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Paatos Ehdotukset hyvaksyttiin. Kauppakirja- ja sopimusluonnokset
poytakirjan liitteena.

Esittelija kaupunginjohtaja Parkkonen, Jari
Paatésehdotus Kaupunginhallitus ehdottaa valtuustolle, ettd se hyvaksyy

1. Koy Terveydenhuollon toimitilat IV kanssa tehtavan
kiinteistOkaupan Terveyskeskuksesta, kaupantekohetkella olevalla
tasearvolla ja kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin

2. Suomen Hoiva ja Asunto Oy:n kanssa tehtavan kiinteistokaupan
Palvelukeskus Hopeasillasta, ARA:n maarittelemalla
luovutuskorvauksella kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin

3. osaltaan em. kiinteistokauppoihin liittyvat vuokrasopimukset ja
muut asiaan liittyvat sopimukset.

Maanvuokrasopimuksista paatetaan erikseen
elinvoimalautakunnassa.

Kaupunginhallitukselle ja valmistelijoille annetaan oikeus tehda
kauppakirjaan ja muihin sopimuksiin ja asiakirjoihin tarvittavia
korjauksia ja tarkennuksia silta osin, kun olennaiset periaatteet eivat

muutu.
Toimivalta Heinolan kaupungin hallintosaanté 7 §, Kuntalaki 14 § ja 37 §
Valmistelija hankejohtaja Heikki Makila

puh. 044 769 4141, etunimi.sukunimi@heinola.fi
Valmistelu Yleista

Heinolan kaupunkistrategian yksi neljasta paamaarasta on kestava
talous. Siihen liittyvia tavoitteita ovat velkamaaran vahentaminen,
kayttdétalouden tasapaino ja kasvua tukevat tulevaisuusinvestoinnit.
Tulevaisuusinvestointeja ei voi tehda, ellei taloudessa ole niiden
tekemiseen pelivaraa.

Hyvinvointialueuudistuksen myoéta sosiaali- ja terveyspalvelujen seka
pelastustoimen jarjestamisvastuu ja niiden kustannukset siirretaan
kunnilta valtiolle. Kunnilta vahennetaan mm. peruspalveluiden
valtionosuuksia ja kunnallisverotuloja. Naiden vuoksi kuntien



taloudellinen likkumavara pienenee erityisesti, jos kunta on
velkaantunut.

Heinolan kaupungin velkamaara on kasvanut sen uudistaessa
palveluverkkoaan. Kaupunginhallitus onkin linjannut muun muassa
kasitellessaan kiinteistotyoryhman raporttia tammikuussa 2020, etta
tarpeettomista kiinteistdista on pyrittava hankkiutumaan eroon.
Useille myyntilistalla oleville kiinteistoille onkin jo I0ytynyt ostaja.
Myyntien seurauksena on parhaimmillaan myyntitulojen lisaksi
niiden korjausvelasta eroon paaseminen, kiinteistojen
yllapitokustannusten siirtyminen pois kaupungilta, maanvuokra- ja
kiinteistoverotuottojen kasvu ja myos uudet investoinnit ja tyOpaikat.
Toisin sanoen alussa mainittuun strategiseen paamaaraan pyritaan
kiinteistdja myymalla, monien muiden toimenpiteiden lisaksi.

Niin kutsutut sote-kiinteistot ovat sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen kiinteistéja. Hyvinvointialueuudistuksessa
hyvinvointialue vuokraa kunnilta niiden omistukseen jaavat sote-
kiinteistot maaraajaksi. Myos kuntien sote-palveluihin liittyvat
sopimukset siirtyvat hyvinvointialueille. Tallaisia sopimuksia voivat
olla myds kuntien myymien ja itselleen takaisin vuokraamien sote-
kiinteistojen vuokrasopimukset. Edellytyksena on kuitenkin, etta
tallaisista jarjestelyista on keskusteltu hyvinvointialueen kanssa, ja
sopimusten hinnat noudattavat valtioneuvoston 7.4.2022 antaman
asetuksen (VM/2022/57) hyvinvointialueen kayttoon tulevien
rakennusten vuokrahintojen maaritysta.

Vaihtoehtovertailu

Kaupunki on tutkinut mahdollisuuksia myyda sote-kiinteistoistaan
erityisesti terveyskeskusrakennusta ja Hopeasillan palvelukotia.
Suomen Toimitila Oy:lle annettiin toimeksianto etsia kyseisille
kiinteistdille ostaja. Kaupunki on saanut yhden tarjouksen, joka
kasittda molemmat kiinteistot.

