FCG

Pelkosenniemen kunta

Sotepe-kiinteistojen
vhtioittamisselvitys

5.9.2025
FCG Finnish Consulting Group



FCG.

Sisallysluettelo

Selvityksen kohteena olevat tilat
Juridinen ja verotuksellinen tarkastelu
Taloudellinen mallinnus
Yhtidittamisen vaikutusarvio

m O O © >»

Johtopaatokset ja suositus

Pelkosenniemen kunta

5.9.2025



FCG

Yhtioittamisvelvoitteesta

Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa
tarkoitettua tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla

sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan,

vhdistyksen tai saation hoidettavaksi
(yhtioittamisvelvollisuus).

Kiinteistojen vuokraaminen hyvinvointialueille on
vhtidittamisvelvoitteeseen kuuluvaa toimintaa eika
se sisally myoskaan 127 §:n mukaisiin poikkeuksiin
yhtidittamisvelvoitteesta. Kunta toimii
|lahtokohtaisesti kilpailutilanteessa markkinoilla.
Kunnan on siis hyva arvioida kuntansa tilannetta
pitaen kuitenkin mielessa se, etta kynnys tulkintaan,
ettei kunnassa olisi kiinteistonvuokrausmarkkinoita
on korkea.

Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella
vhtidittamisvelvoitteen ulkopuolelle jaa kunnan
toiminta, kun se tayttaa vahaisyyden
tunnusmerkit. Hallituksen esityksessa

(268/2014) vahaisella toiminnalla

tarkoitettaisiin satunnaista toimintaa markkinoilla
seka toimintaa, jolla ei olisi markkinavaikutuksia
tai ne olisivat vahaisia. Vahaisyytta tulisi tulkinta
tiukasti eika sita voida arvioida pelkastaan
toiminnan vahaisen liikevaihdon perusteella. Nain
ollen kuntien tulee valmistautua siihen, etta ne
vhtidittavat vuokraustoimintansa muusta kunnan
toiminnasta omaksi yhtiokseen.

Kuntien sote-kiinteistdjen yhtidittamisvelvoite
koskee myos sellaisia kuntien omistamia ara-
kohteita, joissa tuotetaan sosiaalihuoltolain 21 §:n
mukaisia asumispalveluita.
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Selvityksessa tarkasteltavat kohteet (2024) FCG

Kokonais- Yllapito-
Kohde vuokra kustannus Kayttokate Poistot Liikevoitto Tasearvo
Palvelukoti Onnela 297 292 91 000 206 292 38880 167 412 864 560
Pyhan Paloasema 31962 20 000 11 962 7053 4909 91 266
Kirkonkylan Paloasema 121310 65 000 56 310 65620 - 9310 622 525
Pelkosenniemen terveyskeskus 270038 154 205 115833 78 382 37451 392315
Yhteensa 720 602 330205 390 397 189 935 200 462 1970 666

» Tiedot perustuvat kunnan ja kuntayhtyman toimittamiin tietoihin. Luvut perustuvat vuoden
2024 tietoihin. Tiedot perustuvat seuraaviin tilaajalta saatuihin lahtoaineistoihin:
* Vuokrasopimukset
* Tase-erittely
* Talousarvio
» Laskelma osoittaa, etta vuokraustoiminnan kayttokate ja liiketulos ovat nykyisellaan
kokonaisuudessaan positiivisia
* Kiinteistdjen vuokra kattaa yllapitokustannukset ja poistot.
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Taustaa

Pelkosenniemen kunta ("Kunta”) on pyytanyt tarjousta sote- ja pelastusalan kiinteistojen yhtidittamista varten. Yhtidittaminen on
lahtokohtaisesti tarkoitus toteuttaa siten, ettd Kunta luovuttaa omistamansa kiinteistot perustettavalle yhtidlle (”Kiinteistoyhtio”).

Maapohjat sailyisivat kuitenkin lahtokohtaisesti Kunnan omistuksessa.

Yhtidittamisen kohteena ovat seuraavat Kunnan hyvinvointialueelle vuokraamat kiinteistot:

* Palvelukoti Onnela ja keittio

* Pyhan paloasema

* Kirkonkyldn paloasema

* Ensihoidon tilat

Lisaksi selvitettavana kohteena on Savukosken ja Pelkosenniemen kiinteistokuntayhtyman omistamat kohteet:
* Terveyskeskus Pelkosenniemi

* Savukoskella sijaitsevat 4 huoneistoa

Tassa esityksessa kdaydaan lapi yhtidittamisen toteuttaminen liiketoimintakaupalla ja apporttisijoituksena. Esityksessa kaydaan lapi eri
toteuttamisvaihtoehtojen juridisia ja verotuksellisia vaikutuksia.

Tassa selvityksessa kasitteella “kiinteisto” tarkoitetaan ensisijaisesti rakennuksia, jotka voivat olla myos vuokramaalla. Kasitteella
kiinteistd voidaan viitata myds maapohjaan tai kiinteistdén omistamista ja hallintaa harjoittavan yhtion osakkeisiin.
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Kauppa val apportti

Kiinteistojen luovuttaminen kaupalla

Kunta luovuttaa sote- ja pelastusalan kiinteistot Kiinteistdyhtiolle.
Luovutuksesta laaditaan kauppakirja Kunnan ja Kiinteistoyhtion
vdlille. Luovutus koskee oletusarvoisesti rakennuksia, maapohjat
sailyisivat Kunnan omistuksessa.

Kiinteistot vastaanottava Kiinteistoyhtio voi olla Kunnan tata
tarkoitusta varten perustama osakeyhtié tai jo olemassa oleva
osakeyhtio.

Kunnan luovuttaessa kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla
toimivalle taholle, kauppahinnan on |3ahtokohtaisesti oltava
markkinaehtoinen.

Pelkosenniemen kunnan omistaminen vyhtiditettdvien sote- ja
pelastusalan  kiinteistdjen tasearvo ilman ensihoidon tiloja
(31.12.2024) on noin 1.578.350 euroa. Tasearvo ei valttamatta
vastaa kdypaa arvoa. Kiinteistdjen arvo on maaritettava
kiinteistokohtaisesti.

Kuntayhtyman omistuksessa olevan Pelkosenniemelld sijaitsevan
Terveyskeskus-Sairaalan tasearvo (30.6.2022) on ollut 654.518 €

Kuntayhtyman omistuksessa olevien Savukoskella sijaitsevan
kiinteistoyhtion osakkeiden tasearvo (30.6.2022) on ollut 442.970 €

Kauppa voidaan rahoittaa esimerkiksi Kunnan tai muun tahon
antamalla lainarahoituksella. Kunnan antamasta lainasta on perittava
markkinaehtoista korkoa ja lainalle on annettava takaus.

Kiinteistdjen luovuttaminen Kiinteistoyhtiolle kaupalla ei vaikuta
Kunnan omistamien Kiinteistoyhtion osakkeiden arvoon Kunnan
taseella.

Joihinkin kohteisiin kuten Palvelukoti Onnellaan voi liittya ARA-
rajoituksia, joilla olisi vaikutusta luovutushinnan maarittamiseen.
Mahdollisten rajoitusten vaikutus on selvitettava erikseen, mikali
sellaisia on voimassa.

Vuokrasopimukset siirretdaan kaupassa Kunnalta Kiinteistoyhtiolle.
Siirrosta sovitaan osapuolten kesken.

Tiedossamme ei ole, onko yhtiditettaviin kohteisiin saatu valtiotukia.
Arviomme mukaan on epatodennadkoista, etta Sote voimaanpanolain
(616/2021) edellyttamat yhtiodittamistoimet johtaisivat ainakaan
harkinnanvaraisten  valtiotukien takaisinperintaan. Tarvittaessa
arvoimme takaisinperinnan riskia kohdekohtaisesti.
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Kauppa ja apportti

Kiinteistdjen luovuttaminen apportilla

*  Apporttisijoitus tarkoittaa muun omaisuuden kuin rahan (esimerkiksi
kiinteistdjen) siirtamista yhtidlle. Kiinteistoyhtio kirjaa sijoituksen
taseen vastaavaa-puolella varoikseen ja vastattavaa-puolella omaan
padaomaansa. Yhtidoikeudellisesti sijoitus voidaan tehda ilman
osakevastiketta tai osakkeiden merkintahinnan maksuna.

*  Sote- ja pelastusalan kiinteistojen osalta osakevastiketta on kuitenkin

annettava, jotta varainsiirtoverolain 43 a §:n tarkoittama

varainsiirtoverovapaus voisi toteutua apporttiluovutuksessa.

*  Erona kauppaan Kunta ei saa apporttisijoituksesta kauppahintaa eika
kunnalle muodostu kauppahintasaatavaa. Apportin arvo kasvattaa
Kunnan omistamien Kiinteistoyhtion osakkeiden yhteenlaskettua
hankintamenoa Kunnan taseella.

* Kunta luovuttaa kiinteistot  apporttisijoituksena erillisella
luovutusasiakirjalla. Luovutus koskee ainakin rakennuksia. Mikali
luovutusten kohteena on myos maapohjia ja / tai muuta omaisuutta,
myo6s ne tulee sisallyttda luovutusasiakirjaan. Oletamme kuitenkin,
ettd maapohjat tulevat sailymaan Kunnan omistuksessa.

Apporttisijoituksessa kiinteistdéjen kirjanpidollinen siirtoarvo on
useimmiten niille  varovaisuuden periaatetta noudattaen
maaritetty kaypa arvo. Tama voi poiketa apportin kohteena olevan
omaisuuden tasearvosta apportin tekijalla.

Kayvalla arvolla tarkoitetaan yleensa vertailutietoihin perustuvaa
arviota todennakdisesta luovutushinnasta kaupassa, jonka
osapuolet olisivat toisistaan riippumattomia. Kdayvan arvon maaritys
voi perustua myds mm. tuotto-odotuksiin.

Usein kirjanpidossa siirtoarvona voidaan kayttaa tasearvoa. Mikali
nain toimitaan, kirjanpidon ja verotuksen menojaanndsten valille ei
muodostu eroa.

Omaan paaoman liittyvissa kirjauksissa ja apportin arvostamisessa
on syyta neuvotella ennakolta myos tilintarkastajan kanssa.
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Kiinteistoyhtidon perustaminen

Kiinteistojen luovuttaminen apportilla (jatkoa)

Siirtoarvon on vastattava apportin taloudellista arvoa.

* Yhtion hallituksen on laadittava selvitys, etta apportilla
on vahintaan maksua vastaava arvo yhtiolle.

* Lisaksi tilintarkastajalta on pyydettava lausunto, etta
apportilla on vahintaan maksua vastaava taloudellinen
arvo yhtiolle.

Kiinteistoyhtion verotuksessa sen varainsiirtoverosta
verovapaana apporttina  vastaanottamien kiinteistojen
verotuksellinen hankintameno ja niihin sisaltyva verotuksellinen
kuluvaranto  maardytyvat kuitenkin  Kunnan luovutusta
edeltavan tilinpaatoksen tasearvojen perusteella (EVL 52 j §).
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FCG.

Kiinteistoyhtidon perustaminen

Kiinteistoyhtion perustaminen

Mikali kiinteistoja ei luovuteta Kunnan jo omistamalle yhtiolle,
Kiinteistoyhtio perustetaan kiinteistdjen ja muun omaisuuden
vastaanottamista ja vuokranantajana toimimista varten.

Omaisuuden luovutus Kiinteistoyhtidlle toteutetaan yleensa
Kiinteistoyhtion  perustamisesta erillisena  toimenpiteena
perustamisen jalkeen.

Perustettava Kiinteistoyhtio perustetaan laatimalla
perustamissopimus ja yhtidjarjestys. Kiinteistoyhtio on
rekisterditava kaupparekisteriin. Perustettava Kiinteistoyhtio on
osakeyhtié, Kunnasta erillinen toimija ja itsendinen
verovelvollinen.

Perustettavaan Kiinteistoyhtioon on valittava hallitus ja
mahdollinen toimitusjohtaja ja tilintarkastaja.

Yhtiota johtaa yhtion hallitus ja toimitusjohtaja. Kunta kayttaa
omistajan aanivaltaa yhtiokokouksessa ja paattaa mm.
hallituksen valinnasta.

Pelkosenniemen kunta
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FCG.

Kauppa ja apportti verotuksessa

Tuloverotus

Kiinteistdjen luovutuksesta ei aiheudu Kunnalle
veroseuraamuksia, kun kyse ei ole elinkeinotoiminnasta ja
kiinteistot sijaitsevat Kunnan alueella. Kaytanndssa luovutus on
Kunnalle  tuloverovapaa siita  riippumatta, tapahtuuko
Kiinteistdjen luovuttaminen kauppana vai apporttina.

Maapohjien vuokratuotot, joita Kiinteistoyhtio jatkossa maksaisi
Kunnalle, eivat ole Kunnalle veronalaista tuloa, jos kiinteistot
(maapohjat) sijaitsevat Kunnan alueella.

Kiinteistoyhtio voi vahentdaa vuokran verotuksessaan, vaikka se
oletettavasti onkin Kunnalle verovapaata tuloa.

Kiinteistdjen vuokratuotot ovat Kiinteistoyhtidlle veronalaista
tuloa. Kiinteistoyhtion tulee tulee suorittaa verotettavasta
tulostaan veroa 20 % yhteisoverokannan mukaan.

Kiinteistoyhtion verotettavan tulon laskennassa huomioidaan
vahennyksena sille toiminnasta aiheutuneet verotuksessa
vahennyskelpoiset kulut seka mahdolliset aiemmilta verovuosilta
syntyneet verotuksessa vahennyskelpoiset verotustappiot.

Kiinteistoyhtiolle muodostuu siirtoarvosta poistopohjaa (huom.
apportissa EVL 52 j §). Kiinteistoyhtio voi vahentaa rakennusten
hankintamenon  poistoina.  Poistoilla  voidaan  saadella
verotettavan tuloksen muodostumista. Poistoprosentti on 7 %
teollisuusrakennuksista ja 4 % asuinrakennuksista. Vuotuinen
poisto lasketaan jaljella olevasta poistamattomasta arvosta.

Mahdollinen lainakorko on Kiinteistdyhtiolle vahennyskelpoinen
meno. Mikali Kunta on lainoittanut yhti6ita, korko on Kunnalle
verovapaata tuloa.

Verotuspoistot voidaan tarvittaessa tehda kirjanpidon poistoja
pienempind. Talléin yhtion verotuksellinen tulos paranee tai
verotuksellinen  tappio  pienenee. Nadin  muodostuviin
"hyllypoistoihin” sisaltyva verotuksellinen kuluvaranto sailyy
yrityksella ja on jaksotettavissa verotuksessa kuluiksi tulevina
verovuosina elinkeinoverolain maarittamien periaatteiden ja
verovuosikohtaisten enimmaismaarien puitteissa.

