio tarvitsee todennékoisesti kunnan rahoitusta varainsiirtoveron maksuun ainakin siirtotapojen

yhdistelméé hybdynnettédesséa. Varainsiirtovero maksetaan kahden kuukauden sisélla siirtojen tekemisesta.
Copyright © Finwise Advisors Oy
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Yhteenveto edullisimmasta =™
vhtiorakenteesta

Rakennevaihtoehtojen erot ovat emokunnan talouden nakokulmasta pidemmalla aikavalilla vahaisia.

* Yhden yhtion mallin tuloutusmahdollisuudet kunnalle ovat muita vaihtoehtoja joustamattomammat
johtuen Valtion tukemien rajoitettujen kohteiden omistamisesta samassa yhtiossa markkinaehtoisten
kiinteistojen kanssa. Tuloutusrajoitteiden merkitys on pienempi mita enemman yhtiolla on
korjausinvestointitarpeita ja realisoituneita kassavirtariskeja.

« Markkinaehtoisille kiinteistoille (rajoitteista vapaat sote- ja yrityskiinteistot) verokustannusten ero on
pieni erillisen yhtion ja Kehitysyhtion hyodyntamisen valilla. Hallinnollisesti ja kehitystoiminnan
haasteiden kompensoimisen nakokulmasta nykyisen kehitysyhtion hydodyntaminen on hyva vaihtoehto,
joka minimoi veroja ja hallintoa.

Valtion tukemat kaytto- ja luovutusrajoitteiden alaiset kohteet kannattaa keskittaa Laukaan Vuokratalot
Oy:lle, jossa on valmiiksi rajoitteiden alaisia kohteita ja raportointiosaamista. Taloudellisesti yhdenkin
rajoitetun kohteen omistaminen rajaa tuoton tuloutuksen mahdollisuuksia yhtidsta, jolloin ylimaarainen kassa
on kaytettavissa ainoastaan yhtion toimintaan (esim. korjausinvestointeihin). Varke suosittelee pitamaan
valtion tukemat asunnot erillaan markkinaehtoisista kohteista.

Kunnan suoraan omistamat asunnot kannattaa toiminnallisuuden nakokulmasta siirtaa Laukaan Vuokratalot
Oy:lle. Suoraan omistettujen asuntojen kokonaisuus on pieni.
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Taloudellisen tarkastelun oletukset

Oletukset
Tuotot 2024 toteuma
Kustannukset Yllapitokuluille v. 2024 toteuma lisattyna arviolla tonttivuokrista ja kiinteistoverosta kunnalle

Yhtioitettavat kiinteistot

Siirtyva omaisuus

Siirtoarvot

Siirtotavat

A) Apportti

B) Kaupan ja apportin yhdistelma,
joka minimoi yhteisdveronmaksua

Omistajalainat

(yhtiomuodon lisdantyvat kustannukset). Poistoille on kaytetty nykyista poistotasoa.

Oletuksena on, etta hallinnon kustannukset lisdantyvat maltillisesti, jos yhtididen maara lisaantyy.
Hallintokulujen kasvu ja erot on kokonaisuudessaan arvioitu pieneksi, eika niita ole huomioitu
laskelmassa.

Sote- ja pela-kiinteistdt, Yrityskiinteistot, Asunnot

Vapaille kohteille rakennukset
Valtion tukemille rajoitetuille kohteille rakennukset ja korkotukilainat

Oletuksena kaikille siirroille on kaytetty arviota kohteiden tasearvoista vuoden 2026 lopussa. Huom!
Siirrot tulee tehda kaypiin arvoihin.

Varken rajoittamille kohteille on kaytetty siirtoarvoina laskennallista enimmaisluovutuskorvausta
(korkotukilain mukainen enimmaisluovutusarvo). Oletukset on esitetty tarkemmin liitteissa.

Tarkastelu on tehty siirtotavoista A) 100 % apportilla ja B) optimaalisella paaomarakenteella, jossa
yhteisOveroa minimoidaan. Optimaalinen paaomarakenne tarkoittaa rajoitteista vapaille kohteille 6,5
milj. euron kauppasummaa ja loppujen kohteiden siirtoa apportilla. Kaupan osuus vastaa talloin n.
40 % siirrettavista vapaista kohteista.

