Bolagisering av de fastigheter som anvands av social-, hdlsovards- och raddningstjansterna
Namnden for lokaltjanster 18.11.2025 § 62
741/02.08.00.01/2024

Beredare Fastighetschef Mia Nieminen, lokaldirektér Kari Toikka, ekonomidirektor
Esa Lindell
fornamn.efternamn@kirkkonummi.fi, tfth 09 29671 (véxel)

Beslutsforslag Kommunutvecklingsdirektor Anna-Kaisa Kauppinen
Namnden for lokaltjanster beslutar foéresla kommunstyrelsen att

1.
Kommunen grundar ett bolag som har i uppgift att &ga och férvalta
fastigheter som Vastra Nylands valfardsomrade hyr.

2.

Fastigheterna Overlats till bolaget i tva etapper. | den forsta etappen
overfors Masaby halsostation, Kyrkslatts arbetscentral och vardhemmet
Lindgarden till bolaget som ska grundas. | den andra etappen Overfors
brandstationen och oljebekdmpningsdepan till bolaget.

3.
Byggnaderna 6vergar till bolagets ago och markerna forblir i kommunens
ago. Ett arrendeavtal om markerna ingas mellan kommunen och bolaget.

4.

Kommunen producerar fastighetsskotseln och fastighetsunderhallet for
bolaget. Ett avtal om de tjanster som ska produceras ingas mellan
kommunen och bolaget. Avtalet férelaggs namnden for behandling efter att
kommunfullmaktige har beslutat om bolagisering.

5.
Kommunstyrelsen beslutar om arrangemangen och finansieringen i
anslutning till bolagiseringen.

Behandling Ordférande Timo Haapaniemi anmalde jav (samfundsjav, ledamot i Vastra
Nylands valfardsomrades styrelse) och avlagsnade sig fran sammantradet
innan behandlingen av arendet borjade.

Vice ordférande Hans Hedberg fortsatte som ordférande for
sammantradet.

Timo Haapaniemis ersattare Miko Vuorela anlande till sammantradet i
borjan av behandlingen av detta sammantradesarende kl. 19.50.

Beslut Namnden for lokaltjanster beslutade enligt forslaget.

Redogodrelse Vid reformen av social-, hdlso- och raddningssektorn dvergick
organiseringsansvaret for social- och halsovarden samt raddningsvasendet
till valfardsomradet fran och med 1.1.2023. Fastigheterna forblev i
kommunernas ago och verksamheten i bygganderna 6vergick till
valfardsomradena, varvid valfardsomradena blev hyresgaster till
kommunerna. Inforandelagen i samband med att reformen tradde i kraft
faststallde hyrestiden 3+1 ar under de forsta aren av dvergangen samt
nivan pa hyran.
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Enligt kommunallagen ska de fastigheter dar kommunen fortsatter
forvaltningen av verksamhetslokalerna under en forlangd period som
forhandlas efter 3+1-perioden och som valfardsomradet fortsatter hyra
bolagiseras. Efter 6vergangsperioden enligt inforandelagen som galler
kommunerna trader bolagiseringsforpliktelsen som galler de fastigheter
som hyrts ut till valfardsomradena i kraft nar 3-arsperioden upphor, det vill
saga fran och med 1.1.2026, om valfarsomradet inte anvander optionsaret.

Den lagstadgade bolagiseringsforpliktelsen innebar att kommunen enligt
kommunallagens § 126 ska, nar den bedriver verksamhet enligt § 7 i
konkurrenssituation pa marknaden, dverlata uppgiften till ett aktiebolag,
andelslag, forening eller stiftelse. Uthyrningen av fastigheterna till
valfardsomradena blir enligt lagen verksamhet som omfattas av
bolagiseringsforpliktelsen, och det bolag som ska bildas ska vara
livsdugligt och bara sig sjalvt.

Situationen i Kyrkslatts kommun

Vastra Nylands valfardsomrade har meddelat att det inte avser anvanda
optionsaret. Valfardsomradet har ocksa meddelat att verksamheten i
social- och halsovardens samt raddningsvasendets enheter i Kyrkslatts
kommun fortsatter i andra objekt utom byggnaderna 5 och 6 i Gillobacka.
Kyrkslatts kommun och valfardsomradet férhandlar om férlangda avtal.
Detta innebar for Kyrkslatts kommuns del att social-, halso- och
raddningssektorns objekt ska bolagiseras fran och med 1.1.2026.