Mahdolliset osingot Kiinteistoyhtiolta ovat Kunnalle verovapaata
tuloa.

Pelkosenniemen kunta
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FCG.

Kauppa ja apportti verotuksessa

Kiinteistoverotus

e Kiinteistoyhtio on kiinteistoverovelvollinen
omistamiensa kiinteistojen osalta. Kiinteistovero
maksetaan Kunnalle, jolloin se on yksi tapa siirtaa
varoja Kiinteistoyhtiosta Kunnalle.

* Kiinteistovero on Kiinteistoyhtiolle
tuloverotuksessa vahennyskelpoinen meno.
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FCG.

Kauppa ja apportti verotuksessa

Varainsiirtoverotus

Kaupassa ostajan eli Kiinteistoyhtion on maksettava kiinteistdjen
hankinnasta varainsiirtoveroa. Rakennusten ja mahdollisen
maapohjan osalta veron maara on 3 % kauppahinnasta tai
apportin arvosta. Kiinteiston omistamista ja hallintaa harjoittavan
yhtion osakkeiden osalta varainsiirtoverokanta on 1,5 %.
Osakkeiden luovutuksen osalta varainsiirtoveron perusteen
maarittamiseen voi liittya erityissaannoksia.

* Pelkosenniemen kunnan omistamien yhtiditettavien
kiinteistdjen osalta kiinteistoyhtion maksettavaksi
tulevan varainsiirtoveron maara on noin 47.350 euroa,
mikali kaikki kiinteistot myydaan ja kauppahinta vastaa
tasearvoa.

e Kuntayhtyman omistuksessa olevan Pelkosenniemen
Terveyskeskus-Sairaalan osalta Kiinteistoyhtion
maksettavaksi tulevan varainsiirtoveron maara olisi noin
19.636 €

* Kuntayhtyman omistuksessa olevien Savukoskella
sijaitsevien kiinteistoosakeyhtion osakkeilla hallittavien
tilojen osalta Kiinteistoyhtion maksettavaksi tulevan
varainsiirtoveron maara olisi noin 6.645 €. Mahdollinen
osuus keskindisen kiinteistdosakeyhtion pitkdaikaisista
veloista luetaan varainsiirtoveron perusteeseen.

My0s apporttisijoitus on oletusarvoisesti varainsiirtoverotuksen piiriin
kuuluva luovutus kiinteistdjen ja osakkeiden osalta

Apporttisijoitus voi kuitenkin olla varainsiirtoverosta vapaa, mikali
VSVL 43 a §:ssa madritetyt edellytykset tayttyvat.

Kiinteistoyhtion ei tarvitse maksaa apporttisiirrossa varainsiirtoveroa
SOTE- ja pelastustoimen kaytdssa olevien kiinteistdjen osalta, jos:

* Kunta tai kuntayhtyma luovuttaa omistamalleen tai yhdessa
toisen  kunnan/kuntayhtymdn kanssa omistamalleen
osakeyhtidlle sen osakkeita vastaan kiinteiston,

* toimitila on ollut 31.12.2022 mennessa paaasiallisesti
kunnan taikka kuntayhtyman jarjestaman
perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon,
sosiaalitoimen tai pelastustoimen kaytossa,

* toimitila on vuokrattu hyvinvointialueelle tai on sellaisen
yhteison kaytossa, joka on harjoittanut edelld mainittua
toimintaa kunnan tai vapaaehtoisen kuntayhtyman kanssa
tehdyn kilpailutukseen perustuvan sopimuksen nojalla

* Luovutus tehdaan vuoden 2030 loppuun mennessa.
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FCG.

Kauppa ja apportti verotuksessa

Verovapaudella voidaan joissakin tilanteissa saavuttaa jopa
merkittavia verosaastoja kiinteistdjen arvosta riippuen.

Apporttisiirrossa ei ilmeisesti voitaisi siirtada esimerkiksi
kiinteistoihin kohdistuvia velkoja Kiinteistoyhtidlle, vaan ne
jaavat kunnalle.

e Mikali apporttiluovutukseen olisi tarpeen sisallyttaa

myds kiinteistoihin kohdistuvia velkoja, arviomme
mukaan niiden vaikutuksesta luovutuksen
varainsiirtoverottomuuteen olisi syyta hakea

ennakkoratkaisua ennen luovutuksen tekemista.

Verovapaus ei siis voi koskea toimitilojen vuokraustoiminnan
yhtioittamista, jossa toimitiloja kadytetdan muiden kuin
lakisddteisten, aiemmin kuntien/kuntayhtymien ja nykyisin
hyvinvointialueiden kilpailuttamien palveluiden tuottamiseen.

Kauppavaihtoehto voi kuitenkin mahdollistaa Kiinteistoyhtion
paaomituksen painottumisen enemman vieraaseen paaomaan.

Kiinteistoyhtio voi vahentaa verotuksessaan saamastaan lainasta
kertyvan kayvan koron. Jos velkoja on Kunta, korkotulo ei ole
Kunnalle veronalaista tuloa.

Siten kiinteistojen luovutuksen toteutustavan valinnassa apportin
ja kaupan kesken on mahdollisen varainsiirtoverosaaston
vaihtoehtona syyta ottaa huomioon myds korkokulujen vaikutus
Kiinteistoyhtion verotettavan tulon tai tappion laskentaan.

Kiinteistoyhtion paaomarakenteen suunnitteluun vaikuttavat
keskeisesti myds muut kuin verotukselliset tekijat.

Pelkosenniemen kunta
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Kuntayhtyman verotuksesta

Tuloverotus Varainsiirtoverotus

e Tuloverolain 21 §:n 4 momentin mukaan mm. kunta ja Julkisyhteisdjen hankinnat, VSVL 10 § (Kiinteistot)
kuntayhtyma ovat verovelvollisia 1 ja 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla ainoastaan elinkeinotulosta ja muuhun
kuin yleiseen tai yleishyodylliseen tarkoitukseen kaytetyn
kiinteiston tai kiinteistdn osan tuottamasta tulosta. Kunta ei
ole verovelvollinen omalla alueellaan harjoittamansa
elinkeinotoiminnan tuottamasta tulosta eika omalla
alueellaan sijaitsevan kiinteiston tuottamasta tulosta.

e TVL124.3 §: Edella 21 §:n 1 momentissa tarkoitetun
osittain verovapaan yhteison ja 18 §:n 3 momentissa Kuitenkin:
tarkoitetun tiekunnan seka yleishyodyllisen yhteison
kiinteistosta saadun tulon tuloveroprosentti on
4,67. (5.12.2024/702)

e Kiinteiston luovutus ei ole kiinteistotuloa eika tulkintamme
mukaan kasilla olevassa tilanteessa myoskaan
elinkeinotuloa, josta kuntayhtyma voisi olla
tuloverovelvollinen

* \Veroa ei ole suoritettava, jos luovutuksensaajana on Ahvenanmaan
maakunta, kunta, kuntayhtyma, seurakunta tai rekisteroity
uskonnollinen yhdyskunta.

Jos kuntayhtyman purkautumisen seurauksena kiinteisto siirtyy
kunnan omistukseen, luovutuksesta ei ole suoritettava
varainsiirtoveroa.

Arvopapereiden osalta, varainsiirtoverolaki ei sisalla vastaavaa
periaatetta

Jos kuntayhtyma purkautuu, ja sen omistuksessa olevat
osakehuoneistot (osakkeet, joilla yhtidjarjestyksen ja huoneisto-
/[tilaselitelman perusteella hallitaan huoneistoa tai tilaa) siirtyvat
kunnan omistukseen, kunta on luovutuksesta
varainsiirtoverovelvollinen, verokanta 1,5 %

Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 17
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FCG.

Kiinteistdjen luovutus arvonlisaverotuksessa

Kiinteistojen luovutus ja kiinteistdinvestoinnit e Luovutus voidaan katsoa AVL 19 c §:n perusteella

o Kiinteiston kauppa on arvonlisdveroton (AVL 27 §). verottomaksi, jos tosiasiallisesti luovutetaan koko

o Vastikkeellista apporttiluovutusta pidetasn liiketoiminta tai taloudellisesti itsendinen osa siita ja
arvonlisdverotuksessa lahtokohtaisesti  myyntina. luovutuksensaaja  ryhtyy harjoittamaan  luovutetulla
Kiinteistdjen  luovutus  apporttina on  kuitenkin omaisuudella  arvonlisaveron  vahennykseen  tai
arvonlisaveroton myynti (AVL 27 §). palautukseen oikeuttavaa liiketoimintaa.

* Vastikkeettoman  apporttiluovutuksen  mahdollisesti » Kasityksemme mukaan voimassa olevat
aiheuttama oman kayton arvonlisaveron vuokrasopimukset tullaan siirtdmaan Kiinteistoyhtidlle
suorittamisvelvollisuus on selvitettava erikseen. yhtidittimisen yhteydessi. Niin ollen on suositeltavaa

* Jos arvonlisaveron vahennykseen tai kuntapalautukseen selvittaa erikseen tayttyvatko AVL 19 c §:n edellytykset
oikeuttavassa kaytossd olleen kiinteiston luovutuksen arvonlisdverottomalle liikkeen tai sen osan luovutukselle.
vhteydessa siirretaan myods  voimassa olevia
vuokrasopimuksia, on mahdollista, ettd kauppa/

apporttisijoitus on kokonaisuutena arvonlisaverotuksen
ulkopuolinen liikkeen tai sen osan luovutus (AVL 19 c §).
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FCG.

Kiinteistdjen luovutus arvonlisaverotuksessa

Kiinteistoinvestointien arvonlisdaverotus e Kertatarkistus voi tulla kyseeseen esimerkiksi jos
kiinteistdinvestoinnin kohteena ollut kiinteisto siirtyy
Kiinteistoyhtidlle, joka ei ole luovutusajankohtana
merkittyna arvonlisaverovelvollisten rekisteriin (AVL 121
h§3m.).

* Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtyessa, kiinteiston
uudelle omistajille voi aiheutua palautusvastuuta

* Taustatietojen = mukaan siirtyviin  kiinteistdihin
kohdistuu kiinteistdinvestointien tarkistusoikeutta ja
-velvollisuutta (AVL 120 §). Kunnan/kuntayhtyman
tulee huolehtia, etta tarkistusoikeus ja -velvollisuus
siirtyvat  asianmukaisesti ja luovuttaja antaa
vaadittavat selvitykset luovutuksensaajalle (AVL 121 e

5, AVL 209 k §}. Lisiksi tulee huomioida mahdollinen investoinnin arvonlisaverosta, jos kiinteiston

k'ertatarkistusris.ki (ts investoinnin kayttotarkoitus muuttuy vahennykseen
: oikeuttamattomaksi.

arvonlisaverovahennyksen  tai  kuntapalautuksen

palauttaminen [errlsar yhteydess * Saatujen taustatietojen mukaan kiinteistoihin kohdistuu

1.1.2025 kiinteistdinvestoinnin  tarkistusvelvollisuutta
noin 56.700 euroa (laskennallinen arvonlisdvero
ambulanssihallin investoinnista).

Verohallinnolle).
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FCG.

Kiinteistdjen luovutus arvonlisaverotuksessa

Kiinteistojen kaytto ja arvonlisdverovelvollisuus

* Kiinteistoyhtié voi hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi = Kiinteistdyhtion on hakeuduttava
kiinteistc'j.n kéyttc’?gikeydgn_ IuovutjcamiseSt?:__ jos arvonlisdverovelvolliseksi  kiinteiston  kayttooikeuden
vgokralalnen kayttaa tiloja .jatkuvastl ar\{oqllsaveron luovuttamisesta jotta Kiinteistéyhtioll on
vahennykseen/palautukseen oikeuttavassa toiminnassa. rvonlisiveron 'véhennysoikeus Kiinteistsihin _ ja/tai

. Peritté.vé_i't vuqk_rat ovat hakeutumisen jalkeen T T Voo leruiar kulujen
arvonlisaverollisia, arvonlisaveroista. Kiinteistoyhtion on oltava

* Kiinteistoon kohdistuvien kustannusten vahennysoikeus: arvonlisdverovelvollisten  rekisterissa  kiinteistdjen

* Kiinteistoyhtiolla vahennysoikeus kiinteistoon luovutusajankohtana, jotta  Kunta  voi  valttya
kohdistuvien kustannusten sisaltamista kiinteistoinvestointien kertatarkistukselta (ks. edellinen
arvonlisaveroista silta osin  kuin kiinteistoa dia).

kaytetaan arvonlisaveron vahennykseen/
palautukseen oikeuttavassa toiminnassa.

e Tama koskee myos Kunnalta mahdollisesti
hankittavia tukipalveluita.
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FCG.

C. Taloudellinen
mallinnus

Pelkosenniemen kunta



Taloudellinen mallinnus — eteneminen ja FCG.

vaihtoehtoiset mallit

Tassa osiossa tarkastelemme kohteiden yhtidittamisen vaikutuksia eriytetyn kiinteistoliiketoiminnan
taloudellisen elinkelpoisuuden nakékulmasta. Vaikutuksia kunnan talouteen tarkastellaan erikseen.

Malli Mallin oletukset

1. Perusmalli Palvelukoti Onnelaan liittyva korkotukilaina siirtyy yhtiolle. Muut kiinteistot
vhtioitetaan varainsiirtoverovapaana apporttina tasearvoin.

2. Hybridimalli Kirkonkylan Paloasema siirtyy kauppana tasearvoin, muut kohteista apporttina
tasearvolla.

3. Hybridimalli alemmilla Kuin malli 2., mutta vuokrataso —5%.

vuokrilla

» Yhteenveto ja mallien vertailu — keskeisimmat havainnot mallivaihtoehdoista.
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FCG.

Kaikissa vaihtoehdoissa kaytetyt lahtooletukset

Seuraavissa laskelmissa tarkastellaan erityisesti sotepela-kiinteistdjen vuokrausliiketoiminnan talouden ennustetta
osakeyhtiomuotoisena. Taloudellisen mallinnuksen avulla arvioidaan tulevan yhtion vuokrausliiketoiminnan
kannattavuutta ja elinkelpoisuutta 10 vuoden tarkastelujaksolla.

Laskelmien lahtooletukset ovat seuraavat:
» Vuokratuotto perustuu vuoden 2024 toteutumiin, indeksikorotus 1,5 %/\v.
» Kaytto- ja yllapitokulut on laskettu tilaajalta saaduista raporteista, inflaatio-odotus 2 %/v.