Korko 8 %
Bullet-lyhennysohjelma

Copyright © Finwise Advisors Oy
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Siirtotapojen
vaihtoehdot ja
slirtoarvot
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Yhtioittamistapojen vaihtoehdot

A. Rakennusten kauppa

« Kaupassa kunta myy yhtioitettavan rakennuksen omistamalleen yhtiolle. Kauppa on joustava yhtioittamisen muoto, joka mahdollistaa
yhtion paaomarakenteen suunnittelun. Rakennusten kaupassa ei siirry muuta omaisuutta tai liiketoiminnan eria.

+ Kiinteistoluovutuksen arvona kaytetaan kiinteistojen kaypaa arvoa, joka kaytanndssa on esimerkiksi kiinteistdjen markkina-arvo.

* Yhtio tarvitsee paaomaa kaupan toteutumiseksi.

» Suosituksena on jattaa kauppahinta ja varainsiirtovero velaksi kunnalle. Kaytanndssa ulkoista rahoitusta on vaikea saada
kiinteistojen ostoon.

« Kaupan omistajalainajarjestelyssa ainoa aidosti rahoitettava osa on kaupan varainsiirtoverokustannus (Sote-kiinteistojen siirron
maaraaikainen varainsiirtoverovapautus ei koske kauppaa).

« Kunta voi tulouttaa yhtioon muodostuvaa liikevoittoa korkojen muodossa tai yhtio voi maksaa osinkoja.

B. Apportti
+ Yhtioittaminen voi tapahtua apporttiluovutuksena osakeyhtidlle, jolloin siirtyvat varat luovutetaan osakeyhtiolle osakkeita vastaan.

« Kunnan apporttisijoitus voidaan kirjata yhtion SVOP-rahastoon, joka on jakokelpoista omaa padomaa ja vahvistaa yhtion
mahdollisuuksia toteuttaa alaskirjauksia taseestaan. Apportilla kunta saa sijoituksensa vastineeksi yhtion osakkeita.

+ Kiinteistoluovutuksen arvona kaytetaan kiinteistojen kdypaa arvoa, joka kaytanndssa on esimerkiksi kiinteistdjen markkina-arvo.

 Yhtion liikevoitto voidaan tulouttaa osinkoina ja varojen jakona, jolloin siita maksetaan yhteisdvero (20%). Yhtioittamisen yhteydessa
paaomajarjestelyita ei voida toteuttaa, mutta myohemmin on mahdollista tehda jarjestelyita, jotka mahdollistavat verotehokkaan
varojen tulouttamisen.

« Sote- ja pela-kiinteistoille poikkeus varainsiirtoverosaadoksiin soveltuu apporttina suoritettavaan omaisuuden siirtoon. Talldin
kohteiden verotuksen poistopohja luetaan yhtidssa kirjanpitoarvoista, eli verotuksen ja kirjanpidon poistopohjat voivat erota
toisistaan, eika tasearvoja korkeammista siirtoarvoista saada yhtion verotuksessa etua apportilla. Muille kuin sote-kiinteistoille tulee
maksettavaksi varainsiirtovero siirroista siirtotavasta huolimatta.
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Taloudellisesti kannattavimpaan siirtotapaan
vaikuttavat seuraavat asiat

1. Odotettu vuokrausaika ja kassavirtojen ylijaama. Kauppa nousee keskipitkalla aikajanteella apporttia edullisemmaksi siirtotavaksi,
kun kohteiden kassavirrat ovat vahvat. Kaupalla siirtaessa vastaanottavan yhtion korkoriski on suurempi.

2. Konsernin sisaiset korot ovat taysin verovahennyskelpoisia 500 tuhanteen euroon saakka.

* Yhtion korkean riskitason ja mahdollisten lyhyiden vuokrasopimusten vuoksi on todennakoista, etta yhtio ei saa
investointeihinsa lainaa liikepankeilta, tai lainan marginaalikustannus on korkea. Varteenotettava rahoitusvaihtoehto yhtiolle
on kunnan myontama laina, silla kunta saa ulkoista rahoitusta edullisemmin ja varmemmin kuin yhtio.

« Kunnan myontaman lainan korot ovat taysin vahennyskelpoisia yhtion verotuksessa 500 tuhanteen euroon saakka.
Kynnysarvon ylittyessa konsernin sisaisten nettokorkojen vahennysoikeutta on rajoitettu 25 %:n oikaistusta tuloksesta.