Neuvotteluprosessi on tarjonnut hyvan mahdollisuuden kaupungin
vaihtoehtojen vertailuun. Kuntaliiton mukaan kunnilla on
seuraavanlaisia mahdollisuuksia toimia sote-kiinteistdjensa kanssa:

1. Kunnan sote-tilat pidetaan kunnan omistuksessa. Tama tulee
edellyttamaan yhtidittamista. Naita tiloja voi vuokrata sote-
kayttoon osittain tai kokonaan hyvinvointialueelle tai muille
toimijoille, tai etsia niille tai maapohjalle muuta kayttoa.

2. Kunnan sote-tilat myydaan osittain tai kokonaan
hyvinvointialueelle. Tama vaihtoehto on lahinna teoreettinen,
koska esimerkiksi Hollolan kunnan tarjottua sote-keskustaan
hyvinvointialueen ostettavaksi, hyvinvointialue vastasi, ettei
ostovaihtoehto ole heille perusteltu, vaan vuokrasopimukset ovat
tarkoituksenmukaisia toiminnan jarjestamisvastuun kannalta.
Pelastustoimen kiinteistdjen osalta tilanne on erilainen.
Hyvinvointialueen johdolla on kevaan 2022 aikana kayty
neuvotteluja mallista, jossa hyvinvointialue ostaa kuntien



pelastustoimen kiinteistét. Hyvinvointialueen valtuusto kasittelee
asiaa ennakkotiedon mukaan syyskuun kokouksessa.

3. Kunnan sote-tilat myydaan yksityisille. Tama vaihtoehto sopii
hyvinvointialueelle. Esimerkiksi Hollolan sote-keskuspaatoksensa
yhteydessa hyvinvointialueen aluehallitus lausui, ettei Hollolan
kunnalla ole estetta tarjota kiinteistdéa ostettavaksi muille tahoille.
Nain on siis mahdollista toimia myds Heinolassa. Jos tavoitteena
on tehda tilojen takaisinvuokraussopimus, joka siirtyisi
hyvinvointialueelle, on tasta kuitenkin neuvoteltava
hyvinvointialueen kanssa.

Naista esilla olevista vaihtoehdoista terveyskeskuskiinteistéa ja
Hopeasiltaa ajatellen todelliset vaihtoehdot ovat edella kuvatun
mukaan vaihtoehdot 1 ja 3, koska myynti hyvinvointialueelle ei tule
kysymykseen. Ykkoskohdan osalta ei ole realistista tavoitella muuta
kuin vuokraamista hyvinvointialueelle, koska muita vuokralaisia ei
ole nakopiirissa.

Kiteytetysti kaupunki voi siis pitaa ja ennen pitkaa yhtioittaa kyseiset
kiinteistot ja neuvotella niista vuokrasopimukset hyvinvointialueen
kanssa tai myyda ne yksityisille, joiden vastuulla kiinteistot ja niihin
liittyva tilojen vuokraus on.

Jos kaupunki paattaa pitaa kyseiset kiinteistét omistuksessaan,
soteuudistuksen voimaanpanolain 22 §:n mukaan kunta vuokraa
hyvinvointialueelle 3+1 vuoden siirtymaajaksi omistamansa toimitilat,
joissa se jarjestaa sosiaali- ja terveydenhuollon palveluita.
Vuokrataso naissa tiloissa maaraytyy voimaanpanolain 22 §:n ja
valtioneuvoston asetuksen mukaisesti. Hyvinvointialueen vastuulle
siirtyviin kuntaa sitoviin toimitilojen vuokrasopimuksiin sovelletaan
voimaanpanolain 25 §:a. Sen mukaan hyvinvointialueelle siirtyvat
sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamiseen
liittyvat sopimukset 1. paivasta tammikuuta 2023, jolleivat
hyvinvointialue ja kunta toisin sovi.

Toimitilojen vuokraaminen on lahtdkohtaisesti markkinoilla
tapahtuvaa toimintaa, joka on yhtioittamisvelvollisuuden piirissa
sote- ja pelastustoimen jarjestamisvastuun siirryttya pois kuntien
vastuulta.