* Yhtio tekee EVL:n mukaiset menojaanndspoistot suunnitelman mukaan (teollisuustiloihin verrattavat 7 %, muut tilat 4
%)

» Pelkosenniemen terveyskeskuksen tasearvoon on tehty ennen luovutusta arvonalennus, jonka jalkeen tasearvo on
100.000 euroa.

* Yhtio on kiinteistoverovelvollinen ja oletettu veron maara on 100.000 euroa/v.
e Yhtion hallintoon ja johtamiseen liittyvat kulut perustuvat arvioon.

» Kunta maksaa perustettavalle osakeyhtiolle osakepaaomana 100.000 euroa, jolla katetaan alkuvaiheen
likviditeettitarve.

* Tulevat peruskorjaukset ja —parannukset on perustuvat tilaajalta saatuihin tietoihin.
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1. Perusmalli: Verovapaa
apporttiluovutus
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FCG.

Vaihtoehto 1. Lahtooletukset

Vaihtoehdossa 1. tarkastellaan kiinteistojen siirtoa verovapaana apporttina.

* Onnelan korkotukilaina tulee siirtaa yhtiolle, jolloin varainsiirtovero tulisi maksettavaksi tasta kohteesta.
e Apporttiluovutus tapahtuu kunnan kirjanpidon jaannésarvoon.

» Kunta saa vastikkeeksi osakkeita seka vapaan oman paaoman SVOP-rahasto-osuuden. Vierasta paaomaa ei
muodostu .
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Luovutushinnat ja poisto-ohjelma

FCG.

INVESTOINNIT (-) / REALISOINNIT (+)

Laskennalliset poistot

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Jaannos

Kk per jakso

Poisto-%

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

(12/2035)

1 Palvelukoti Onnela -825 680 -16 000 -29 000 -25 000 -24 000 -60 000 -12 000 -5 000 -7 000 -20 000 -192 000 885 671
Poistot (menojaanndksesta) 4,00% -33 667 -33481 -33 141 -32776 -33 865 -32990 -31 870 -30 876 -30 441 -36 903

2 Pyhdn Paloasema -84 212 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40 757
Poistot (menojaanndksesta) 7,00% -5 895 -5482 -5098 -4 742 -4 410 -4 101 -3814 -3547 -3299 -3068

3 Kirkonkyldn Paloasema -556 905 0 -41 500 0 0 0 0 0 0 0 0 291129
Poistot (menojaanndksesta) 7,00% -38 983 -39 159 -36 418 -33 869 -31498 -29 293 -27 243 -25336 -23 562 -21913

4 Pelkosenniemen terveyskeskus -100 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 1273 086
Poistot (menojddannoksestd) 4,00% -10 000 -15 600 -20976 -26 137 -31091 -35 848 -40 414 -44 797 -49 005 -53 045

5 Varainsiirtovero -24 770 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 16 468
Poistot (menojaannoksestd) 4,00% -991 -951 -913 -877 -842 -808 -776 -745 -715 -686
Investoinnit -1591 567 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210 000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000

Realisoinnit 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2507 111
Poistot 0 -89 536 -94 673 -96 547 -98 400 -101 706 -103 040 -104 117 -105 300 -107 022 -115 615

Myyntivoitot (+) / -tappiot (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kirjanpitoarvo 1591 567 1668 031 1793 858 1872310 1947911 2 056 205 2115 165 2 166 048 2217 748 2280726 2507 111 0

Kohteet luovutetaan kunnan tasearvon mukaisena 1,6 miljoonan euron apporttiluovutuksena, josta muodostuu yhtiolle
hankintameno ja poistopohja. Pelkosenniemen terveyskeskuksen osalta oletuksena on, etta kunta arvostaa tasearvon

100.000 euroon ennen luovutusta. Palvelukoti Onnelan luovutus on varainsiirtoverollinen johtuen luovutukseen liittyvasta
korkotukilainen siirrosta yhtiolle. Hankintamenosta tehdaan suunnitelman mukaiset poistot, jotka 1. vuonna ovat 89.536

euroa. Menojaannospoistomenetelmassa poistojen euromaarainen taso laskee ajan mittaan. Tulevat investoinnit
korottavat poistopohjaa ja poistotasoa.
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FCG.

Yhtion avaava tase

TASE
Kk perjakso
WASTAAVAA

Kayttdomaisuus ja muut pitkdaikaisetsijoitukset

Aineelliset hyddykkeet 1591567
Rakennuksetja rakennelmat 1591 567

Kayttdomaisuus yhteens3 15513567
Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Rahat ja pankkisaamiset 100000

Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteenss 100000
VASTAAVAA 1691567
WASTATTAVAL
Oma paaoma

Osakepddoma 100 000

SVOP-rahasto 1282258

Edellisten tilikausien voitto 0

Tilikauden voitto (tappio) 0

Oma padoma yhteens3 1382 358
Vieras pddoma

Pitk&aikainen vieras pddoma 305705

Lyhytaikainen vieras pd3oma 3 604

Vieras padoma yhteens3 305 305
VASTATTAVAA 1691567

VASTAAVAA

e Varainsiirtoverovapaana luovutettavat kiinteisto6t muodostavat n.
1,6 M€ aineelliset hyodykkeet (Rakennukset ja rakennelmat)

* Kunta antaa oman paaoman ehtoisen sijoituksen 100 t€, jolla
turvataan alkuvaiheen maksuvalmius. Padaomitus muodostaa
yhtiolle Rahat ja pankkisaamiset.

VASTATTAVAA

* Tassa mallissa omaa paaomaa muodostuu kokonaisuudessaan
noin 1,4M£.

* Verovapaa apporttiluovutus edellyttaa vastikkeeksi osakkeita

* Osakkeiden merkintahinta eli apportin arvo voidaan kirjata
kokonaan svop-rahastoon

e Tassa mallissa Palvelukoti Onnelaan kohdistuva korkotukilaina
siirtyy yhtiolle, jolloin vierasta paaomaa muodostuu 309 tuhatta
euroa.
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Tulosennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

TULOSLASKELMA
12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50% 669 762 679808 690 006 700 356 710861 721524 732347 743332 754482 765799
| +| Palvelukoti Onnela 1,50% 280188 284391 288657 292987 297381 301842 306370 310965 315630 320364
| +| Pyhan Paloasema 1,50% 32442 32929 33423 33924 34433 34949 35473 36006 36546 37094
+| Kirkonkyldn Paloasema 1,50% 123130 124977 126 852 128754 130686 132646 134636 136 655 138705 140786
+| Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50% 234002 237512 241075 244691 248361 252087 255 868 259706 263 602 267556
Tuotot 669 762 679 808 690 006 700 356 710 861 721524 732347 743332 754482 765799
Muuttuvat kulut -336809 -343545 -350416 -357424 -364573 -371864 -379302 -386888 -394625 -402518
Yilapitokustannukset 2,00% -336809 -343545 -350416 -357424 -364573 -371 864 -379302 -386888 -394625 -402518
. L. +| Palvelukoti Onnela 2,00% -92820 -94676 -96 570 -98501 -100471 -102 481 -104 530 -106 621 -108 753 -110928
Vuokrausliiketoiminta on +| Pyhan Paloasema 2,00% -20400 -20808 21224 -21649 -22082 -22523 22974 -23433 -23902 -24.380
esit etyi n reunaehdoin +| Kirkonkyldn Paloasema 2,00% -66 300 -67626 -68979 -70358 -71765 -73 201 -74.665 -76158 -77 681 -79235
+| Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00% -157 289 -160435 -163 643 -166916 -170 255 -173 660 -177133 -180676 -184 289 -187 975
kannattavaa_ Kiinteisténhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
. Myyntikate 332953 336263 339589 342931 346 288 349 660 353045 356444 359857 363 281
Tulos ennen vero Ja on 1. Myyntikate, % 49,7% 49,5% 49,2% 49,0% 48,7% 48,5% 48,2% 48,0% 47,7% 47,4%
Kiinteit kulut -150 000 -151000 -152020 -153 060 -154122 -155204 -156 308 -157434 -158583 -159 755
vuonna 91.097 euroa Hallintokulut 2,00% -50 000 -51000 -52020 -53060 54122 -55 204 -56308 57434 -58583 -59755
Tilalk k . Kiinteistévero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
uloksesta maksettaisiin EBITDA; Liikevoitto ennen poistoja 182953 185 263 187 569 189871 192 166 194 455 196 737 199010 201274 203527
hteisdveroa EBITDA, % 27,3% 27,3% 27,2% 27,1% 27,0% 27,0% 26,9% 26,8% 26,7% 26,6%
Y . Poistot -89536 -94673 -96 547 -98400 -101706 -103 040 -104 117 -105 300 -107 022 -115615
EBIT; Liikevoitto 93417 90590 91022 91471 90461 91415 92620 93710 94252 87912
EBIT, % 13,9% 13,3% 13,2% 13,1% 12,7% 12,7% 12,6% 12,6% 12,5% 11,5%
Rahoitustuotot ja -kulut -2320 2293 -2266 2239 2212 -2185 -2158 22131 -2104 -2077
Rahoitustuotot ja -kulut -2320 2293 -2266 2239 2212 2185 2158 2131 2104 -2077
|+ ] Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 0 0 0 0 0 0] 0 0 0 0]
+| Korkotukilaina -2320 -2293 -2266 -2239 2212 -2185 -2158 2131 -2104 -2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 91097 88297 83756 89232 83249 89231 90463 91579 92148 85835
Tulos ennen tilinpdatossiirtoja ja veroja 91097 838297 88756 89232 88249 89231 90463 91579 92148 85835
Vilittsmat verot -18219 -17 659 -17751 -17 846 -17 650 -17 846 -18093 -18316 -18430 -17 167
Kauden voitto (tappio) 72878 70638 71005 71386 70599 71385 72370 73263 73719 68668
Kauden voitto (tappio), % 10,9% 10,4% 10,3% 10,2% 9,9% 9,9% 9,9% 9,9% 9,8% 9,0%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,7% 5,2% 5,0% 4,8% 4,5% 4,4% 4,3% 4,3% 4,2% 3,7%
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Kassavirtaennuste 10 vuoden ajalle FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035 Jaannos
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 679 808 690 006 700 356 710 861 721524 732347 743 332 754 482 765 799 0
|Vuokratuotot 0 669 762 679 808 690 006 700 356 710861 721524 732 347 743 332 754 482 765799 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50 000 -51.000 -52 020 -53 060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59 755 0
Kiinteistovero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18 683 -18118 -18204 -18294 -18 092 -18283 -18 524 -18 742 -18 850 -17582 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 270 167 145 169 365 171577 174 074 176 172 178 213 180 268 182423 185944 0
Hyoddykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1591567 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210 000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2507 111
Vapaa kassavirta (FCF) -1591 567 -1730 -53 355 -5635 -2423 -35926 14172 23213 23268 12423 -156 056 2507111
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1591 567 -1730 -53 355 -5635 -2423 -35926 14172 23213 23268 12423 -156 056 2507111
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1591 567 -1593 298 -1 646 652 -1652 287 -1654711 -1690 636 -1676 464 -1653 251 -1629983 -1617 560 -1773616 733 496
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -2320 -2293 -2 266 -2239 -2212 -2185 -2158 -2131 -2104 -2077 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 464 459 453 448 442 437 432 426 421 415 0
Vieraan pddoman lisdykset (+) / lyhenn. (-) 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 0
Muutokset, korollinen vieras pddgoma 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 0
Vieraan paaoman lisdykset (+) / lyhenn. (-) 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
| + | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
+ Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3 604 -3604 -3604
Oman pddoman lisdykset (+) / osingot (-) 1382258 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepadomalisdykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 1282 258
Kokonaiskassavirta 100 000 -7 190 -58793 -11052 -7818 -41 299 8821 17 883 17 960 7136 -161 321 2507 111
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100 000 92 810 34017 22 965 15 147 -26152 -17331 551 18511 25647 -135674 2371438

Kassavirtaennusteen mukaan liiketoiminnan kassavirta on positiivinen lahes koko tarkastelujakson ajan. Kumulatiivinen kokonaiskassavirta paatyy negatiiviseksi
vuodesta 2030 alkaen ja olisi tarkastelujakson paassa noin -136 tuhatta euroa. Investoinnit edellyttavat ajoittaista lisarahoitusta.
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Tase-ennuste 10 vuoden ajalle FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttdomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1591 567 1668031 1793858 1872310 1947911 2 056 205 2115165 2166 048 2217748 2280726 2507 111 0
Rakennukset ja rakennelmat 1591 567 1668 031 1793 858 1872310 1947911 2 056 205 2115165 2166 048 2217748 2280726 2507111 0
Kayttdomaisuus yhteensa 1591567 1668 031 1793 858 1872310 1947911 2056 205 2115165 2166 048 2217748 2280726 2507111 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 92810 34017 22 965 15 147 -26152 -17331 551 18511 25647 -135674 2371438
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 92810 34017 22 965 15 147 -26152 -17331 551 18511 25647 -135674 2371438
VASTAAVAA 1691567 1760 841 1827 875 1895276 1963 058 2030053 2097 834 2166 600 2236 259 2306374 2371438 2371438
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepadoma 100 000 100000 100000 100000 100 000 100 000 100 000 100000 100000 100000 100 000 100 000
SVOP-rahasto 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258 1282 258
Edellisten tilikausien voitto 0 0 72878 143515 214520 285906 356 506 427 890 500 260 573524 647 242 647 242
Tilikauden voitto (tappio) 0 72878 70638 71005 71386 70599 71385 72370 73263 73719 68 668 68 668
Oma padoma yhteensa 1382258 1455136 1525774 1596 779 1668 165 1738764 1810149 1882519 1955782 2029501 2098 169 2098 169
Vieras padoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 305 705 302 101 298 497 294 893 291 289 287 685 284 081 280477 276 873 273 269 273269 273269
Lyhytaikainen vieras padoma 3604 3604 3604 3604 3604 3604 3604 3604 3604 3604 0 0
Vieras padoma yhteensa 309 309 305 705 302 101 298 497 294 893 291289 287 685 284 081 280477 276 873 273 269 273269
VASTATTAVAA 1691567 1760 841 1827 875 1895 276 1963 058 2030053 2097 834 2166 600 2236 259 2306374 2371438 2371438
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FCG.

Lisaykset lahtdtietoihin

Mallissa tarkastellaan vaihtoehtoa, jossa luovutus toteutetaan osittain kauppana ja osittain verovapaana
apporttina.

* Yhtio ostaa kunnalta Kirkonkylan paloaseman tasearvolla, jolloin kyseisesta kaupasta ostaja maksaa
varainsiirtoveroa 3 %

* Kauppahinta rahoitetaan kunnan pitkaaikaisella lainalla, jonka takaisinmaksuaika on 20 vuotta ja korko 4 %
p.a.

e Muut lahtooletukset kuten mallissa 1.
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Kauppahinnat, varainsiirtoverot ja poisto-ohjelma Fca.