3. Sote-kiinteistdja apportilla siirtdessa verotuksen poistopohjana ovat yhtidéssa kirjanpitoarvot.

«  Siirrettdessa sote- ja pelastuskiinteistdja apportilla verovapaasti, kiinteistdjen verotuksen poistopohja yhtidssa vastaa
kohteiden kirjanpitoarvoa, jolloin kiinteistdjen korkeasta siirtoarvosta ei ole hyotya yhtidlle tuloksen verotuksen nakokulmasta
(Laki elinkeinotulon verottamisesta 52; §). Jos kiinteistot siirretaan apportilla kirjanpitoarvoja korkeampaan arvoon,
poikkeavat yhtion kirjanpidon ja verotuksen poistopohjat toisistaan.

4. Kullekin kohteelle voidaan valita siirtotapa erikseen. Yhteen rakennuskokonaisuuteen / kiinteistoon kuuluva kohde tulee siirtaa
kokonaisuudessaan samalla siirtotavalla.
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Kohteiden siirtoarvojen reunaehdot

Kohteet tulee kaytannossa siirtaa yhtioon kaypiin arvoihin seka kaupalla etta apportilla:

Siirtotavasta riippumatta kohteiden siirtoarvo saa osakeyhtidlain mukaisesti olla korkeintaan kdypé arvo.

Toisaalta kunta ei voi tehda valtiontukinakdkulmasta siirtoja lilan alhaiseen arvoon. Siirroissa ei ole kyse kielletysta valtiontuesta, kun ne
tehdaan Kuntain 130 § mukaisesti markkina-arvoihin.

Apporttisiirron tapauksessa vastaanottavan yhtion hallitus on vastuussa apporttiselvityksen laatimisesta ja siita, etta se laaditaan
osakeyhtidlakia noudattaen. Osakeyhtidlaki edellyttaa, etta tilintarkastaja antaa lausunnon yhtion hallituksen laatimasta
apporttiselvityksesta ja apporttiomaisuuden arvosta. Tilintarkastajan lausunto tulee liittaa yhtion kaupparekisteriin tehtavaan rekisteri-
ilmoitukseen.

Suosituksena on informoida tilintarkastajaa siirroista etukateen ja selvittaa tilintarkastajan reunaehdot apporttilausunnon
antamiselle ja mahdolliset vaateet arvostukselle (Esim. mahdollinen vaade AKA-arviokirjoista).

Valtion tukeman, rajoitusten alaisen kohteen yhtioittaminen ja siirtoarvojen rajoitukset:

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (Varke) lahtokohtana on, etta rajoitettuun kohteeseen liittyva korkotukilaina siirtyy
rakennuksen kanssa vastaanottavalle yhtidlle. Lainan siirto vaatii lainanantajan hyvaksynnan ja kohteen yhtiolle siirto Varken
vahvistuksen.

« Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen hyvaksynta tarkoittaa sita, etta keskus nimeaa luovutuksensaajan. Keskus voi
nimeta luovutuksensaajaksi sellaisen uuden omistajan, jonka olisi mahdollista saada korkotukilainaa. Kunnan maaraysvallassa
oleva tytaryhtio tayttaa taman vaatimuksen.

Korkotukilaki rajaa rajoitettujen valtion tukemien kohteiden luovutuksen enimmaisarvon rakennuskustannusindeksilla korjattuun
omarahoitusosuuteen. Kun kohde siirretaan kaupalla, vahvistaa Varke enimmaisluovutuskovauksen. Apportilla luovutuskorvausta ei
vahvisteta, jos siirto tehdéén tasearvoon. Siirtoarvon rajoitteet voivat olla ristiriidassa muun lainsaadannon kanssa.

Korkotukilainan lainoittaja voi vaatia siirron yhteydessa kunnan taytta takausta lainalle. Valtiontukindkokulmasta sosiaalisen
asuntotuotannon taysi takaus on mahdollinen silloin, kun kohteen rajoitukset ovat voimassa. Takauspaatoksessa on talloin suositeltavaa
mainita Euroopan komission SGEI-paatoksesta ja tieto takauksesta esitetaan Varkelle.
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Siirtotapojen vertailu yhtioitettaville
kKiinteistokokonaisuuksille

Valtion tukemat rajoitetut Rajoitteista vapaat sote- ja Kaikki kiinteistot samassa
kohteet (Saran ja Niemen yrityskiinteistot yhtiossa

asunnot) seka kunnan suoraan markkinaehtoisessa yhtiossa
omistamat asunnot Laukaan (Kehitysyhtio tai oma erillinen