Sote-rakennuksia koskee myos rajoituslaki. Lain tarkoituksena on
rajoittaa tarpeettomia investointeja, investointeihin rinnastettavia
vuokra- ja kayttdoikeussopimuksia, laajoja palveluiden
ulkoistamissopimuksia ja muita pitkaaikaisia rakennusten ja
toimitilojen vuokra- ja kayttooikeussopimuksia. Laki koskee sote-
toimitiloja, ei pelastustoimen toimitiloja. Laki rajoittaa investointeja, ei
kuntien toimitilojen myyntia. Rajoituslain mukainen irtisanomisehto
on sisallytettava uusiin ja vuoden 2023 jalkeen voimassa oleviin
rakennusten ja toimitilojen vuokra- tai muuta kayttooikeutta koskeviin
sopimuksiin. Irtisanomisehto on sisallytettava myos vanhoihin
sopimuksiin, jos niitd olennaisilta osin muutetaan (esimerkiksi kun
sovitaan vuokran korotuksista tai sopimuskohteen tai laajuuden



muutoksista). Hyvinvointialueella on oikeus irtisanoa sopimukset
irtisanomisehdon perusteella vuosien 2024 tai 2025 aikana ja
irtisanomisaika on 12 kk. Soteuudistuksen toimitiloja koskeva
lainsdadantd muuttaa jatkossa kuntien roolia sote- ja pela-
kiinteistdjen omistajina. Naiden toimitilojen osalta kunnalle jaa vain
kiinteistosijoittajan rooli mahdollisine kiinteistoriskeineen.

Jos kaupunki siis paattaa pitaa terveyskeskuksen ja Hopeasillan
itsellaan, sen ensisijainen mahdollisuus on vuokrata ne
hyvinvointialueelle. Varmuutta sopimuksen jatkumiseen kolmea tai
neljaa vuotta pidemmaksi aikaa ei ole. Hyvinvointialueen on pyrittava
optimoimaan palveluverkkoaan, eika se siksi lahtokohtaisesti sitoudu
tiettyihin tiloihin lakisaateista pidemmaksi aikaa. Kiinteistdsijoittajana
kaupunki ei toimisi valttamatta kunnan perustehtavan mukaisesti.
Kiinteistdjen omistajana ja hyvinvointialueen vuokranantajana
kaupunki olisi my0os velvollinen tarjoamaan hyvinvointialueelle
sellaiset tilat kuin se tarvitsee, mika voi tarkoittaa merkittaviakin
investointeja ilman varmuutta pitkakestoisesta sopimuksesta.
Omistamiseen liittyy siksi huomattavia riskeja. Vuokratasoakaan
kaupunki ei voi asettaa vapaasti, vaan sita maarittaa valtioneuvoston
asetus.

Jos kaupunki myy puheena olevat kiinteistot yksityiselle, mainitut
riskit siirtyvat ostajalle. Kaupungin nakokulmasta oleellisia asioita
ovat ennen kaikkea kiinteistdjen kauppahinnat seka maanvuokratulot
ja myos kiinteistoverotulot. Kauppahinnan merkitys korostuu yhtaalta
siksi, etta kyseinen tulo syntyy paaosin heti, mutta myos siksi, etta
myyntihinnan alittaessa tasearvon, syntyy kaupungille
tulosvaikutteinen alaskirjaus.

Kaupungin saamaan ostotarjoukseen sisaltyy ehto, etta kaupunki
tekee takaisinvuokraussopimuksen kiinteistoista. Jarjestelyn
tarkoituksena on saada aikaan sopimukset, jotka siirtyisivat vuoden
2023 alusta hyvinvointialueelle. Tama on myos kaupungin
nakokulmasta edellytys, ts. kaupunki ei luonnollisesti voi jaada
ostajan vuokralaiseksi vuoden 2022 jalkeen. Kaupungin kannalta
olisi selkeaa, etta takaisinvuokraussopimusta ei tarvittaisi, mutta
vaihtoehtona on, etta ostaja joutuisi neuvottelemaan yksityisena
toimijana suoraan hyvinvointialueen kanssa tilanteessa, jossa
hyvinvointialue on juuri kaynnistamassa operatiivista toimintaansa
ilman voimaanpanolain tuomaa varmuutta sopimuksesta, ja seka
kiinteiston osto kaupungilta etta vuokrasopimusten teko
hyvinvointialueen kanssa pitaisi pystya synkronoimaan keskenaan.
Takaisinvuokraussopimuksella eliminoidaan huomattavasti tata
mutkikkuutta.