INVESTOINNIT (-) / REALISOINNIT (+)

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Laskennalliset poistot

Kk per jakso Poisto-% 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)

1 Palvelukoti Onnela -825 680 -16 000 -29 000 -25000 -24 000 -60 000 -12 000 -5 000 -7 000 -20 000 192 000 885 671
Poistot (menojdannoksestd) 4,00% -33667 -33481 -33141 -32776 -33865 -32990 -31870 -30876 -30441 -36903

2 Pyhédn Paloasema -84212 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40 757
Poistot (menojadanndksestad) 7,00% -5895 -5482 -5098 -4742 -4410 -4101 -3814 -3547 -3299 -3068

3 Kirkonkyldn Paloasema -556 905 0 -41 500 0 0 0 0 0 0 0 0 291 129
Poistot (menojadannoksesta) 7,00% -38983 -39159 -36 418 -33869 -31498 -29293 -27 243 -25336 -23562 -21913

4 Pelkosenniemen terveyskeskus -100 000 150 000 -150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 1273 086
Poistot (menojdanndksestd) 4,00% -10000 -15600 -20976 -26 137 -31091 -35848 -40414 -44.797 -49 005 -53 045

6 Varainsiirtovero Onnela -24770 16 468
Poistot (menojadannoksestad) 4,00% -991 -951 -913 -877 -842 -808 -776 -745 -715 -686

7 Varainsiirtovero paloasema -16 707 8086
Poistot (menojadanndksestad) 7,00% -1169 -1088 -1012 -941 -875 -814 -757 -704 -654 -609
Investoinnit -1608 274 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210 000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000

Realisoinnit 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2515197
Poistot 0 -90 706 -95761 -97 559 -99 341 -102 580 -103 854 -104 873 -106 004 -107 676 -116224

Myyntivoitot (+) / -tappiot (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kirjanpitoarvo 1608 274 1683569 1808 308 1885 749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0

Kirkonkylan paloasema myydaan yhtiélle ja muut kohteet luovutetaan kunnan tasearvon mukaisena
apporttiluovutuksena. Myos palvelukeskus Onnelan luovutuksesta maksetaan varainsiirtovero. Yhtion taseen Pysyvien

vastaavien Rakennusten hankintamenoksi ja poistopohjaksi muodostuu nain ollen noin 1,6 milj. euroa. Hankintamenosta
tehdaan suunnitelman mukaiset poistot, jotka 1. vuonna ovat 90.706 euroa. Menojaanndspoistomenetelmassa poistojen

euromaarainen taso laskee ajan mittaan. Tulevat investoinnit korottavat poistopohjaa ja poistotasoa.

Pelkosenniemen kunta

5.9.2025
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FCG.

Avaava tase

TASE
1/2026
Kk perjakso
VASTAAVAA
Kayttdomaisuus ja muut pitkéaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyadykkeet 1608 274
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274
Kéyttoomaisuus yhiteensa 1608274
Vaihto- ja mhoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteenss 100 000
VASTAAVAA 1708 274
VASTATTAVAA
Oma pddoma
Osakepadoma 100 000
SVOP-rahasto 717 290
Edellisten tilikausien voitto 1)
Tilikauden voitto (tappio) 0
Oma padoma yhteensa 817 290
Vieras paaoma
Pitkaaikainen vieras p&doma 857 461
Lyhytaikainen vieras pdéoma 33523
Vieras padoma yhteensa 890984
VASTATTAVAA 1708 274

VASTAAVAA

* Luovutettavat kiinteistot muodostavat n. 1,6 M€ aineelliset
hyodykkeet (Rakennukset ja rakennelmat)

* Kunta antaa oman paaoman ehtoisen sijoituksen 100 t€, jolla
turvataan alkuvaiheen maksuvalmius. Padaomitus muodostaa
yhtiolle Rahat ja pankkisaamiset.

VASTATTAVAA

* Tassa mallissa muodostuu omaa paaomaa kokonaisuudessaan
0,8 M€ €.

* Verovapaa apporttiluovutus edellyttaa vastikkeeksi osakkeita

* Osakkeiden merkintahinta eli apportin arvo voidaan kirjata
kokonaan SVOP-rahastoon

» Kaupalla luovutettavat kiinteistdosat rahoitetaan osittain
vieraalla padomalla (kunnan antolaina) ja osittain SVOP-rahastoa
vastaan. Vierasta padaomaa muodostuu 891 T€.

Pelkosenniemen kunta

5.9.2025 35



Tulosennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

TULOSLASKELMA
12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/203:
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 1.

Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50% 669762 679808 690 006 700356 710861 721524 732347 743332 754482 765 799
+| Palvelukoti Onnela 1,50% 280188 284391 288657 292987 297381 301842 306370 310965 315630 320364
+| Pyhan Paloasema 1,50% 32442 32929 33423 33924 34433 34949 35473 36006 36546 37094
+| Kirkonkyldn Paloasema 1,50% 123130 124977 126852 128754 130686 132646 134636 136655 138705 140786
+| Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50% 234002 237512 241075 244691 248361 252087 255 868 259706 263 602 267 556
Tuotot 669 762 679808 690 006 700 356 710861 721524 732347 743332 754482 765 79¢
Muuttuvat kulut -336809 -343 545 -350416 -357424 -364573 -371864 -379302 -386 888 -394625 -402 51
Yllapitokustannukset 2,00% -336809 -343545 -350416 -357424 -364573 -371864 -379302 -386 888 -394625 -402 51
+| Palvelukoti Onnela 2,00% -92820 -94676 -96570 -98501 -100471 -102 481 -104530 -106 621 -108753 -11092¢
Vuokrausliiketoiminta on +| Pyhan Paloasema 2,00% -20400 -20808 21224 -21649 -22082 22523 -22974 -23433 -23902 -24 38
) . ] +| Kirkonkyldn Paloasema 2,00% -66300 -67626 -68979 -70358 -71765 -73201 -74 665 -76158 -77681 7923
esitetyin reunaehdoin +| Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00% -157 289 -160435 -163 643 -166916 -170 255 -173 660 -177133 -180676 -184289 -187 97!
kannattavaa Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 (
Myyntikate 332953 336263 339589 342931 346288 349660 353045 356444 359857 363 28
; Myyntikate, % 49,7% 49,5% 49,2% 49,0% 48,7% 48,5% 48,2% 48,0% 47,7% 47,8%
Tulos ennen ve roja on 1. Kiinteat kulut -150 000 -151000 -152020 -153 060 -154122 -155 204 -156 308 -157 434 -158 583 -159 75!
vuonna 66.660 euroa J a pysyy Hallintokulut 2,00% -50000 -51000 -52020 -53060 -54122 -55 204 -56308 -57434 -58583 -5975¢
. . . Kiinteistovero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100000 -100000 -100000 -100000 -100 000 -100 00
voitollisena tarkastelujakson EBITDA; Liikevoitto ennen poistoja 182953 185263 187569 189871 192166 194455 196737 199010 201274 20352;
. EBITDA, % 27,3% 27,3% 27,2% 27,1% 27,0% 27,0% 26,9% 26,8% 26,7% 26,6%
ajan. Poistot -90706 -95761 -97559 -99341 -102 580 -103 854 -104873 -106 004 -107 676 -116 22
EBIT; Liikevoitto 92247 89502 90011 90530 89586 90 602 91864 93 006 93597 87 30:
EBIT, % 13,8% 13,2% 13,0% 12,9% 12,6% 12,6% 12,5% 12,5% 12,4% 11,4
Rahoitustuotot ja -kulut -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18445 -17 254 -16 064 -14 87
Rahoitustuotot ja -kulut -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18445 -17 254 -16 064 -14 87
+ | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23267 -22104 -20940 -19777 -18614 -17 450 -16 287 -15124 -13 960 -1279;
+| Korkotukilaina -2320 2293 -2266 2239 2212 -2185 -2158 2131 -2104 -207;
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 66 660 65 106 66 805 68515 68761 70967 73419 75752 77534 72 43(
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 66 660 65 106 66 805 68515 68761 70967 73419 75752 77534 72 43(
Vilittomét verot -13332 -13021 -13361 -13703 -13752 -14193 -14 684 -15150 -15507 -14 48
Kauden voitto (tappio) 53328 52085 53444 54812 55009 56774 58735 60602 62027 57 94
Kauden voitto (tappio), % 8,0% 7,7% 7,7% 7,8% 7,7% 7,9% 8,0% 8,2% 8,2% 7,6%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,6% 5,1% 4,9% 4,7% 4,4% 4,3% 4,3% 4,2% 4,1% 3,6%
Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 36



Kassavirtaennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 679 808 690 006 700 356 710 861 721524 732347 743332 754 482 765799 0
|Vu0kratuotot 0 669 762 679 808 690 006 700 356 710861 721524 732347 743 332 754 482 765 799 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154122 -155204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50 000 -51000 -52020 -53060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59755 0
Kiinteistévero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18 449 -17 900 -18 002 -18 106 -17917 -18120 -18 373 -18 601 -18719 -17 461 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 504 167 363 169 567 171765 174 249 176 335 178 364 180 409 182 554 186 066 0
Hyodykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1608 274 -166 000 -220500 -175 000 -174 000 -210000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2515197
Vapaa kassavirta (FCF) -1608 274 -1496 -53137 -5433 -2235 -35751 14335 23364 23409 12554 -155934 2515197
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1608 274 -1496 -53 137 -5433 -2235 -35751 14335 23364 23 409 12554 -155934 2515197
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1608 274 -1609 771 -1662 908 -1668341 -1670576 -1706 327 -1691992 -1668 627 -1645219 -1632 665 -1788599 726 599
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24 396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5117 4879 4641 4403 4165 3927 3689 3451 3213 2975 0
Vieraan padoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890 984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Muutokset, korollinen vieras pdgdoma 890 984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Vieraan padoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890 984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688
|+ | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 581 675 -29084 -29084 -29084 -29084 -29 084 -29 084 -29084 -29084 -29084 -29 084
+ | Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
Oman pddoman lisdykset (+) / osingot (-) 817290 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepddomalisdykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 717 290
Kokonaiskassavirta 100 000 -54 654 -105 342 -56 685 -52536 -85099 -34061 -24079 -23082 -32985 -200 520 2515197
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100000 45 346 -59996 -116 681 -169 217 -254 315 -288376 -312455 -335537 -368 522 -569 042 1946 155

Kassavirtaennusteen mukaan kokonaiskassavirta on negatiivinen koko tarkastelujakson ajan. Liiketoiminnan kassavirta pysyy koko jakson ajan positiivisena, mutta ei

Pelkosenniemen kunta

5.9.2025

riitd kattamaan investointimaksuja eika lainanlyhennyksia ja korkoja. Kumulatiivinen kokonaiskassavirta tarkastelujakson paassa olisi noin 569 tuhatta euroa
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Tase-ennuste

10 vuoden ajalle

FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttdomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1608274 1683 569 1808 308 1885 749 1960408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274 1683 569 1808 308 1885 749 1960408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Kayttdomaisuus yhteensa 1608274 1683 569 1808 308 1885 749 1960408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 45 346 -59 996 -116 681 -169 217 -254 315 -288376 -312 455 -335537 -368 522 -569 042 1946 155
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 45 346 -59 996 -116 681 -169 217 -254 315 -288376 -312 455 -335537 -368 522 -569 042 1946 155
VASTAAVAA 1708274 1728915 1748312 1769 068 1791192 1813513 1837599 1863 646 1891560 1920899 1946 155 1946 155
VASTATTAVAA
Oma pddoma
Osakepadoma 100 000 100 000 100000 100000 100000 100 000 100 000 100 000 100000 100000 100000 100 000
SVOP-rahasto 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290
Edellisten tilikausien voitto 0 0 53328 105413 158 857 213 668 268 677 325451 384186 444788 506 814 506 814
Tilikauden voitto (tappio) 0 53328 52085 53444 54 812 55009 56 774 58 735 60 602 62 027 57944 57944
Oma pddoma yhteensa 817 290 870619 922 704 976 147 1030959 1085968 1142741 1201477 1262078 1324105 1382048 1382048
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras padoma 857461 824773 792 085 759 398 726710 694 022 661334 628 647 595 959 563 271 564 106 564 106
Lyhytaikainen vieras padoma 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 0 0
Vieras padoma yhteensa 890984 858 296 825 608 792921 760233 727 545 694 857 662 170 629 482 596 794 564 106 564 106
VASTATTAVAA 1708 274 1728915 1748 312 1769 068 1791192 1813513 1837599 1863 646 1891 560 1920899 1946 155 1946 155
Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 38




FCG.