Vuokrakodit Oy:ssa yhtio)
Talouden kestama tyhjakaytto, 1% 30 % 20 %
kun siirtotapana on 100 %
apportti
Vastaanottavan yhtion tuloksen 0,6 milj. euroa 7,5 milj. euroa 8 milj. euroa
sallima enimmaislainamaara
Kuntakonsernin veronmaksua Apportti 100 % Kauppa 6,5 milj. euroa, loput Kauppa 6,5 milj. euroa, loput
optimoiva paaomarakenne kohteet apporttina* kohteet apporttina*
Optimaalisen paaomarakenteen
lisakustannus varainsiirtoverosta } 180 180
Optimaalisen paaomarakenteen 100 tuhatta euroalv. (jos 100 tuhatta euroalv. (jos
pidemman ajan verohyoty - Kiinteistojen kayttoaste sailyy Kiinteistojen kayttoaste sailyy
(yhteisovero, €/vuosi) nykyisellaan) nykyisellaan)
Optimaalinen siirtotapa Apportti Apportin ja kaupan yhdistelma Apportin ja kaupan yhdistelma

*Nykyisillé tasearvoilla noin 40 % vapaiden kiinteistéjen kokonaisarvosta, joka vastaisi esimerkiksi yrityskiinteistbjen ja terveysaseman siirtoa kaupalla
Ja muiden kohteiden siirtoa apporttina
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Finwise

Yhteenveto edullisimmista v
siirtotavoista

1. Siirtoja on mahdollista toteuttaa joko kokonaan apportilla, kokonaan kaupalla tai siirtotapojen yhdistelmalla, jossa osa
kohteista siirretaan apportilla ja osa kaupalla.

2. Rajoitetuille kohteille ja asunnoille taloudellisesti kannattavin siirtotapa on apportti, joka ei lisdaa vastaanottavan
yhtion velkamaaraa tai rahoituskuluja. Yhtion tuloslaskelma ja kassatilanne eivat kesta merkittavaa lisaysta
korkokuluihin. Rajoitettuja kohteita omistavan yhtion enimmaistuloutus on rajattu enintaan 4 %:n omistajan
sijoittamasta paaomasta.

3. Markkinaehtoisille kohteille yhteisoverotusta minimoiva siirtotapa on apportin ja kaupan yhdistelma, jossa
kauppahintana on enintaan 6,5 milj. euroa (n. 40 % vapaiden kohteiden tasearvosta) ja loput siirroista toteutetaan
apporttina. Tata korkeampi kauppahinta ei laske yhtion maksamaa yhteisoveron maaraa, kun lainan korkotasona on
noin 8 %.

*  Markkinaehtoinen yhtio kestaa 100 % apportilla noin 30 % tyhjakayton tai vuokratason laskun ja
+  Optimaalisella pagomarakenteella noin 10 % tyhjakayton nykytilanteeseen verrattuna.
- Verotuksellisesti optimaalisella siirtotavalla markkinaehtoinen yhtio sietaa kohtuullisen maaran riskeja.

4. Jos siirtotapojen yhdistelmaa kaytetaan, kannattaa kaupalla siirtaa ainakin yrityskiinteistot, joille ei ole hydodynnettavissa
sote- ja pelastuskiinteistdjen varainsiirtoverovapautusta. Varainsiirtoverokustannuksiin tarvitaan todennakoisesti
kunnan rahoitusta ainakin kaupan ja apportin siirtotapojen yhdistelmalla. Muilta osin kaupan siirtotavalla
kunnan ja yhtion valilla ei liiku rahavastike, kun kauppahinta jatetaan velaksi yhtiolle.
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talousvaikutukset
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Yhtioittamisen talousvaikutukset kunnalle 1/2
Tulos- Ja kassavirta

Optimaalinen
paaomarakenne

Apportti 100 %

Tuloslaskelma (Tuhatta euroa)

Vuokratuotot - 2990 2990
Yllapitokulut + 1075 1075
Poistot + 1110 1110
Korkotukilainojen korkokulut + 30 30
Nykyiset kunnalta poistuvat tuotot ja kulut yhtibittdmisestd eteenpdin: -774 - 774
Tonttivuokra ja kiinteistovero yhtiolta + 146 146
Korkotuotot yhtidista + 0 500
Pitkan ajan osinkopotentiaali + 500 100
Tuloutuspotentiaali kiinteistoista yhtidittdmisen jalkeen: 646 746
Pysyva tulosvaikutus kunnalle /vuosi -130 -30
Kassavirrat (Tuhatta euroa)
Vuosikate netto - 1769 1769
Korkotukilainojen lyhennykset + 65 65
Korkotukilainojen korkokulut + 30 30
Korkotuotot + 0 499
Pitkan ajan osinkopotentiaali + 500 100
Pysyva kassavirtavaikutus kunnalle /vuosi -1 174 -1 075
Yhtioiden kayttoon jaavan kassan tuloutusmahdollisuus kunnalle (lyhyt aikavali)*