Vaihtoehtojen — kiinteistdjen pitamisen ja myymisen —
taloudellisessa vertailussa on kaytetty neuvoteltuun
sopimuskokonaisuuteen tehtya vertailulaskelmaa. Seka
terveyskeskuskiinteiston etta Hopeasillan myynti-, vuokra- ja muiden
kertaluontoisten ja vuotuisten tulojen ja menojen ja muiden erien
(esim. lainat, mahdolliset alaskirjaukset jne.) nykyarvojen vertailu eri
laskentakorkotasoilla antaa luotettavan kuvan erilaisten



skenaarioiden vaikutuksista kaupunkitalouteen. Samalla on
luontevaa arvioida vaihtoehtojen riskeja, kuten mahdollisten korjaus-
tai muiden tulevien investointien vaikutusta tai sopimusten keston
vaikutuksia siihen, onko omistaminen vai myyminen parempi
vaihtoehto.

Torikatu 13, Terveyskeskus

Osoitteessa Torikatu 13 sijaitsevan terveyskeskuksen
(kiinteistotunnus 111-2-12-8) kauppahinta on valmistellun
sopimuksen mukaan rakennuksen tasearvo kaupantekohetkella.
Tasearvo 30.9.2022 on noin 7,8 miljoonaa euroa. Kauppasumma
maksetaan kahdessa erassa, 70 % kaupanteon yhteydessa ja 30 %
vuoden 2024 loppuun mennessa. Ostaja suorittaa maksuajalle
korkoa, joka on 12 kk:n Euribor + 2 %-yksikkda. Kaupunki saa
vakuuden kyseiselle saatavalle. Kiinteistosta saatavan
kiinteistéverotuoton arvioidaan olevan 130 000 euroa vuodessa.
Kiinteistdveron vuotuiseen suuruuteen vaikuttaa ikdvahennys.

Vuokrasopimuksen, jolla kaupunki vuokraa kiinteiston takaisin,
kokonaisvuokra koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta,
joiden maarittely perustuu valtioneuvoston asetukseen 27/2022.
Paaomavuokra on 105 696 €/kk (alv 0 %) ja sita tarkistetaan
elinkustannusindeksin muutoksen perusteella. Yllapitovuokran
suuruus on 60 318 €/kk (alv 0 %). Se ei sisalla sahkdenergian eika
sen siirron kustannuksia, koska vuokralaisella on vahvempi asema
neuvotella sahkdsopimuksista. Vuokrasopimuksen kesto on 10
vuotta ja on sen jalkeen voimassa toistaiseksi 12 kk
irtisanomisajalla.

Maanvuokrasopimus on voimassa vuoden 2034 loppuun, minka
jalkeen se on mahdollista uusia viideksi vuodeksi kerrallaan.
Vuokran suuruus on 60 000 euroa vuodessa, ja se on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Rullantie 12, Hopeasillan palvelukeskus

Osoitteessa Rullantie 12 sijaitsevan Hopeasillan palvelukeskuksen
(kiinteistotunnus 111-6-37-1) kauppahinnan maarittdmista rajoittaa
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA. ARA:n paattama
luovutuskorvaus on 4 176 264 euroa. Hopeasillan tasearvo on noin
4,72 miljoonaa euroa, joten kaupasta syntyy naiden erotuksen
mukainen alaskirjaus. Kaupunki on ottanut kohteen rahoittamiseen
1,5 miljoonan euron korkotukilainan, jonka lyhentamaton osa siirtyy
ostajan vastuulle. Tamanhetkinen jaljella oleva lainasumma on 1 370
000 euroa.

Vuokrasopimuksen, jolla kaupunki vuokraa kiinteiston takaisin,
kokonaisvuokra on 13,09 €/h-m? (huoneistoala), johon lisataan
arvonlisavero. Vuokrakausi paattyy 31.12.2027, minka jalkeen se
jatkuu toistaiseksi voimassaolevana.



Jatkokasittely

Maanvuokrasopimus on voimassa vuoden 2062 loppuun.
Vuokrasumma on 22 500 €/v ja on sidottu elinkustannusindeksiin.

Naiden sopimusten ehdoilla ja kyseisten kiinteistojen toteutuneiden
yllapitokustannusten perusteella on ilmeista, etta kiinteistojen
myyminen on kaupungille huomattavan riskiton ja
kokonaistaloudellinen vaihtoehto verrattuna siihen, etta kaupunki
pitaisi kiinteistot omistuksessaan. Vain tilateessa, jossa
vuokrasopimukset jatkuisivat huomattavan pitkaan eika edes
korjausinvestointeja tarvittaisi, omistaminen yltaisi hiukan
parempaan tulokseen.

Sopimuksista on neuvoteltu Pertti Karjalaisen kanssa, jonka
edustamat kaksi yhtiota toimivat sopimusten osapuolina kaupungin
kanssa. Valmistelun perusteella ehdotetaan sopimuskokonaisuuden
hyvaksymista.

valtuusto