Bolagiseringsforpliktelsen galler inte fastigheter dar mindre an halften av
arealen anvands av valfardsomradet. Sadana lokaler ar i huvudsak
elevvardslokaler vid skolor och har lamnats utanfor
bolagiseringsgranskningen.

Bolaget som ska grundas

Kommunen kan i samband med bolagiseringen av social- och halsovards
samt raddningsverksfastigheterna besluta huruvida ett befintligt bolag som
kommunen ager tar emot de fastigheter som ska bolagiseras eller huruvida
ett nytt bolag grundas for andamalet.

Kyrkslatts kommun har inget befintligt bolag som ar lampligt for andamalet
och till vilket fastigheterna fér social- och halsovarden samt
raddningsvasendet direkt kunde anslutas. Darfor ska ett separat aktiebolag
grundas for syftet.

Bolagiseringsutredning och de fastigheter som ska bolagiseras

Kyrkslatts kommun har Iatit sakkunniga vid FCG och Lecklé gora en
utredning om bolagisering. Masaby halsostation, Kyrkslatts arbetscentral,
vardhemmet Lindgarden, Kyrkslatts brandstation, Kyrkslatts
oliebekdmpningsdepa och fastigheterna i Gillobacka har ingatt i
bolgasieringsgranskningen.

| bolagiseringsutredningen har man utrett de fastigheter som omfattas av
bolagiseringsskyldigheten, gatt ingeom alternativa satt att bolagisera och
beddmt risker och férdelar med olika alternativ. Dessutom har man utrett
bolagets livsduglighet med hjalp av modelleringar med olika kombinationer.



Utredningsarbetet har ocksa innehallit utredning av behoven av och
kostnaderna for reparationer av fastigheterna (inkl. teknisk
konditionsgranskning av fastigheterna, bedémning av reparationsbehovet
och kostnadsberakningar av reparationerna) samt en simulering och
bedémning av bolagets kommande ekonomi utifran dem.
Bolagiseringsutredningen ingar som bilaga. Den ursprungliga utredningen
innehaller modellerna 1—4. Dessutom har man latit géra modell 5, som
ingar som tillaggsmaterial. Den slutliga modellen har gjorts enligt
hybridmodell 9.10.2025. Avsikten ar att fora bolagiseringen vidare
9.10.2025 enligt hybridmodellen. Modellen ingar som tillaggsmaterial.

| utredningsarbetet och arbetet med grundande av bolaget ingar ocksa
faststallande av komponenterna for kapital- och underhallshyran,
upprattande av handlingar fér grundande av aktiebolag, registreringar hos
skatteforvaltningen, dverlatelse och upprattande av beslutshandlingar om
Overlatelse av fastigheterna, revisorns utlatande och registrering av
aktieemissionen.

Pa basis av FCG:s modelleringar har Kyrkslatts kommun rekommenderats
bolagisering i tva etapper och en s.k. hybridmodell sa att fastigheterna med
hyresavtal under 3+1-perioden bolagiseras i etapp 1. Masaby halsostation
bolagiseras som skattefri apport med balansvarde och Kyrkslatts
arbetscentral och vardhemmet Lindgarden genom affar med balansvarden.
| etapp 2 bolagiseras fastigheterna med hyresavtal som 6verforts:
Kyrkslatts brandstation och Kyrkslatts oljebekampningsdepa.

Fore de praktiska bolagiseringsatgarderna och grundandet av avtalet
faststalls riktlinjerna fér bolagiseringen i namnden fér lokaltjanster,
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

De fastigheter som blir utanfor bolagiseringen

Utanfér bolagiseringen blir byggnaderna i Gillobackaomradet. Dessa
byggnader ar nastan helt i rivningsskick och kommer aven i samband med
den nya planen att rivas. Genom att lamna de fastigheter som ska rivas i
sin ago sakerstaller kommunen avdragsgillheten av mervardesskatterna
for rivningskostnaderna och undviker risken att byggnader i daligt skick
med hdg reparationsskuld medfér en onddig ekonomisk risk for bolagets
barkraft.