VE1: yhden yhtion malli 580 580

VEZ2: Kahden yhtién malli 1040 1040

VE 3: Kolmen yhtion malli 1030 1030

*Pitkdn ajan osinkopotentiaali on laskettu yhtibiden tuloslaskelmien ndkékulmasta. Kunnalta yhtibihin siirtyvét lainoista ainoastaan korkotukilainat, jolloin yhtiblle jaa
tuloslaskelmaan verrattuna yliméaaraista kassaa kéytettavaksi mm. korjausinvestointeihin. Apporttisijoitus SVOP-rahastoon mahdollistaa teoreettisesti myés osan kassasta

tuloutuksen yhtiélta kunnalle tai kauppa lainanlyhennysohjelman (oletuksena bullet-lyhenteinen laina). Ylimaarainen tuloutusmahdollisuus on esitetty eri rakennevaihtoehdoilla,

Joista VE1:ssé Ara-rajoitukset rajaavat tuloutusmahdollisuutta.
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Yhtioittamisen talousvaikutukset kunnalle 2/2
Tase ja siirron kertaluonteiset erat

Apportti 100 % Optimaalinen paaomarakenne

VE1 VE3 VE1 VE2 VEA1 : Yhden yhtlop malli
(Esim. Vuokrakodit Oy)

Rakennukset - 19 686 19 686 19 686 19 686 19 686 19 686

Sijoitukset (yhtion osakkeet apportissa) + 16 745 16 745 16 745 10 507 10 507 10 507 5

Antolainaus jarjestelyhetkella - 0 0 0 6 238 6 238 6 238 VE2: Kahden yhtion malli

Kauppahinta + 6 238 6 238 6 238 (Vuokrakodit ja Kehitysyhtid)

Korkotukilainat - 2 941 2 941 2 941 2 941 2 941 2 941

Kertaluonteiset jarjestelyerat (Tuhatta euroa) VE3: Kolmen yhtion malli
o (Vuokrakodit, Kehitysyhtio,

Varallnéllrtovero ' - 24 20 20 206 202 202 UUS| k"nte|st0yht|0)

Yhteis6vero/vuosi 128 128 133 28 28 33

Varainsiirtoveron takaisinmaksuaika (vuotta) 2 2 2
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Laukaan Vuokrakodit Oy

VE2 ja VE3: Ara-kohteet ja

Tuloslaskelma _ Vuokratal_oyhtib téilla hetkelld| VE1: Yksi kiinteisté_yhtié, VE_1: Yk_si kiin?_eistéyhtié, asunnot siirretisn
Tuhatta euroa /vuosi (keskiarvo 2023-2024) 100 % apportti optimaalinen siirtorakenne Vuokrataloyhtidlle, Apportti
Liikevaihto 5262 8 445 8 445 5626

Kayttokate 1717 3460 3 460 1934
Yhteisovero 14 (laskennallinen) 128 28 16

Tulos 72 511 112 63

VE2 ja VE3: Ara-kohteet ja

Kassavirrat _ Vuokratal_oyhtié talla hetkella| VE1: Yksi kiinteisté_yhtié, VE_1: Yk_si kiinf_eistéyhtié, asunnot siirretisn
Tuhatta euroa /vuosi (keskiarvo 2023-2024) 100 % apportti optimaalinen siirtorakenne Vuokrataloyhtiélle, Apportti
Toiminnan rahavirrat 1717 3333 3432 1918

Korkokulut 561 626 1125 626
Lainanlyhennykset 1500 1530 1530 1530

Vapaa kassavirta -318 1202 803 -213
Ara-rajoitusten nakokulmasta 0 459 554 0

tulouttamiskelvoton kassa
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Laukaan Kehitysyhtio Oy

Tuloslaskelma Kehitysyhtio talla hetkella VE2: Yritys- ja sote-kiinteistot VE2: Yritys- ja sote-kiinteistot

Tuhatta euroa /vuosi (keskiarvo 2023-2024) siirretdan Kehitysyhtiolle, siirretdan Kehitysyhtiolle,
VE3 100 % apportti Optimaalinen siirtorakenne

Liikevaihto 193 2819 2819

Kayttokate -26 1526 1526

Yhteisovero 0 112 12

Tulos -26 448 49

Tuloslaskelma Kehitysyhtio talla hetkella VE2: Yritys- ja sote-kiinteistot VE2: Yritys- ja sote-kiinteistot