FCG.
3. Hybridi,

vuokrataso alenee 5 % vuodesta 2027
alkaen (sis. indeksikorotuksen)

Pelkosenniemen kunta



Tulosennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

TULOSLASKELMA
12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50% 669 762 645 818 655 505 665 338 675318 685 448 695 729 706 165 716758 727509
+ | Palvelukoti Onnela 1,50% 280188 270171 274224 278337 282512 286750 291051 295417 299 848 304 346
+ | Pyhén Paloasema 1,50% 32442 31282 31751 32228 32711 33202 33700 34205 34718 35239
+ | Kirkonkyldn Paloasema 1,50% 123130 118728 120509 122317 124151 126014 127904 129822 131770 133746
+ | Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50 % 234002 225636 229021 232456 235943 239482 243075 246721 250421 254178
Tuotot 669 762 645818 655 505 665 338 675318 685448 695729 706 165 716758 727509
Muuttuvat kulut -336809 -343545 -350416 -357424 -364573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518
Yilapitokustannukset 2,00% -336809 -343545 -350416 357424 -364573 371864 -379302 -386 888 -394 625 402518
o Vuokra US| I I ke tOi m I nta on | +| Palvelukoti Onnela 2,00% -92 820 -94676 -96 570 -98 501 -100 471 -102 481 -104 530 -106 621 -108753 -110928
+| Pyhin Paloasema 2,00% -20 400 -20808 -21224 -21649 -22082 -22523 -22974 -23433 -23902 -24380
. . . + | Kirkonkylan Paloasema 2,00% -66 300 -67 626 -68979 -70358 -71765 73201 -74 665 -76158 -77681 79235
eSItetyl nreunae hd oIn + | Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00% -157 289 -160 435 -163 643 -166 916 -170 255 -173 660 -177 133 -180676 -184 289 -187975
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ka nnattavaa. Myyntikate 332953 302273 305 089 307913 310745 313583 316428 319278 322132 324991
. Myyntikate, % 49,7% 46,8% 46,5% 46,3% 46,0% 45,7% 45,5% 45,2% 44,9% 44,7%
* Tulos ennen ve roja on 1. Kiinteat kulut -150 000 -151000 -152020 -153 060 -154122 -155204 -156308 -157434 -158583 -159755
Hallintokulut 2,00% -50 000 -51000 -52020 -53060 54122 -55204 -56 308 57434 58583 59755
vuonna 66 . 660 euroa Kiinteistévero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
. . EBITDA; Liikevoitto ennen poistoja 182953 151273 153 069 154 853 156 623 158379 160 120 161843 163 549 165237
VvolIito | | Inen. EBITDA, % 27,3% 23,4% 23,4% 23,3% 23,2% 23,1% 23,0% 22,9% 22,8% 22,7%
Poistot -90 706 -95 761 -97 559 -99341 -102 580 -103 854 -104 873 -106 004 -107676 -116 224
EBIT; Liikevoitto 92247 55512 55510 55513 54043 54526 55246 55839 55873 49013
EBIT, % 13,8% 8,6% 8,5% 8,3% 8,0% 8,0% 7,9% 7,9% 7,8% 6,7%
Rahoitustuotot ja -kulut -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18445 17254 -16 064 -14873
Rahoitustuotot ja -kulut -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18445 -17254 -16 064 14873
+ | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23267 -22104 -20940 -19777 -18614 -17 450 -16 287 -15124 -13960 -12797
+ | Korkotukilaina -2320 -2293 -2266 -2239 2212 -2185 -2158 -2131 -2104 -2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 66 660 31115 32304 33497 33218 34891 36802 38585 39809 34140
Tulos ennen tilinpaatodssiirtoja ja veroja 66 660 31115 32304 33497 33218 34891 36 802 38585 39809 34140
Valittsmat verot -13332 -6223 -6461 -6 699 -6 644 -6978 -7360 71717 -7962 -6828
Kauden voitto (tappio) 53328 24892 25844 26797 26574 27913 29441 30868 31848 27312
Kauden voitto (tappio), % 8,0% 3,9% 3,9% 4,0% 3,9% 4,1% 4,2% 4,4% 4,4% 3,8%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,6% 3,2% 3,0% 2,9% 2,7% 2,6% 2,6% 2,5% 2,5% 2,0%
Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 40




Kassavirtaennuste 10 vuoden ajalle FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 645 818 655 505 665 338 675318 685 448 695 729 706 165 716 758 727 509 0
|Vuokratuotot 0 669 762 645 818 655 505 665 338 675318 685 448 695 729 706 165 716 758 727 509 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357 424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50 000 -51 000 -52020 -53 060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59 755 0
Kiinteistévero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18 449 -11102 -11102 -11103 -10 809 -10 905 -11 049 -11168 -11175 -9803 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 504 140170 141 967 143 751 145 815 147474 149 070 150 676 152375 155434 0
Hyodykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1608 274 -166 000 -220500 -175000 -174 000 -210000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2515197
Vapaa kassavirta (FCF) -1608 274 -1496 -80330 -33033 -30249 -64 185 -14 526 -5930 -6324 -17 625 -186 566 2515197
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1608 274 -1496 -80330 -33033 -30249 -64 185 -14 526 -5930 -6324 -17 625 -186 566 2515197
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1608 274 -1609 771 -1690 100 -1723133 -1753383 -1817568 -1832094 -1838023 -1844 348 -1861973 -2048 539 466 658
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23206 -22016 -20 825 -19 635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5117 4879 4641 4403 4165 3927 3689 3451 3213 2975 0
Vieraan padoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Muutokset, korollinen vieras padoma 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Vieraan padoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688
|+ | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 581 675 -29 084 -29084 -29 084 -29 084 -29084 -29084 -29084 -29084 -29084 -29 084
+ | Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
Oman padoman lisdykset (+) / osingot (-) 817290 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepadomalisaykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 717 290
Kokonaiskassavirta 100 000 -54 654 -132534 -84 285 -80550 -113533 -62 922 -53373 -52 816 -63 164 -231152 2515197
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100 000 45 346 -87188 -171 474 -252023 -365 556 -428 478 -481 851 -534 667 -597 831 -828983 1686214

Kassavirtaennusteen mukaan kokonaiskassavirta on negatiivinen koko tarkastelujakson ajan. Liiketoiminnan kassavirta pysyy positiivisena, mutta ei kykene kattamaan
investointimaksuja, lainanlyhennyksia ja korkoja. Kumulatiivinen kokonaiskassavirta tarkastelujakson paassa olisi noin 0,8 Me negatiivinen. Yhtio tarvitsee lisdrahoitusta
vuodesta 2027 alkaen.

Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 41



Tase-ennuste

10 vuoden ajalle

FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1608274 1683 569 1808 308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274 1683 569 1808 308 1885 749 1960408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Kayttdomaisuus yhteensa 1608 274 1683 569 1808 308 1885749 1960408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 45 346 -87188 -171474 -252023 -365 556 -428 478 -481 851 -534 667 -597 831 -828 983 1686214
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 45 346 -87188 -171474 -252 023 -365 556 -428 478 -481 851 -534 667 -597 831 -828 983 1686214
VASTAAVAA 1708 274 1728915 1721120 1714275 1708 385 1702272 1697 496 1694 250 1692431 1691590 1686 214 1686 214
VASTATTAVAA
Oma pdadoma
Osakepddoma 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
SVOP-rahasto 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290
Edellisten tilikausien voitto 0 0 53328 78221 104 064 130862 157436 185348 214790 245 658 277 506 277 506
Tilikauden voitto (tappio) 0 53328 24892 25844 26797 26574 27913 29441 30868 31848 27312 27312
Oma padoma yhteensa 817 290 870619 895511 921355 948 152 974726 1002 639 1032080 1062 949 1094 796 1122108 1122108
Vieras padoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 857461 824773 792 085 759 398 726710 694 022 661334 628 647 595 959 563 271 564 106 564 106
Lyhytaikainen vieras pddoma 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 0 0
Vieras padoma yhteensa 890984 858 296 825 608 792921 760233 727 545 694 857 662 170 629 482 596 794 564 106 564 106
VASTATTAVAA 1708 274 1728915 1721120 1714275 1708 385 1702 272 1697 496 1694 250 1692431 1691 590 1686214 1686214
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Valittomat verot

* Malleista Perusmallissa tuloksesta maksetaan
vhteisdveroa eniten koko tarkastelujakson ajan.

e Hybridimallissa perusmallia suurempi vieraan
padaoman osuus ja siten vahennyskelpoiset
korkokulut alentavat verotettavaa tuloa.

* Alennettujen vuokrien mallissa verotettava tulo
ja siita maksettava yhteisdvero on vertailun
matalin johtuen heikkenevasta tuloksesta.

* Vertailu osoittaa, etta hybridimalli olisi
vhteistoveronakokulmasta edullinen, mikali
yhtion kassavirrat sen muutoin kantavat.
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Valittdmat verot vuosittain

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

W Perusmalli W Hybridi W Hybridi alennetuilla vuokrilla

Kumulatiiviset verot

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

o Perusmalli e Hybridi e Hybridi alennetuilla vuokrilla
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Ka SsaVi r rat Kokonaiskassavirrat

50000

W |“ ;|| ;II |i| le e y

* Kokonaiskassavirtoja tarkasteltaessa mikaan 100000

vaihtoehdoista ei ole jatkuvasti positiivinen 150000

ennustejakson aikana. Tulevien vuosien investoinnit 200000
vaikuttavat olennaisesti kokonaiskassavirtaan. -250000
|nvest0|nt|0hje|man toteuttam|nen ede”yttaa EmPerusmalli  WHybridi  ® Hybridi alennetuilla vuokrilla

lisarahoitusta kaikissa malleissa.
Kumulatiiviset kassavirrat

200 000
e Kumulatiivisissa kassavirroissa perusmalli kehittyy ~

parhaiten ja pysyy positiivisena ldhes koko e
tarkastelujakson ajan. -200000

2029 2030 2031 2032 2033 ZOMSS

-400 000

e Heikoin malli kumulatiivisen kassavirran 00000

nakdkulmasta on malli 3. eli hybridi alennetulla 800000
vuokralla. -1000 000

o Perusmalli e Hybridi e Hybridi alennetuilla vuokrilla
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Perusmalli, pddomarakenne

Paaomarakenne
90%

80%

70%

60%

50%

* Perusmallissa vierasta paaomaa muodostuu 40%
korkotukilainasta yhtidlle siirtyvasta korkotukilaista. o

10%

. : o : . oo
* Hybridimallin osalta padomarakenne on yhdistelma ot o b ome e et o oo e o
vieraan ja oman paaoman ehtoista rahoitusta. @ pereemall 050 Pereemal w0
Vieraan paaoman osuus on taseen loppusummasta
on aluksi n. 50 %. Hybridi, pddomarakenne

100 %

. . . e oe . 90%

* Hybridimallin paaomarakenne mahdollistaa 80%
tehokkaan omistajatuloutuksen ja on perusmallia 70%

. . . .o .o . . 60%
jonkin verran verotehokkaampi. Tama kuitenkin oo
edellyttaa liikketoiminnalta kannattavuutta ja 40%
positiivisen tuloksen. o

10%

0%
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
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Vaikutus Pelkosenniemen kunnan talouteen

FCG.

Tase 1000€ Perusmalli
Vastaavaa
Pysyvat vastaavat
Rakennukset -1592
Osakkeet 1382
Vaihtuvat vastaavat
Lainasaamiset
Rahat ja pankkisaamiset -100
Vastattavaa
Vieras pddoma
Pitkaaikainen -309

Hybridimalli

-1592
801
599

-117

-309

apporttiluovutus
vastikkeeksi saatu opo ja padomasijoitus

kauppahinnan ja varainsiirtoveron rahoitus
yhtion osakepaaoma ja varainsiirtoveromaksun osuus

korkotukilaina siirtyy yhtiélle

Kiinteistdjen luovutushinta perustuu tasearvoon, jolloin kunnalle ei synny niiden

osalta luovutusvoittoa.

Kunnan taseen hankintamenosta vahennetdan nykyinen tasearvo 1.592 T€. Kaikissa
vaihtoehdoissa kunta sijoittaa perustettavaan osakeyhtioon osakepddomana 100 T€
ja rahoittaa mallissa 2. lisaksi varainsiirtoveromaksua.

Hybridivaihtoehdoissa kunta rahoittaa kauppahinnan ja varainsiirtoveron maksua
599 T€. Korkotukilaina siirtyy molemmissa vaihtoehdoissa yhtiolle.

Jarjestelyjen nettovaikutus kunnan kassavaroihin on yhteensa -100 - -117 T€.

Yhtidittamisen jdlkeen ensimmaisena toimintavuonna vaikutukset kunnan tuloslaskelmaan

ovat seuraavat:

- Kiinteistdjen vuokratuotot ja yllapitokulut siirtyvat yhtiolle, jolloin kunnan
toimintakate heikkenee 391 T€.

- Suunnitelman mukaiset poistot pienenevat 190 T€

- kunnalle tuloutuu kiinteistoverotuottoa arviolta 100 T€
- kunta saa hybridi vaihtoehdoissa yhtiolta 24 T€ pitkdaikaisen lainan korkona

Jarjestelyjen nettovaikutus on alijaamainen 201 - 177 T€. Alijadmaa saattaa pienentaa
kunnan yhtiolle tuottamien tukipalveluiden myyntituoton kate. Tulevina vuosina kunta voi
saada investointilainojen rahoitustuottoja, mahdollisesti osinkotuloja seka yhteisovero-
osuuksia, mika osaltaan parantaa kunnan taloutta. Terveyskeskuksen tasearvon alaskirjaus
heikentaa kunnan tulosta 292 T€ kertaerana. Yhtio maksaa kunnalle hybridimallissa

lainanlyhennystd 30 T€/v.

Kunnan tuloslaskelman ndkékulmasta paras vaihtoehto 1. toimintavuonna olisi hybridi-

malli.

Tuloslaskelma 1000€
Toimintatuotot

Toimintakulut

Toimintakate

Kiinteistévero

Suunnitelman mukaiset poistot
Rahoituserat

Tulosvaikutus 1. vuonna
Terveyskeskuksen alaskirjaus
Tulosvaikutus yhteensa

Lainanlyhennys kunnalle

Perusmalli
-721

330

-391

100

190

-201
-292
-493

Hybridimalli

-721

330

-391

100

190

24

-177

-292

-469

30

vuokratuotot siirtyvat oy:lle
yllapitokulut oy:lle

siirtyvien kiinteistojen poistot
antolainan korko kunnalle

kertaera
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Pelkosenniemen kunnan saama omistajatuloutus

e Kunnalla on mahdollisuus saada yhtiolta omistajatuloutusta seuraavasti:

* Yhtion tuloverotuksessa vahennyskelpoiset, kunnalle verovapaat tuloutuksen muodot:
* Maanvuokratuotto
* Kiinteistoverotuotto
* Kiinteistonhoitopalvelujen myynti yhtiolle kaypaan hintaan
* kunnan myodntaman lainan markkinaehtoinen korko
e (kunnan myontaman takauksen markkinaehtoinen takausprovisio)

* Yhtion tuloverotuksessa vahennyskelvottomat tuloutuksen muodot:
e Lainanlyhennys
* Osingot
e Paaomanpalautukset
* YhteisOvero-osuus
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Vaihtoehtoisten mallien arviointia

FCG.

Seuraavassa taulukossa arvioidaan eri vaihtoehtojen etuja ja mahdollisia haittoja.

Malli Edut Haitat/riskit

1. Perusmalli Vierasta pddomaa ei muodostu pl. korkotukilaina, mika vahvistaa Luovutuksessa muodostuvan oman pdaoman kaantépuolena kunnan
vakavaraisuutta. Luovutus on varainsiirtoverovapaa. taseeseen ja hoidettavaksi jaa kaikki kiinteistoihin kohdentuva
Ylisuuret kassavarat on mahdollista tulouttaa kunnalle osinkona tai laskennallinen velkaosuus. Luovutuksen seurauksena ei synny verotuksessa
padoman palautuksena. vahennyskelpoisia korkokuluja. Osingot ja padomanpalautukset eivat ole
Investointikassavirtojen optimaalinen ajoittaminen mahdollista verotuksessa vahennyskelpoisia.
laajemman kiinteistokannan avulla. Vuokra perustuu nykytasoon — tulevaisuuden vuokrataso ja vuokrauksen

laajuus on riski.
2. Hybridimalli Luovutuksen padaomarakenne on tarkoituksenmukainen, velkavipu on Kannattavuus heikkenee malliin 1. verrattuna. Yhtion kassavirta kaantyy

maltillinen noin 50 %. Omistajatuloutusta maksetaan mm. korkotulojen
ja lainanlyhennysten muodossa.