Bolagisering i tva etapper
| Kyrkslatts kommun goérs bolagiseringen i tva etapper:

Etapp 1. Vardhemmet Lindgarden, Masaby halsostation och Kyrkslatts
arbetscentral
Etapp 2. Kyrkslatts brandstation och Kyrkslatts oljebekadmpningsdepa

| etapp 1 bolagiseras de objekt som hyrts ut till valfardsomradet med
hyresavtal for 3+1-perioden med niva pa hyran enligt inforandelagen.
Hyresavtalen férnyas fran och med 1.1.2026 med marknadsbestamda
hyror, och bolagiseringen sker ar 2026.

| etapp 2 bolagiseras objekt med tills vidare gallande dverférda hyresavtal
med hyra som motsvarar den tidigare interna hyran inom kommunen och



som bara tacker underhallskostnaderna. Fastigheterna bolagiseras efter ar
2026 nar de nya hyresavtalen som motsvarar markandsbestamd hyra har
tratt i kraft.

| inférandelagen faststalls att bolagiseringsforpliktelsen inte galler avtal
som Overfors. Forst nar avtalen har férhandlats pa nytt med
marknadsbestadmda hyror ska objekten dverforas till bolaget. Varderingen
av objekten skulle i nulaget bli for 14g pa grund av den laga nivan pa hyran
for att det skulle vara vettigt att 6verféra dem till det bolag som ska
grundas. Nar de nya marknadsbestamda hyresavtalen ar i kraft kan
fastigheterna varderas realistiskt till marknadsvarde och kan bolagiseras.

Séledes vantar Kyrkslatts brandstation och Kyrkslatts
oliebekdampningsdepd med hyresavtal som éverfors fortfarande pa nya
hyresavtal som férhandlas.

Objekt som bolagiseras i etapp 1:

Som apportoéverféring

— Masaby halsostation (fastighetsbeteckning 257-460-1-90, Lingonbacka
12, 02430 Masaby) med balansvarde (situationen 31.12.2025: 653 903,13
euro)

Genom affar

— Kyrkslatts arbetscentral (fastighetsbeteckning 257-496-23-46,
Sandakersvagen 7, 02400 Kyrkslatt) med balansvarde (situationen
31.12.2025: 258 634,38 euro)

— Vardhemmet Lindgarden (fastighetsbeteckning 57-416-7-2,
Piippolabrinken 1, 02400 Kyrkslatt) med balansvarde (situationen
31.12.2025: 3 580 340,65 euro)

Som vederlag for 6verlatelse av fastigheterna far kommunen hela
aktiestocket i bolaget som ska grundas i sin ago (100 aktier).

Objekt som bolagiseras i etapp 2:

— Kyrkslatts brandstation (fastighetsbeteckning 257-464-3-78,
Obbnasvagen 56, 02480 Kyrkslatt).

— Kyrkslatts oljebekampningsdepa (permanent byggnadsbeteckning
102444075K, Sockerbruksvagen 20, 02460 Kantvik)

Overféringssattet i etapp 2 bestams i och med innehallet i hyresavtalet och
nivan pa hyran och varderingen av objekten i anslutning till dem

Vérdering av fastigheterna

Enligt aktiebolagslagen och bestdmmelserna om statligt stéd ska de
fastigheter som bolagiseras 6verforas till bolaget till gangse och
marknadsbestamt varde. Alternativt kan dverféringen av de fastigheter
som ska bolagiseras goéras med balansvarde, det vill sdga
bokforingsvarde. Det gangse och marknadsbestamda vardet kan
faststallas pa basis av en utvardering som gors av en utomstaende
varderare (kommunallagen 130 §). Bokféraren ger balansvardena.



Faststallandet av vardena bade nar det galler marknadsvardena och
balansvardena har i Kyrkslatts kommun genomforts i samband med FCG:s
bolagiseringsutredningar. Ur Kyrkslatts kommuns perspektiv ar det
vettigast att vid 6verféringen anvanda balansvardena bade i
apportdverféringen och i affaren.