Tuhatta euroa /vuosi (keskiarvo 2023-2024) siirretaan Kehitysyhtiolle, siirretaan Kehitysyhtiolle,
VE3 100 % apportti Optimaalinen siirtorakenne

Toiminnan rahavirrat -26 1414 1514

Korkokulut 0 0 499

Lainanlyhennykset 0 0 0

Vapaa kassavirta ennen
osingonmaksua,
korjausinvestointeja tai
lainanlyhennyksia

-26 1414 1015
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Markkinaehtoinen kiinteistoyhtio (rajoitteista
vapaat sote- ja yrityskiinteistot)

Tuloslaskelma

VE3: Markkinaehtoinen kiinteistoyhtio, 100 %

VE3: Markkinaehtoinen kiinteistoyhtio,

Tuhatta euroa /vuosi

Liikevaihto
Kayttokate
Yhteisovero

Tulos

Tuloslaskelma

apportti
2625

1553
117

469

VE3: Markkinaehtoinen kiinteistoyhtio, 100 %

optimaalinen paaomarakenne

2625
1553
18

70

VE3: Markkinaehtoinen kiinteistoyhtio,

Tuhatta euroa /vuosi

Toiminnan rahavirrat
Korkokulut
Lainanlyhennykset

Vapaa kassavirta ennen osingonmaksua,
korjausinvestointeja tai lainanlyhennyksia
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1435

optimaalinen paaomarakenne

1535

499

1036
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Taloudelliset riskit 1/2

Sote- ja pelastuskiinteistojen pitkaaikaiseen tarpeeseen liittyy epavarmuutta, mika aiheuttaa vastaanottavalle yhtiolle
kassavirtariskin.

* Vuokrasopimusten paattyminen yhtidittamisen jalkeen aiheuttaisi yhtidlle todennakoisesti alaskirjaustarvetta. Kohteiden siirtotapa
vaikuttaa vastaanottavan yhtion riskinsietokykyyn.

» Apporttisijoitus yhtioon vahvistaa yhtion omaa paaomaa ja alaskirjausten kestokykya. Apportti on kauppaa riskittomampi
siirtotapa vastaanottavan yhtion nakokulmasta.

« Optimaalisella siirtotavalla (noin 6,5 milj. euron kauppasumma) markkinaehtoisen yhtion tulos kestaa noin 10 % riskia
verrattuna kohteiden nykyisiin vuokratuottoihin. Korkokulut painavat verotettavan tuloksen minimiin, jolloin pienikin tuottojen
heikentyminen heijastuu suoraan yhtion kannattavuuteen.

Korjausinvestointitarve aiheuttaa yhtioille ja kunnalle riskin investointien kustannuksista (tappioista).
+ Kiinteistoyhtio jolla on merkittavia sopimusriskeja ei valttamatta saa ulkoista rahoitusta tai rahoituksen hinta on korkea.

« Kunnalle jaa todennakoisesti jatkossakin rooli tytaryhtididen rahoittamisessa tai takauksissa. Markkinaehtoisen yhtion
rahoittaminen tulee tehda markkinaehtoisesti.

Taloudellisten haasteiden ratkaiseminen on suoraviivaisempaa suorassa omistuksessa, eika kunnan kannata lisata yhtiociden
riskia yhtioittamalla sellaisia kohteita, joita ei kosketa yhtioittamisvelvoite.
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Taloudelliset riskit 2/2

Sote-kiinteistojen uusien vuokrasopimusten vuokratasot ja sopimuspituudet vaikuttavat merkittavasti kohteiden kaypiin
arvoihin, joilla kiinteistot tulee siirtaa tytaryhtioille. Kaikkien ulkopuolisille vuokrattavien kiinteistojen tasearvo on vuoden 2025 lopussa
yhteensa noin 20 milj. euroa, joista sote-kiinteistot kasittavat 95 %. Tasearvoista 17 milj. euroa kohdistuu markkinaehtoisiin sote-
Kiinteistoihin seka yrityskiinteistoihin ja 2,5 milj. euroa asuntoihin (sis. Rajoitetut Saran ja Niemen asunnot).

» Kohteiden arvostus vaikuttaa kunnan luovutusvoittoon siirtohetkella seka yhtidittamisen yhteydessa vastaanottavan yhtion
poistopohjaan. Korkeilla siirtoarvoilla tyhjakaytto yhtidittamisen jalkeen johtaa yhtiolle isompiin alaskirjaustarpeisiin.