Korkokulut ovat tuloverotuksessa vahennyskelpoinen era.
Investointikassavirtojen optimaalinen ajoittaminen mahdollista
laajemman kiinteistékannan avulla.

nopeasti negatiiviseksi ja yhtio tarvitsee lisarahoitusta.

Luovutuksesta maksettava varainsiirtoveroa, joka on kertaera.

Vuokra perustuu nykytasoon, tulevaisuuden vuokrataso ja vuokrauksen
laajuus on riski.

Vuokrausliiketoiminnan kannattavuus ja maksuvalmius pidettava tasolla,
joka turvaa lainan lyhennysten ja korkojen maksun kunnalle.

3. Hybridimalli -5 %

Kuin malli 2. Vuokratason alenemisen riski otettu huomioon.

Vuokra perustuu nykytasoon — 5 %— tulevaisuuden vuokrataso ja
vuokrauksen laajuus on riski.

Luovutuksesta maksettava varainsiirtoveroa, joka on kertaera.
Vuokrausliiketoiminnan kannattavuus ja maksuvalmius pidettava tasolla,
joka turvaa lainan lyhennysten ja korkojen maksun kunnalle.

Vuokrausliiketoiminnan kannattavuus heikkenee malliin 1, ja 2. nahden
alemmasta vuokratasosta johtuen.
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Yhtioittamisen vaikutukset Pelkosenniemen kuntaan

Vaikutukset

Yhtiorakenteeseen Kunnalle muodostuu uusi tytaryhtio. Kunta omistaa perustettavan yhtion 100%.
Yllapidon osalta mahdollisia vaikutuksia, jotta konserniyhtididen valinen
siirtohinnoittelu on markkinaehtoista.

Hallintoon Kunnan suorat hallinnolliset tehtavat koskien siirtyvaa omaisuutta siirtyvat yhtiolle ja
muodostuva osakeyhtio vaatii erilaisia hallinnollisia ja omistajaohjauksellisia toimia.
Kokonaisuudessaan hallinto voi lisaantya.

Johtamiseen Emokunta maarittelee tytaryhtiolle strategiset tavoitteet ja valvoo sen toimintaa.
Otettava huomioon kunnan omistajaohjauksessa.

Rahoitukseen Uuden yhtion perustaminen vaatii omistajalta paaomasijoituksia, esimerkiksi
osakepaaomaa, SVOP-sijoituksia tai paaomalainaa yhtion maksuvalmiuden
turvaamiseksi.

Kunta sailyttaa nykyiset velkansa pl. yhtiolle siirtyva korkotukilaina.
Omaisuuden siirtaminen tytaryhtioon ei merkittavasti vaikuta kunnan

ralrAlFirrenacikiaaaa
ldIIUILUbPUbILIUUI I.
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Yhtioittamisen arviointia kunnan ja yhtiditettavan  FCG.
iiketoiminnan nakdkulmista

Haitat/riskit

Taytetaan lain vaatimukset. Yhtion ja kunnan viliset liiketoimet — rajapinnat jaavat
epaselviksi, jos selkeat ja yksiselitteiset sopimukset puuttuvat.

Mahdollista tarkastella kiinteistokokonaisuutta aidosti Tukipalveluissa syntyy tilaaja-tuottaja —malli. Muutoksen

erillisena, jolloin myo6s kustannustehokkuutta on mahdollista johtaminen vie aikaa ja resursseja. Omistajaohjauksen haasteet

parantaa. — yhtidén osaoptimointiriskit. Kunnan verovapaa
vuokraustoiminta siirtyy yhtion verolliseksi liiketoiminnaksi —

Kunnan ydintoiminnan selkeytyminen — vuokrattavat kohteet konsernista ulosvirtaavia veronmaksuja ei voi valttaa

eivat kuormita kunnan tasetta. kannattavassa liiketoiminnassa.

Mahdollisuudet

Kunta voi myyda osakeyhtion osakkeet verovapaasti. Ostajalle Yhtio ei olekaan elinkelpoinen. HVA vahentaa vuokrattavien

osakekaupan varainsiirtovero on 1,5 % kauppahinnasta, tilojen maaraa ajan mittaan. Vuokratuottojen vahentyessa yhtio

kiinteistoista 3 % kriisiytyy ja kunnan vastuut realisoituvat. Yhtion subventointi
on vaikeaa johtuen valtiontukisaantelysta.
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Tassa selvityksessa tarkasteltiin yhtidittamisvelvoitteen piiriin kuuluvien, hyvinvointialueelle vuokrattujen kiinteistdjen
vhtioittamista juridisista, verotuksellisista, ja taloudellisista nakdkulmista. Lisaksi selvityksessa vertailtiin eri
vhtioittamisvaihtoehtojen vaikutuksia yhtion taloudelliseen asemaan kuin myos Pelkosenniemen kunnan talouteen.

Yhtidittamismallia ja yhtidittamisen laajuutta maariteltaessa on syyta ottaa huomioon seuraavat seikat:
Omistajapoliittiset linjaukset ja omistajan nakokulma
Yhtiditetyn vuokrausliiketoiminnan taloudellinen elinkelpoisuus ja tulevaisuuden nakymat
Yhtidittamisvaiheeseen ja yhtion liiketoimintaan liittyva verosuunnittelu
Omistajatuloutuksen mahdollisuudet

Esitettyihin malleihin perustuen suosittelemme hybridimallia. Mallissa osa luovutuksista toteutettaisiin kaupalla, joka
rahoitettaisiin kunnan antolainalla. Yhtio maksaisi kunnalle lainasta markkinaehtoista korkoa ja lyhennyksia velkakirjassa
sovitun mukaisesti. Talla tavoin kunta saisi yhtiolta omistajatuloutuksen avulla varoja omiin tarpeisiinsa.

Hybridimallin haittapuolena kauppaan perustuvasta luovutuksesta tulee maksettavaksi varainsiirtovero, joka on kertaera
3 % luovutushinnasta. Toisaalta mallissa saavutetut hyodyt tuloveronakdkulmasta kattavat kyseisen eran.

Hybridimallissa yhtiolle syntyva paaomarakenne on syyta pitaa vieraan paaoman osalta hyvin kohtuullisena. Liiallisen
velkavivun kaytto sisaltaa riskeja, joiden ratkaiseminen saattaa myohemmin olla vaikeaa mm. kielletyn valtiontuen
nakokulmasta. Yhtion investointiohjelmalla on merkittava vaikutus erityisesti tuleviin kassavirtoihin ja siten
maksuvalmiuteen ja rahoitustarpeeseen.

Korkotukilainat tulee siirtaa yhtiolle ARA-kohteiden luovutuksen yhteydessa.




FCG

FCG Finnish Consulting Group Oy (“FCG”) on laatinut téimdn raportin FCG:n asiakkaan (“Asiakas”) eli
Pelkosenniemen kunnan toimeksiannon ja ohjeiden mukaisesti. Tdmd raportti on laadittu FCG:n ja Asiakkaan
vdlisen sopimuksen ehtojen mukaisesti. FCG ei ole vastuussa tdstd raportista tai sen kéytdstd suhteessa
mihinkdédn muuhun tahoon kuin Asiakkaaseen.

Tédmd raportti voi perustua kokonaan tai osaksi kolmansien osapuolten FCG:lle antamiin tietoihin tai julkisiin
ldhteisiin ja ndin ollen tietoihin, joihin FCG:lld ei ole ollut vaikutusmahdollisuuksia. FCG toteaa nimenomaisesti,
ettei silld ole vastuuta sille annettujen virheellisten tai puutteellisten tietojen perusteella. Kaikki oikeudet (mukaan
lukien tekijdnoikeudet) tdhdn raporttiin kuuluvat FCG:lle, tai Asiakkaalle, mikdli niin on sovittu FCG:n ja Asiakkaan
valilla. Tata raporttia tai sen osaa ei saa muokata tai kéyttdd uudelleen toiseen tarkoitukseen ilman FCG:n
kirjallista lupaa.

Tamd raportti on alustava selvitys, eiké se voi olla perusteena minkddn jdarjestelyn toteuttamiselle.
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Vuokrataso laskee 10 %
vuodesta 2027 alkaen
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TULOSLASKELMA

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50 % 669 762 611828 621 005 630320 639 775 649372 659 112 668 999 679034 689219
+ [ Palvelukoti Onnela 1,50 % 280188 255952 259791 263 688 267 643 271658 275733 279 869 284067 288 328
+ | Pyhdn Paloasema 1,50 % 32442 29636 30080 30532 30989 31454 31926 32405 32891 33384
| + ] Kirkonkylan Paloasema 1,50 % 123130 112479 114 166 115879 117617 119381 121172 122990 124 835 126 707
+ | Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50 % 234002 213761 216 967 220222 223525 226 878 230281 233735 237241 240 800
Tuotot 0 669 762 611 828 621 005 630320 639 775 649 372 659 112 668 999 679034 689 219 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 2,00 % -336 809 -343 545 -350416 -357 424 -364 573 -371 864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518
+ [ Palvelukoti Onnela 2,00 % -92 820 -94 676 -96 570 -98 501 -100471 -102 481 -104 530 -106 621 -108 753 -110928
+ | Pyhdn Paloasema 2,00 % -20400 -20 808 -21224 -21649 -22 082 -22523 -22974 -23433 -23902 -24 380
+ [ Kirkonkylan Paloasema 2,00 % -66 300 -67 626 -68 979 -70358 -71765 -73201 -74 665 -76 158 -77 681 -79 235
+ [ Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00 % -157 289 -160435 -163 643 -166 916 -170 255 -173 660 -177 133 -180676 -184 289 -187 975
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Myyntikate 0 332953 268 282 270589 272 896 275 202 277 507 279 810 282111 284 408 286 701 0
Myyntikate, % 49,7% 43,8% 43,6% 43,3% 43,0% 42,7% 42,5% 42,2% 41,9% 41,6%
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 2,00 % -50 000 -51 000 -52.020 -53 060 -54 122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59 755
Kiinteistovero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
EBITDA,; Liikevoitto ennen poistoja 0 182953 117 282 118 569 119835 121 080 122 303 123 502 124 677 125825 126 947 0
EBITDA, % 27,3% 19,2% 19,1% 19,0% 18,9% 18,8% 18,7% 18,6% 18,5% 18,4%
Poistot 0 -90 706 -95761 -97 559 -99341 -102 580 -103 854 -104 873 -106 004 -107 676 -116 224 0
EBIT; Liikevoitto 0 92247 21521 21010 20495 18 500 18449 18 629 18673 18 149 10723 0
EBIT, % 13,8% 3,5% 3,4% 3,3% 2,9% 2,8% 2,8% 2,8% 2,7% 1,6%
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873
+ [ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23 267 -22104 -20940 -19777 -18 614 -17 450 -16 287 -15124 -13 960 -12 797
+ [ Korkotukilaina -2320 -2293 -2 266 -2239 -2212 -2185 -2158 -2131 -2104 -2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 0 66 660 -2875 -2196 -1521 -2325 -1185 184 1419 2085 -4 150 0
Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja 0 66 660 -2875 -2196 -1521 -2325 -1185 184 1419 2085 -4 150 0
Valittdmat verot 0 -13332 0 0 0 0 0 -37 -284 -417 0 0
Kauden voitto (tappio) 0 53328 -2875 -2196 -1521 -2325 -1185 148 1135 1668 -4 150 0
Kauden voitto (tappio), % 8,0% -0,5% -0,4% -0,2% -0,4% -0,2% 0,0% 0,2% 0,2% -0,6%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,6% 1,2% 1,1% 1,1% 0,9% 0,9% 0,9% 0,8% 0,8% 0,4% 0,0%
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KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 611 828 621 005 630320 639 775 649 372 659112 668 999 679 034 689 219 0
|Vuokratuotot 0 669 762 611 828 621 005 630320 639 775 649 372 659112 668 999 679 034 689 219 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistdnhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50000 -51000 -52020 -53060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59755 0
Kiinteistévero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18449 -4304 -4202 -4.099 -3700 -3690 -3726 -3735 -3630 -2145 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 504 112978 114367 115736 117 380 118613 119777 120942 122 196 124 802 0
Hyodykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1608 274 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2515197
Vapaa kassavirta (FCF) -1608 274 -1496 -107 522 -60633 -58 264 -92 620 -43 387 -35223 -36 058 -47 804 -217 198 2515197
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1608 274 -1496 -107 522 -60633 -58 264 -92 620 -43 387 -35223 -36 058 -47 804 -217 198 2515197
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1608 274 -1609 771 -1717 293 -1777 926 -1836 190 -1928809 -1972 196 -2007 419 -2043477 -2091 282 -2 308 480 206718
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -2439% -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5117 4304 4202 4099 3700 3690 3689 3451 3213 2145 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Muutokset, korollinen vieras padoma 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688
|+ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 581675 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084
+ [ Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
Oman paddoman lisdykset (+) / osingot (-) 817290 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepdaomalisdykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 717 290
Kokonaiskassavirta 100 000 -54 654 -160 302 -112 325 -108 868 -142 433 -92 020 -82 667 -82549 -93343 -262 614 2515197
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100000 45 346 -114 955 -227 280 -336148 -478 581 -570 601 -653 268 -735816 -829 160 -1091774 1423423

Pelkosenniemen kunta




FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttéomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1608 274 1683569 1808 308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274 1683 569 1808 308 1885 749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Kayttéomaisuus yhteensa 1608 274 1683569 1808308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 45 346 -87188 -171474 -252023 -365 556 -428 478 -481 851 -534 667 -597 831 -828983 1686214
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 45 346 -87188 -171474 -252023 -365 556 -428 478 -481 851 -534 667 -597 831 -828983 1686214
VASTAAVAA 1708 274 1728915 1721120 1714275 1708 385 1702272 1697 496 1694 250 1692431 1691590 1686 214 1686 214
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepddoma 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
SVOP-rahasto 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290
Edellisten tilikausien voitto 0 0 53328 78221 104 064 130 862 157436 185348 214790 245 658 277 506 277 506
Tilikauden voitto (tappio) 0 53328 24 892 25844 26797 26574 27913 29441 30868 31848 27312 27312
Oma pddoma yhteensa 817290 870619 895511 921355 948 152 974726 1002 639 1032080 1062949 1094 796 1122108 1122108
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pddoma 857461 824773 792 085 759 398 726710 694 022 661334 628 647 595 959 563271 564 106 564 106
Lyhytaikainen vieras pddoma 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 0 0
Vieras pddoma yhteensa 890984 858 296 825 608 792921 760233 727 545 694 857 662 170 629 482 596 794 564 106 564 106
VASTATTAVAA 1708274 1728915 1721120 1714275 1708 385 1702272 1697 496 1694 250 1692431 1691590 1686214 1686214

Pelkosenniemen kunta




FCG.