Bolagisering enligt hybridmodell

| fraga om Kyrkslatts kommun ar bolagisering lonsammast att genomféra
som kombination av fastighetsaffar och apportéverforning, en s.k.
hybridmodell dar en del av fastigheterna éverférs genom affar och en del
som apport.

| affaren dverfors fastigheterna till bolaget mot pengar. Affaren kan
finansieras med penninglan av antingen kommunen eller nagon annan
instans. | apportplacering éverfors fastigheterna till bolagets kapital
antingen utan vederlag eller som betalning av teckningspris for aktier.
Skillnaden mot affaren ar att kommunen far en del av kbpesumman av
apportplaceringen men vardet av det fastighetsbolag som kommunen ager
stiger.

Overlatelse bade genom affar och som apport ar skattefri for kommunen.
De o6vriga skatteperspektiven som galler bolagisering har forklarats i
bolagiseringsutredningen och dess uppdaterade modelleringar samt i
avsnittet om ekonomiska konsekvenser i redogdrelsedelen i
beslutsforslaget.

Arrende och styckning av markomraden

| samband med bolagiseringen av fastigheterna forblir markomradena i
kommunens dgo. Kommunen arrenderar ut markerna genom arrendeavtal
till det fastighetsbolag som ska grundas. Arsarrendet fér tomterna &r 6 %
av tomtens kapitalvarde i 6vriga objekt och i fraga om vardhemmet
Lindgarden 5 % av tomtens kapitalvarde.

Overlatelserna och éverféringarna av fastigheterna férutsatter styckning av
tomten fére arrendet. Arrenderatten riktas pa tomten som ska styckas och
far ny fastighetsbeteckning.

Fastighetsunderhalls- och fastighetsskotseltjanster for de fastigheter
som ska bolagiseras

| samband med bolagiseringen ar det mgjigt att éverféra personal och
utrustning inom den nuvarande fastighetsférvaltningen och
fastighetsunderhallet till bolaget som ska grundas. Alternativ kan bolaget
kopa motsvarande tjanster av utomstaende aktorer eller sa kan kommunen
producera tjansterna marknadsbestamt for bolaget. Om kommunen
producerar tjansterna marknadsbestamt for bolaget ska bokféringen
separeras. Med tanke pa organiseringen av arbetet ar det Idbnsammast att
kommunen producerar fastighetsskoétsel- och
fastighetsunderhallstjansterna for bolaget.

Kommunens fastighetsskotsel och underhallsservice hor till
resultatomradet lokaltjansterna, som bokféringsmassigt ar en separerad
enhet. Arrangemanget med forsaljning av marknadsbestamd



fastighetsskotsel- och fastighetsunderhallsservice till bolaget ger inte
upphov till sarskilda atgarder. Kommunen producerar de stodtjanster som
de fastigheter som ska bolagiseras behdver sasom fastighetsskotseln och
underhallet av fastigheterna for bolaget.

Ekonomiska konsekvenser av bolagiseringen

Fastigheterna dverlats till bolaget med balansvarde, varvid ingen
Overlatelsevinst eller dverlatelseforlust uppstar for kommunen. Objektens
balansvarde 4,5 M€ (situationen 31.12.2025: 4 492 878,16 €) dras av fran
anskaffningsutgifterna i kommunens balansrakning.

Skattefri apportoverlatelse forutsatter aktier i vederlag. Masaby
halsostation 6verlats som skattefri apport mot aktier (IKEF-fonden).
Teckningspriset for aktier, det vill sdga apportens varde, antecknas helt i
IKEF-fonden.

Kyrkslatts arbetscentral och vardhemmet Lindgarden dverlats genom affar.
Affaren med arbetscentralen och vardhemmet finansieras delvis med
utlaning fran kommunen och delvis mot IFEK-placeringar. Bolaget blir
skyldig kommunen 1,9 M€ av képesumman. Resten av képesumman, det
vill sdga 2,7 M€, tacks med IFEK-fonden. | siffrorna ingar en
Overlatelseskatt pa 3 % som ska betalas for Kyrkslatts arbetscentral och
vardhemmet Lindgarden. (Overlatelseskatt i situationen 31.12.2025: 115
169,25 €).

Det egna kapitalet som bildas fér bolaget genom arrangemanget ar 2,7 M€
och det frammande kapitalet 1,9 M€. Kommunen ger bolaget ett lan pa 1,9
M€ for betalning av kdpesumman. Lanetiden for upplaningen ar 25 ar och
rantan 3 % p.a.