» Verotuksellisesti yhtidlle ei ole hydtya kasvavasta lainan (kaupan) osuudesta padomarakenteessa, kun vuosittaiset korot ylittavat
500 tuhannen euron tason. Optimaalinen kaupan osuus on noin 6,5 milj. euroa.

Kaypien arvojen herkkyystarkastelu

Arvio yhtiditettavien
Tuhatta euroa Arvot - 20% tasearvosta kohteiden Arvot + 20 % tasearvoista
tasearvoista 2026

Arvo 31.12.2026 15749 19 686 23 623
Kunnan luovutusvoitto / -tappio siirtohetkella -3 937 0 3 937
Verotuksen enimmaispoistot yhtidissa /vuosi 630 787 945
Varainsiirtovero optimaalisella siirtorakenteella 205 209 213
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Liite 1: Kiinteistojen
perustiedot
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Ulkopuolisille vuokratut kiinteistot

Vuokrattava ala Tasearvo Vuosituotot 2024 Yllapitokulut Poistot 2024 Tekniset tukipalvelut oy:n

Pinta-ala 10.12.2025 €/vuosi 2024 €/vuosi  €/vuosi myymat tukipalvelut €/v.
ASUNNOT
Y- saation osakkeet (Kuivala as
B 16) 49 49 4 460 4 320 0
Tukiasunto- osakkeet 66 66 55 213 11 367 10 000 0
Yhteensa Asunnot 115 115 55 213 15 827 14 320 0 0
YRITYSTILAT
Satamarakennus 90 0 156 415 4 445 28 265 10 171 1019
Linja-autoasema 217 217 168 188 24 597 27 212 0 2 457
Paivala, Kuhankoski 704 600 60 853 22 788 42 510 4 237 7 971
Muurahainen, Kuhankoski 379 300 40 522 2 953 24 793 2 229 4 291
Laukaan paloasema, vanha 1576 187 193 52 496 67 245 11 274 17 843
Rokkavarasto, Rokkakangas 198 0 8 695 0 2 000 2242
Vihtavuoren vanha nuorisotalo 439 43 24 350 6 081 22 951 9 921 4 970
Yhteensa Yritystilat 3603 1160 646 217 113 360 214 976 37 832 40 793
SOTE- JA PELA-KIINTEISTOT
Laukaan Terveysasema 4668 4470 6 069 611 1184 193 277 019 440 066 52 850
Lievestuoreen Terveysasema 640 640 533 691 136 691 50442 33 491 0
Kuuselan vanhainkoti 3000 2951 7 038 709 632 623 199 879 248 346 33 965
Vanhusten péivasairaala 951 938 1621062 277 578 72 421 42 155 10 767
Sararanta 546 546 366 000 149 806 59 680 1218 6182
Virastosydan A, ylakerta oik. 459 459 52 228 33 652 0 5197
Saran asunnot 973 973 1056 307 221 501 62 588 86 817 11 016
Niemen asunnot 659 659 1455123 165 921 52 758 57 785 7 461
Paloasema, uusi 1606 1606 1954 326 358 142 37 283 162 776 18 183
Yhteensa sotepe-kiinteistot 13 502 13 242 20 094 829 3178 683 845 722 1072 654 145 621
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Tytaryhtioiden kayttamat kiinteistot (Tupa Oy
ja Vesihuolto Oy)

Tekniset tukipalvelut Tekniset tukipalvelut
Yllapitokul Poistot oy:n myymat oy:n myymat tukipalvelut

Vuokrattava ala Tasearvo Vuosituotot ut 2024 2024 tukipalvelut €/vuosi €/vuosi
Pinta-ala (m2 10.12.2025 2024 €/vuosi €/vuosi €/vuosi 2026 kiinteistonhoito 2026 siivous

Tytaryhtididen kayttamat

tilat

Tekninen varikko 1928 1041 379 701 218 351 85019 25139 21 828 36380
Vesihuollon halli,

Rokkakangas 943 943 0 10 676

Lievestuoreen varikko 234 234 981 2 649

Mottivatti, Rokkakangas 206 206 8 988 2 366

Leppaveden liikuntapuiston

huoltorakennus 374 362 1163 785

KK urheilukentan

huoltorakennukset 480 480 252

muut liikuntapaikkojen

huoltorakennukset 644 644 0

Yhteensa tytaryhtioiden

kayttamat tilat 4 809 3910 1553 706 218 351 85 019 25139 37 519 36 380

Copyright © Finwise Advisors Oy



Kaytosta poistuvat kiinteistot

Tasearvo Vuosituotot 2024 Yllapitokulut

Pinta-ala (m2 Vuokrattava ala (m2 10.12.2025 €/vuosi 2024 €/vuosi
Kuntakonsernin ulkopuolelle myytavit / purettavat kohteet