FCG.

Vuokrataso laskee 15 %
vuodesta 2027 alkaen

Pelkosenniemen kunta



FCG.

TULOSLASKELMA

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50 % 669 762 577 837 586 505 595 302 604 232 613 295 622 495 631832 641310 650 929
+ [ Palvelukoti Onnela 1,50 % 280188 241732 245358 249039 252774 256 566 260414 264320 268 285 272310
+ | Pyhdn Paloasema 1,50 % 32442 27989 28409 28835 29 268 29707 30152 30605 31064 31530
| + ] Kirkonkylan Paloasema 1,50 % 123130 106 230 107 824 109 441 111083 112 749 114 440 116 157 117 899 119 668
+ [ Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50 % 234 002 201 885 204914 207987 211107 214274 217 488 220750 224061 227 422
Tuotot 0 669 762 577 837 586 505 595 302 604 232 613 295 622 495 631832 641310 650929 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Ylldpitokustannukset 2,00 % -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518
+ [ Palvelukoti Onnela 2,00 % -92 820 -94 676 -96 570 -98 501 -100471 -102 481 -104 530 -106 621 -108 753 -110928
+ | Pyhdn Paloasema 2,00 % -20400 -20 808 -21224 -21649 -22 082 -22523 -22974 -23433 -23902 -24380
+ [ Kirkonkylan Paloasema 2,00 % -66 300 -67 626 -68 979 -70358 -71765 -73201 -74 665 -76 158 -77 681 -79 235
+ [ Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00 % -157 289 -160435 -163 643 -166 916 -170 255 -173 660 -177 133 -180676 -184 289 -187 975
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Myyntikate 0 332953 234292 236 089 237 878 239659 241431 243193 244944 246 684 248411 0
Myyntikate, % 49,7% 40,5% 40,3% 40,0% 39,7% 39,4% 39,1% 38,8% 38,5% 38,2%
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159755 0
Hallintokulut 2,00 % -50 000 -51 000 -52.020 -53 060 -54 122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59 755
Kiinteistovero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
EBITDA,; Liikevoitto ennen poistoja 0 182953 83292 84069 84817 85537 86 227 86 885 87510 88101 88 657 0
EBITDA, % 27,3% 14,4% 14,3% 14,2% 14,2% 14,1% 14,0% 13,9% 13,7% 13,6%
Poistot 0 -90 706 -95761 -97 559 -99 341 -102 580 -103 854 -104 873 -106 004 -107 676 -116 224 0
EBIT; Liikevoitto 0 92 247 -12 469 -13490 -14523 -17 043 -17 627 -17 988 -18494 -19575 -27 567 0
EBIT, % 13,8% -2,2% -2,3% -2,4% -2,8% -2,9% -2,9% -2,9% -3,1% -4,2%
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24 396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17254 -16 064 -14 873
+ [ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23 267 -22104 -20940 -19777 -18 614 -17 450 -16 287 -15124 -13 960 -12 797
+ [ Korkotukilaina -2320 -2293 -2 266 -2239 -2212 -2185 -2158 -2131 -2104 -2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 0 66 660 -36 865 -36 696 -36 539 -37 868 -37 262 -36433 -35748 -35639 -42 440 0
Tulos ennen tilinpadtdssiirtoja ja veroja 0 66 660 -36 865 -36 696 -36 539 -37 868 -37 262 -36433 -35748 -35639 -42 440 0
Valittdmat verot 0 -13332 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauden voitto (tappio) 0 53328 -36 865 -36 696 -36 539 -37 868 -37 262 -36433 -35748 -35639 -42 440 0
Kauden voitto (tappio), % 8,0% -6,4% -6,3% -6,1% -6,3% -6,1% -5,9% -5,7% -5,6% -6,5%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,6% -0,7% -0,7% -0,8% -0,8% -0,8% -0,8% -0,8% -0,9% -1,1% 0,0%

Pelkosenniemen kunta




FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 577 837 586 505 595 302 604 232 613 295 622 495 631832 641310 650 929 0
|Vuokratuotot 0 669 762 577 837 586 505 595 302 604 232 613 295 622 495 631832 641310 650 929 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistdnhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50000 -51000 -52020 -53060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59755 0
Kiinteistévero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18449 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 504 83292 84 069 84817 85537 86 227 86 885 87510 88101 88 657 0
Hyodykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1608 274 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2515197
Vapaa kassavirta (FCF) -1608 274 -1496 -137 208 -90931 -89183 -124 463 -75773 -68115 -69 490 -81 899 -253343 2515197
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1608 274 -1496 -137 208 -90931 -89183 -124 463 -75773 -68 115 -69 490 -81899 -253343 2515197
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1608 274 -1609 771 -1746 979 -1837910 -1927 093 -2051 555 -2127 329 -2195444 -2264933 -2346 832 -2600175 -84978
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -2439% -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5117 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Muutokset, korollinen vieras padoma 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688
|+ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 581675 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084
+ [ Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
Oman paddoman lisdykset (+) / osingot (-) 817290 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepdaomalisdykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 717 290
Kokonaiskassavirta 100 000 -54 654 -194 292 -146 825 -143 886 -177 976 -128 096 -119 247 -119432 -130 650 -300 904 2515197
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100000 45 346 -148 946 -295771 -439 657 -617 633 -745728 -864 976 -984 407 -1115058 -1415962 1099 235

Pelkosenniemen kunta




FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttéomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1608 274 1683569 1808 308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274 1683 569 1808 308 1885 749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Kayttéomaisuus yhteensa 1608 274 1683569 1808308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 45 346 -148 946 -295771 -439 657 -617 633 -745728 -864 976 -984 407 -1115058 -1415962 1099 235
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 45 346 -148 946 -295771 -439 657 -617 633 -745728 -864 976 -984 407 -1115058 -1415962 1099 235
VASTAAVAA 1708 274 1728915 1659 362 1589978 1520752 1450195 1380246 1311125 1242 690 1174363 1099 235 1099 235
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepddoma 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
SVOP-rahasto 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290
Edellisten tilikausien voitto 0 0 53328 16 463 -20233 -56772 -94 640 -131902 -168 335 -204 083 -239721 -239721
Tilikauden voitto (tappio) 0 53328 -36 865 -36 696 -36539 -37 868 -37 262 -36433 -35748 -35639 -42 440 -42 440
Oma pddoma yhteensa 817290 870619 833753 797 057 760519 722 650 685 389 648 956 613208 577 569 535129 535129
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pddoma 857461 824773 792 085 759 398 726710 694 022 661334 628 647 595 959 563271 564 106 564 106
Lyhytaikainen vieras pddoma 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 0 0
Vieras pddoma yhteensa 890984 858 296 825 608 792921 760233 727 545 694 857 662 170 629 482 596 794 564 106 564 106
VASTATTAVAA 1708274 1728915 1659 362 1589978 1520752 1450195 1380246 1311125 1242 690 1174363 1099 235 1099 235

Pelkosenniemen kunta




FCG.

FCG.

Vuokrataso laskee 20 %
vuodesta 2027 alkaen

Pelkosenniemen kunta



FCG.

TULOSLASKELMA

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50 % 669 762 543 847 552 004 560 285 568 689 577219 585 877 594 666 603 586 612 639
+ | Palvelukoti Onnela 1,50 % 280188 227513 230925 234 389 237905 241474 245 096 248772 252 504 256 291
+ | Pyhé&n Paloasema 1,50% 32442 26343 26738 27139 27 546 27959 28379 28 804 29237 29675
|+ ] Kirkonkylan Paloasema 1,50 % 123130 99982 101 481 103 004 104 549 106 117 107 709 109 324 110964 112628
+ | Pelkosenniemen terveyskeskus 1,50 % 234002 190010 192 860 195753 198 689 201 669 204 694 207 765 210881 214044
Tuotot 0 669 762 543 847 552 004 560 285 568 689 577 219 585 877 594 666 603 586 612639 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371 864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 2,00 % -336 809 -343 545 -350416 -357 424 -364 573 -371 864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518
+ | Palvelukoti Onnela 2,00% -92 820 -94 676 -96 570 -98 501 -100471 -102 481 -104 530 -106 621 -108 753 -110928
+ | Pyhé&n Paloasema 2,00 % -20400 -20 808 -21224 -21 649 -22 082 -22 523 -22974 -23433 -23902 -24 380
+ | Kirkonkylan Paloasema 2,00 % -66 300 -67 626 -68 979 -70358 -71765 -73201 -74 665 -76 158 -77 681 -79 235
+ [ Pelkosenniemen terveyskeskus 2,00% -157 289 -160 435 -163 643 -166 916 -170 255 -173 660 -177 133 -180676 -184 289 -187 975
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 2,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Myyntikate 0 332953 200302 201588 202 860 204 116 205 355 206 576 207 778 208 960 210121 0
Myyntikate, % 49,7% 36,8% 36,5% 36,2% 35,9% 35,6% 35,3% 34,9% 34,6% 34,3%
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 2,00 % -50 000 -51 000 -52 020 -53 060 -54 122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59 755
Kiinteistovero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
EBITDA; Liikevoitto ennen poistoja 0 182953 49302 49 568 49 800 49994 50 151 50 268 50344 50377 50367 0
EBITDA, % 27,3% 9,1% 9,0% 8,9% 8,8% 8,7% 8,6% 8,5% 8,3% 8,2%
Poistot 0 -90 706 -95761 -97 559 -99341 -102 580 -103 854 -104 873 -106 004 -107 676 -116 224 0
EBIT; Liikevoitto 0 92247 -46 459 -47 990 -49 541 -52 586 -53703 -54 606 -55 660 -57 299 -65 857 0
EBIT, % 13,8% -8,5% -8,7% -8,8% -9,2% -9,3% -9,3% -9,4% -9,5% -10,7%
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23 206 -22016 -20 825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -24396 -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873
+ [ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23 267 -22104 -20940 -19777 -18 614 -17 450 -16 287 -15124 -13 960 -12 797
+ | Korkotukilaina -2320 -2293 -2 266 -2239 -2212 -2185 -2158 -2131 -2104 -2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 0 66 660 -70 856 -71196 -71556 -73411 -73338 -73 050 -72914 -73363 -80730 0
Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja 0 66 660 -70 856 -71196 -71556 -73411 -73338 -73050 -72914 -73363 -80730 0
Valittémat verot 0 -13332 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauden voitto (tappio) 0 53328 -70 856 -71196 -71556 -73411 -73338 -73 050 -72914 -73363 -80730 0
Kauden voitto (tappio), % 8,0% -13,0% -12,9% -12,8% -12,9% -12,7% -12,5% -12,3% -12,2% -13,2%
Sitoutuneen padoman tuotto (RONA), % 5,6% -2,7% -2,6% -2,6% -2,6% -2,6% -2,5% -2,5% -2,5% -2,7% 0,0%

Pelkosenniemen kunta




FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 669 762 543847 552 004 560 285 568 689 577219 585 877 594 666 603 586 612 639 0
|Vuokratuotot 0 669 762 543 847 552 004 560 285 568 689 577219 585 877 594 666 603 586 612 639 0
Muuttuvat kulut 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Yllapitokustannukset 0 -336 809 -343 545 -350416 -357424 -364 573 -371864 -379 302 -386 888 -394 625 -402 518 0
Kiinteistdnhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50000 -51000 -52020 -53060 -54122 -55204 -56 308 -57434 -58 583 -59755 0
Kiinteistévero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -18449 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Liiketoiminnan kassavirta 0 164 504 49 302 49 568 49 800 49994 50151 50 268 50344 50377 50367 0
Hyodykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1608 274 -166 000 -220 500 -175 000 -174 000 -210000 -162 000 -155 000 -157 000 -170 000 -342 000 2515197
Vapaa kassavirta (FCF) -1608 274 -1496 -171198 -125432 -124 200 -160 006 -111 849 -104 732 -106 656 -119 623 -291 633 2515197
Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1608 274 -1496 -171198 -125432 -124 200 -160 006 -111849 -104 732 -106 656 -119623 -291633 2515197
Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1608 274 -1609 771 -1780969 -1906 401 -2030601 -2190607 -2302 456 -2407 189 -2513845 -2633468 -2925101 -409 904
Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -25587 -2439% -23206 -22016 -20825 -19635 -18 445 -17 254 -16 064 -14 873 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5117 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Muutokset, korollinen vieras padoma 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688 0
Vieraan pddoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 890984 -32688 -32688 -32688 -32688 -32 688 -32 688 -32688 -32688 -32688 -32688
|+ Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 581675 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084 -29 084
+ [ Korkotukilaina 309 309 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604 -3604
Oman paddoman lisdykset (+) / osingot (-) 817290 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakepdaomalisdykset 100 000
Muutokset SVOP-rahastossa 717 290
Kokonaiskassavirta 100 000 -54 654 -228283 -181 325 -178 904 -213519 -164172 -155 865 -156 598 -168 374 -339194 2515197
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100000 45 346 -182936 -364 262 -543 165 -756 684 -920 856 -1076 721 -1233319 -1401 693 -1740888 774309
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FCG.

TASE
1/2026 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033 12/2034 12/2035
Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
VASTAAVAA
Kayttéomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset
Aineelliset hyodykkeet 1608 274 1683569 1808 308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Rakennukset ja rakennelmat 1608 274 1683 569 1808 308 1885 749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Kayttéomaisuus yhteensa 1608 274 1683569 1808308 1885749 1960 408 2067 828 2125974 2176101 2227097 2289421 2515197 0
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Rahat ja pankkisaamiset 100 000 45 346 -182936 -364 262 -543 165 -756 684 -920 856 -1076 721 -1233319 -1401 693 -1740888 774309
Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000 45 346 -182936 -364 262 -543 165 -756 684 -920 856 -1076 721 -1233319 -1401 693 -1740 888 774 309
VASTAAVAA 1708 274 1728915 1625371 1521487 1417 243 1311144 1205118 1099 380 993 778 887728 774309 774309
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepddoma 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
SVOP-rahasto 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290 717 290
Edellisten tilikausien voitto 0 0 53328 -17528 -88724 -160 280 -233692 -307 030 -380080 -452 994 -526 357 -526 357
Tilikauden voitto (tappio) 0 53328 -70 856 -71196 -71556 -73411 -73338 -73050 -72914 -73 363 -80730 -80730
Oma pddoma yhteensa 817290 870619 799763 728567 657010 583 599 510261 437211 364 296 290933 210203 210203
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pddoma 857461 824773 792 085 759 398 726710 694 022 661334 628 647 595 959 563271 564 106 564 106
Lyhytaikainen vieras pddoma 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 33523 0 0
Vieras pddoma yhteensa 890984 858 296 825 608 792921 760233 727 545 694 857 662 170 629 482 596 794 564 106 564 106
VASTATTAVAA 1708274 1728915 1625371 1521487 1417 243 1311144 1205118 1099 380 993 778 887728 774309 774 309
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FCG

Liite 2: worst case — terveyskeskusta el
vhtiditeta (tilanne 13.8.2025)



FCG.