Kommunen placerar dessutom 100 000 € i eget kapital i aktiebolaget som
ska grundas for att trygga likviditeten vid starten och finansiera bolagets
betalning av dverlatelseskatt. Genom kapitaliseringen har bolaget 100 000
€ i pengar och bankfordringar. Allt som allt &r det egna kapitalet som bildas
for bolaget i modellen 2,8 ME£.

Nettoeffekten av bolagiseringsarrangemangen i kommunens kassa ar
-215 000 €.

Apportoverforingen och affaren ar skattefria for kommunen.

Ekonomin i det bolag som ska grundas

Bolaget betalar 3 % av Overlatelseskatten pa kdpesumman for Kyrkslatts
arbetscentral och vardhemmet Lindgarden pa ca 3,8 M€ (situationen
31.12.2025: 3 838 975,03 €) som engangspost.

Anskaffningsutgiften och avskrivningsunderlaget for byggnaderna under
bolagets anlaggningstillgangar uppgar till 4,6 miljoner euro. Pa
anskaffningsvardet gors planenliga avskrivningar pa 192 314 euro det
forsta aret. Bolaget ar fastighetsskatteskyldigt, och det antagna
skattebeloppet ar 80 000 € per ar. Bolaget amorterar arligen 76 000 € pa
det 1an som det fatt av kommunen. Bolaget gor restvardesavskrivningarna
enligt NSL enligt planen (lokaler som ar jamférbara med industrilokaler 7 %
och dvriga lokaler 4 %).



Tillaggsmaterial

Av bolaget far kommunen under férsta aret sammanlagt 181 000 € i rénta
pa lan, fastighetsskatt och arrende.

Enligt kassaflodesprognosen halls bolagets totala kassaflode positiv alla ar
utom ar 2034, pa vilket de stdrsta investeringarna inriktas. Enligt
prognosen klarar bolaget av att tdcka sina investeringar med
inkomstfinansiering.

Bolagets resultat ar Ildonsamt, och bolagets kumulativa totala kassafléde ar
positiv efter den kommande granskningsperioden i 10 ar. Bolaget kan
Overfora dverskottslikviditet till kommunen som dividend eller
kapitalaterbaring.

Konsekvenser av forsta verksamhetsaret pa kommunens
resultatrakning

Hyresintakterna och underhallskostnaderna for fastigheterna évergar till
bolaget, varvid kommunens verksamhetsbidrag férsvagas med 813 000 €.
Avskrivningarna enligt plan minskar med 373 000 €. Bolaget betalar
kommunen 80 000 € i fastighetsskatt och enligt berakning 44 000 € i
arrende. Fran bolaget far kommunen 57 000 € i ranta pa langfristigt lan.

Nettoeffekten av arrangemangen uppvisar ett underskott pa 259 000 €
under det forsta aret. Underskottet kommer att minskas av intékterna fran
forsaljning av de stodtjanster som kommunen producerar for bolaget till
gangse pris.

Bolaget betalar kommunen arligen 76 000 € i amortering.

Effekten av bolagiseringen pa kommunens ekonomi ar positiv under den
kommande granskningsperioden pa 10 ar tack vare arrendeintakterna,
fastighetsskatterna, inkomsterna fran férsaljning av stodtjanster och
dessutom dividendinkomster, finansieringsintakter fran investeringslan och
samfundsskatteandelar. Bolaget kan arligen éverfora éverskottslikviditet till
kommunen som dividend eller kapitalaterbaring.

Bildspel (inte offentligt)

Kirkkonummen kunta yhtidittdminen hybridimalli FCG 9.10.2025 (inte
offentligt)

Kirkkonummen kunta yhtidittamisselvitys malli 5 FCG 24.9.2025 (inte
offentligt)

Kirkkonummen kunta yhtioittamisselvitys mallit 1-4 FCG Lecklé 7.4.2025
(inte offentligt)

Tarkka-kuntoraportti Masalan terveysasema 2025 FCG (inte offentligt)
Tarkka-kuntoraportti Kirkkonummen tyokeskus 2025 FCG (inte offentligt)
Tarkka-kuntoraportti Lehmuskartano 2025 FCG (inte offentligt)
Tarkka-kuntoraportti Kirkkonummen paloasema 2025 FCG (inte offentligt)
Tarkka-kuntoraportti Kirkkonummen éljyntorjuntavarikko FCG (inte
offentligt)