Poistot 2024
€/vuosi

As Oy Aijalanrivi 78 0

Saralinna 598 0 0

Tiimitila, Rokkakangas 196 0

Ratsutila, asuinrakennus 350 0

Koskela, Kuhankoski 272 0

Kuhaniemen koulu 50013 194 174 132 087 22 037
Sydéan-Laukaan tilapaistilat 289 74 0

Tukiasunnot Lievestuore 36 18 0

Yhteensa luovuttavat kohteet 1819 92 50 013 194 174 132 087 22 037
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Kunnan itse kayttamat ja muut yksittaiset

kiinteisto

Yllapitokulut 2024  Poistot 2024

Pinta-ala (m2) Vuokrattava ala (m2 Vuosituotot 2024 €/vuosi €/vuosi €/vuosi

Kunnan itse kdayttamat ja muut kohteet

Leppaveden Monikko 283 83

Hype / Nuorisotila 526 82

Sydan-Laukaan koulu 7033 71

Leppaveden vanha koulu 2230 22

Lievestuoreen koulu 5298 59

Vehnian koulu 1523 13

Vihtavuoren koulu 10813 91

Kirkonkylan koulu ja paivakoti 3004 56

Leppaveden uusi koulu 2544 53

Satavuon koulu 2313 16

Laukaan Lukio ja Poke 2868 489

Lampokeskus, Kuhankoski 114

Laukaan vanha nuorisotalo 516 516 202 36 750 7 426

Aijalan koulu 0 53 348 45 926 7 149

Leppaveden liikuntahalli 1495 18

Ratsutila, konehalli + navetta (strategisesti tarked kunnan omistus) 2 331 2477 0
Yhteensd kunnan kayttamat ja muut tilat 40 560 1 569 53 550 82 676 14 575

Copyright © Finwise Advisors Oy



Liite 2: Valtion
tukemien kohteiden
oletukset
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Oletukset rajoitettujen kohteiden
arvostuksesta

Tasearvo Korkotukilainan Korkotukilainan Korkotukilainan Omarahoitus-
Luovutuskorvaus

2025 nostovuosi paaoma 2025 Alkuperainen paaoma osuuden oletus (%)

Saran asunnot 1056 307 2015 1396 062 1459 400 10 % 198 064
Niemen asunnot 1455 123 2017 1617 930 1657 026 10 % 223 541
Yhteensa 2511430 3013992 3 116 426 421 605

Varke vahvistaa rajoitettujen kohteiden enimmaisluovutuskorvauksen, jota kaytetaan siirtojen arvoina. Luovutuskorvaus perustuu
rakennuskustannusindeksilla siirtohetkelle korjattuun omarahoitusosuuteen.

Apportilla rajoitetut kohteet voidaan siirtaa kunnan omistamalle tytaryhtiolle vaihtoehtoisesti tasearvoihin, jolloin luovutuskorvausta ei
vahvisteta. Laukaan kohteille tasearvot ovat kuitenkin lainan paaomia matalammat, jolloin kunnan tulisi paaomittaa yhtiota noin puolella
miljoonalla eurolla yhtidittamisen yhteydessa.
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Saran ja Niemen asunnot, korkotukilainojen
kulut

2029 2030 2031 2032 2033

Korkotukilainojen padoma 2940613 2910873 2877839 2844806 2808561 2765461 2718716 2671971 2625226 2578 481
Lyhennykset* 26 406 29 740 33034 33 034 36 244 43 100 46 745 46 745 46 745 46 745
Korkokulut 65 590 64 918 64 180 63 442 62 623 61652 60 607 59 563 58 519 57 474
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Vastuuvapauslauseke

Tama esitys ja sen sisaltamat 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,
eika niita voida pitaa sitovina tai takuuna tulevista tapahtumista.

Huomioithan seuraavat seikat:

« Sijoitusneuvonta: Tama esitys ei sisalla sijoitusneuvoja eika ole tarkoitettu sijoituspalvelujen kayttoon liittyvaksi neuvonannoksi.

» Vero- ja lakikonsultaatio: Finwise ei tarjoa vero- tai lakikonsultaatiota. Asiakkaiden tulee kaantya asianmukaisten ammattilaisten
puoleen naissa asioissa.

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

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