Kaytetyt [ahtotiedot

Mallissa tarkastellaan vaihtoehtoa, jossa luovutus toteutetaan osittain kauppana ja osittain verovapaana
apporttina. Terveyskeskus jaa kokonaan tyhjilleen, eika sita yhtioiteta.

* Kunta myy Kirkonkylan Paloaseman tasearvolla, jolloin kyseisesta kaupasta ostaja maksaa varainsiirtoveroa
3%

» Tasearvot on laskettu kayttaen vuoden 2024 tiedossa olevia kirjanpitoarvoja ja suunnitelman mukaisia
poistoja.

* Vuokratuotto perustuu vuoden 2024 toteutumiin, indeksikorotus 1,5 %/v. Vuokrien oletetaan alenevan 5%
nykytasosta. Kaytto- ja yllapitokulut on laskettu tilaajalta saaduista raporteista, inflaatio-odotus 2 %/v.

» Tulevat peruskorjaukset ja —parannukset on arvioitu tilaajalta saatujen tietojen perusteella
» Kiinteistoveron oletettu maara on 100.000 euroa/\v.

» Kohteista tehddaan EVL:n mukaiset menojaanndspoistot suunnitelman mukaan (teollisuustilat 7 %, muut tilat 4
%)

* Kauppahinta rahoitetaan kunnan pitkdaikaisella lainalla, jonka takaisinmaksuaika on 20 vuotta ja korko 4 %
p.a.
» Hallintoon ja johtamiseen liittyvat kulut perustuvat arvioon.

* Kunta maksaa osakepaaomana 100.000 euroa alkuvaiheen likviditeetin turvaamiseksi.

Pelkosenniemen kunta 5.9.2025 71



Kauppahinnat, varainsiirtoverot ja poisto-ohjelma Fca.

INVESTOINNIT (-) / REALISOINNIT (+)

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Jaannos

Laskennalliset poistot

Kk perjakso Poisto-% 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)

1 Palvelukoti Onnela -825 680 -16 000 -29 000 -25 000 -24 000 -60 000 -12 000 -5 000 -7 000 -20 000 -192 000 885 671
Poistot (menojaannoksestd) 4,00% -33 667 -33 481 -33 141 -32776 -33 865 -32990 -31 870 -30 876 -30 441 -36 903

2 Pyhdn Paloasema -84 212 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40 757
Poistot (menojaanndksesta) 7,00% -5 895 -5482 -5098 -4.742 -4 410 -4 101 -3814 -3 547 -3299 -3068

3 Kirkonkyldan Paloasema -556 905 0 -41 500 0 0 0 0 0 0 0 0 291129
Poistot (menojaanndksesta) 7,00% -38 983 -39 159 -36 418 -33 869 -31498 -29 293 -27 243 -25 336 -23 562 -21913

6 Varainsiirtovero -41 478 27 576
Poistot (menojaanndksesta) 4,00% -1 659 -1593 -1529 -1468 -1409 -1353 -1299 -1247 -1197 -1149
Investoinnit -1508 274 -16 000 -70 500 -25 000 -24 000 -60 000 -12 000 -5 000 -7 000 -20 000 -192 000

Realisoinnit 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1245133
Poistot 0 -80 204 -79 715 -76 187 -72 854 -71 182 -67 737 -64 226 -61 005 -58 498 -63 033

Myyntivoitot (+) / -tappiot (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kirjanpitoarvo 1508 274 1444 070 1434 855 1383 668 1334814 1323632 1267 895 1208 669 1154 664 1116 166 1245133 0

Osa kiinteistoista luovutetaan kunnan tasearvon mukaisena apporttiluovutuksena ja osa kiinteistokauppana.

Palvelukeskus Onnelan luovutuksesta maksetaan varainsiirtovero. Yhtion taseen Pysyvien vastaavien Rakennusten
hankintamenoksi ja poistopohjaksi muodostuu nain ollen noin 1,5 milj. euroa. Hankintamenosta tehdaan suunnitelman
mukaiset poistot, jotka 1. vuonna ovat 80.204 euroa. Menojaannodspoistomenetelmassa poistojen euromaarainen taso
laskee ajan mittaan. Tulevat investoinnit korottavat poistopohjaa ja poistotasoa.
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FCG.

Jarjestelyn tasevaikutukset

TASE

1/2026

Kk perjakso

VASTAAVAA
Kayttbomaisuus ja muut pitkdaikaisetsijoitukset

Aineelliset hydodykkeet 1508 274
Rakennuksetja rakennelmat 1508 274

Kayttbomaisuus yhteensa 1508 274
Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Rahat ja pankkisaamiset 100 000

Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 100 000
VASTAAVAA 1608 274
VASTATTAVAA
Oma pdadaoma

Osakepadoma 100 000

SVOP-rahasto 600 583

Edellisten tilikausien voitto 0

Tilikauden voitto (tappio) 0

Oma pdadoma yhteensa 700 583
Vieras padaoma

Pitkdaikainen vieras padaoma 874 168

Lyhytaikainen vieras pdaoma 33523

Vieras pddoma yhteensa 907 691
VASTATTAVAA 1608 274

VASTAAVAA

* Luovutettavat kiinteistot muodostavat n. 1,5M€ aineelliset
hyodykkeet (Rakennukset ja rakennelmat)

* Kunta antaa oman paaoman ehtoisen sijoituksen 100 t€, jolla
turvataan alkuvaiheen maksuvalmius. Padaomitus muodostaa
yhtiolle Rahat ja pankkisaamiset.

VASTATTAVAA

* Tassa mallissa muodostuu omaa paaomaa kokonaisuudessaan
700.583 €.

* Verovapaa apporttiluovutus edellyttaa vastikkeeksi osakkeita

* Osakkeiden merkintahinta eli apportin arvo voidaan kirjata
kokonaan SVOP-rahastoon

» Kaupalla luovutettavat kiinteistdosat rahoitetaan osittain
vieraalla padomalla (kunnan antolaina) ja osittain SVOP-rahastoa
vastaan. Vierasta padaomaa muodostuu 908 T€.
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Tulosennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

TULOSLASKELMA

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

Kk per jakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Tuotot eriteltyna
Vuokratuotot 1,50 % 449 544 456 287 463 132 470 079 477 130 484 287 491 551 498 924 506 408 514004
+| Palvelukoti Onnela 1,50 % 301751 306 278 310 872 315535 320 268 325072 329948 334 897 339 921 345 020
[+] Pyhan Paloasema 1,50 % 30 820 31282 31751 32227 32711 33201 33700 34 205 34718 35239
+| Kirkonkyldn Paloasema 1,50 % 116 973 118728 120 509 122316 124 151 126 013 127 904 129 822 131769 133 746
Tuotot 449 544 456 287 463 132 470 079 477 130 484 287 491 551 498 924 506 408 514 004
Muuttuvat kulut -179520 -183 110 -186 773 -190 508 194 318 -198 205 202 169 206 212 210336 214543
Yilapitokustannukset 2,00% 179520 ~183 110 -186 773 ~190 508 -194 318 ~198 205 202 169 206 212 210336 214543
. L. +| Palvelukoti Onnela 2,00 % -92 820 -94 676 -96 570 -98 501 -100 471 -102 481 -104 530 -106 621 -108 753 -110 928
e Vuokrausliiketoiminta on [+ Pyhén Paloasema 2,00 % -20 400 -20 808 -21224 -21649 -22082 -22523 -22974 -23433 -23 902 -24 380
. . . +| Kirkonkyldn Paloasema 2,00 % -66 300 -67 626 -68 979 70 358 71765 -73 201 -74 665 -76 158 -77 681 79235
e5|tety|n reunaehdoin Kiinteistsnhoito ja hallinta muut kulut 2,00 % 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Myyntikate 270024 273177 276 359 279 571 282 812 286 082 289 382 292712 296 072 299 461
kannattavaa. Myyntikate, % 60,1% 59,9% 59,7% 59,5% 59,3% 59,1% 58,9% 58,7% 58,5% 58,3%
Kiinteat kulut -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157 434 -158 583 -159 755
° 2 Hallintokulut 2,00% -50 000 -51000 52020 -53 060 54122 -55 204 -56 308 57434 58583 59755
Tulos ennen ve roja on 1. Kiinteistovero -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
vuonna 13.565 euroa EBITDA; Liikevoitto ennen poistoja 120 024 122 177 124 339 126 510 128 690 130 878 133 074 135 278 137 489 139 707
9 EBITDA, % 26,7% 26,3% 26,8% 26,9% 27,0% 27,0% 27,1% 27,1% 27,1% 27,2%
voitollinen Poistot -80 204 79715 76 187 -72 854 71182 67737 -64 226 -61 005 -58 498 -63 033
. EBIT; Likevoitto 39820 42 462 a8 152 53 656 57 508 63 141 68 849 74273 78991 76 674
EBIT, % 8,9% 9,3% 10,4% 11,4% 12,1% 13,0% 14,0% 14,9% 15,6% 14,9%
Rahoitustuotot ja -kulut -26 255 -25 031 -23 808 22584 -21360 20136 -18 912 -17 689 -16 465 -15 241
Rahoitustuotot ja -kulut 26 255 25031 23808 22584 21360 20136 18912 17 689 ~16 465 15241
|+ | Laina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten -23 935 -22 739 -21 542 -20 345 -19 148 -17 951 -16 755 -15 558 -14 361 -13 164
+| Korkotukilaina -2320 -2293 -2 266 -2239 2212 -2185 2158 2131 -2 104 2077
EBT; Tulos rahoituserien jalkeen 13 565 17 431 24 345 31072 36 149 43 005 49936 56 584 62 526 61433
Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja 13565 17 431 24345 31072 36 149 43 005 29936 56 584 62 526 61433
Vilittamat verot 2713 -3486 -4 869 6214 7230 -8 601 9987 -11317 -12 505 -12 287
Kauden voitto (tappio) 10 852 13 945 19 476 24 858 28919 34 404 39949 35268 50 021 49 147
Kauden voitto (tappio), % 2,4% 3,1% 4,2% 5,3% 6,1% 7,1% 8,1% 9,1% 9,9% 9,6%
Sitoutuneen paaoman tuotto (RONA), % 2,7% 2,9% 3,4% 3,9% 4,3% 4,9% 5,6% 6.3% 7,0% 6,5%
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Kassavirtaennuste 10 vuoden ajalle

FCG.

KASSAVIRTALASKELMA

1/2026

12/2026

12/2027

12/2028

12/2029

12/2030

12/2031

12/2032

12/2033

12/2034

12/2035

Jaannos

Kk perjakso 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 (12/2035)
Tuotot 0 449 544 456 287 463 132 470 079 477 130 484 287 491 551 498 924 506 408 514 004 0
|Vuokratu otot 0 449 544 456 287 463 132 470 079 477 130 484 287 491 551 498 924 506 408 514 004 0
Muuttuvat kulut 0 -179 520 -183 110 -186 773 -190 508 -194 318 -198 205 -202 169 -206 212 -210 336 -214 543 0
Ylldpitokustannukset 0 -179 520 -183 110 -186 773 -190 508 -194 318 -198 205 -202 169 -206 212 -210 336 -214 543 0
Kiinteistonhoito ja hallinta muut kulut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiinteat kulut 0 -150 000 -151 000 -152 020 -153 060 -154 122 -155 204 -156 308 -157 434 -158 583 -159 755 0
Hallintokulut 0 -50 000 -51 000 -52 020 -53 060 -54 122 -55 204 -56 308 -57 434 -58 583 -59 755 0
Kiinteistovero 0 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000 0
Verot (oikaistut) 0 -7 964 -8 492 -9 630 -10731 -11 502 -12 628 -13 770 -14 855 -15 798 -15 335 0

Liiketoiminnan kassavirta 0 112 060 113 685 114 709 115 779 117 188 118 250 119 305 120 423 121 691 124 372 0

Hyddykeinvestoinnit ja -realisoinnit -1508 274 -16 000 -70 500 -25 000 -24 000 -60 000 -12 000 -5 000 -7 000 -20 000 -192 000 1245133

Vapaa kassavirta (FCF) -1508 274 96 060 43 185 89 709 91779 57 188 106 250 114 305 113 423 101 691 -67 628 1245133

Diskontattu vapaa kassavirta (DFCF) -1508 274 96 060 43 185 89 709 91779 57 188 106 250 114 305 113 423 101 691 -67 628 1245133

Kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta -1508 274 -1412 214 -1369 030 -1279 321 -1 187 542 -1130353 -1024 103 -909 799 -796 375 -694 684 -762 312 482 821

Rahoituskassavirrat
Rahoitustuotot ja -kulut 0 -26 255 -25031 -23 808 -22 584 -21 360 -20 136 -18 912 -17 689 -16 465 -15241 0
Rahoituserien verovaikutuksen oikaisu 0 5251 5006 4762 4517 4272 4027 3782 3538 3293 3048 0
Vieraan pddoman lisdykset (+) / lyhenn. (-) 907 691 -33 523 -33523 -33 523 -33523 -33 523 -33523 -33523 -33 523 -33523 -33 523 0

Muutokset, korollinen vieras pddoma 907 691 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 -33523 0
Vieraan pdaoman lisaykset (+) / lyhenn. (-) 907 691 -33 523 -33523 -33 523 -33523 -33 523 -33 523 -33 523 -33 523 -33523 -33 523

| +| La ina kauppahintaa ja varainsiirtoveroa varten 598 382 -29 919 -29 919 -29 919 -29 919 -29 919 -29919 -29 919 -29919 -29 919 -29 919

+ | Korkotukilaina 309 309 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604 -3 604
Oman pddoman lisdykset (+) / osingot (-) 700 583 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Osakepdadomalisaykset 100 000

Muutokset SVOP-rahastossa 600 583
Kokonaiskassavirta 100 000 41 533 -10 364 37 140 40 189 6577 56 618 65 652 65 750 54 996 -113 344 1245133
Kumulatiivinen kokonaiskassavirta 100 000 141 533 131170 168 309 208 498 215075 271693 337 345 403 095 458 091 344 747 1589 880

Kassavirtaennusteen mukaan kumulatiivinen kokonaiskassavirta on positiivinen koko tarkastelujakson ajan. Kumulatiivinen kokonaiskassavirta tarkastelujakson pdassa olisi

noin 345 tuhatta euroa.
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