Terveyskeskuksen myynti

khall 10.11.2025 § 237
298/02.07.00/2025

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

Kaupunginjohtaja teki muutetun paatésehdotuksen kohdan 1

osalta seuraavasti: kaupunginhallitus hyvaksyy myynnin
terveyskeskuksen rakennuksien osalta KOy Terveydenhuollon
toimitilat IV:n tarjouksen mukaisella velattomalla 6 455 184,66 euron
kauppahinnalla kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin
ostotarjouksessa mainitulle yhtidlle tai Koy Heinolan Terveyskeskus
perustettavalle yhtidlle

Kaupunginhallitus paatti ehdottaa valtuustolle, etta

1. kaupunginhallitus hyvaksyy myynnin terveyskeskuksen
rakennuksien osalta KOy Terveydenhuollon toimitilat IV:n tarjouksen
mukaisella velattomalla 6 455 184,66 euron kauppahinnalla
kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin ostotarjouksessa mainitulle
yhtidlle tai Koy Heinolan Terveyskeskus perustettavalle yhtidlle

2. kaupunginhallitukselle ja valmistelijoille annetaan oikeus tehda
kauppakirjaan korjauksia ja tarkennuksia silta osin, kun olennaiset
periaatteet eivat muutu.

kaupunginjohtaja Parkkonen, Jari
Kaupunginhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle, etta

1. se hyvaksyy myynnin terveyskeskuksen rakennuksien osalta KOy
Terveydenhuollon toimitilat IV:n tarjouksen mukaisella velattomalla
6 455 184,66 euroa euron kauppahinnalla kauppakirjaluonnoksen
mukaisin ehdoin ja

2. kaupunginhallitukselle ja valmistelijoille annetaan oikeus tehda
kauppakirjaan korjauksia ja tarkennuksia silta osin, kun olennaiset
periaatteet eivat muutu.

Heinolan kaupungin hallintosaanto 5. luku 22 § ja 8. luku 58 §

kaupunginlakimies Teppo Joentausta, p. 044 469 4361 ja hallinto- ja
kehitysjohtaja Hanna Hurmola-Remmi, p. 044 780 1420,
etunimi.sukunimi@heinola.fi

Heinolan kaupunki myi vuonna 2022 Terveyskeskuksen KOy
Terveydenhuollon toimitilat 1V:lle. Paatdsta perusteltiin vuonna 2022
Heinolan talouden vahvistamisella ja kiinteistoriskin vahentamisella.
Talloin perusteina oli, ettd myynti yksityiselle oli kaupungille selkein
ja kokonaistaloudellisesti edullisin ratkaisu. Omistamisen jatkaminen
sisaltaisi merkittavia epavarmuuksia ja investointitarpeita.



Myyntipaatoksesta tehtiin valitus hallinto-oikeuteen ja hallinto-oikeus
katsoi paatoksessaan 20.2.2025, etta kaupunginhallituksen paatos
oli syntynyt valtiontukimaaraysten ja -sdanndsten soveltuvuuden
selvittamiseen liittyvalla perusteella virheellisessa jarjestyksessa ja
kaupunginhallituksen paatdés myyda toimitilat on tdman vuoksi
kumottava. Heinolan kaupunki haki paatoksesta valituslupaa
korkeimmasta hallinto-oikeudesta, mutta kaupunki ei tata saanut
eika korkein hallinto-oikeus antanut ratkaisua asiaan. Tieto tasta
saatiin 17.9.2025. Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatos jai siten
voimaan. Kauppa on purettu purkusopimuksella 31.10.2025.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksen johdosta Heinolan
kaupungin tulee tehda asiassa uusi paatos. Perusperiaatteet ja
perusteet eivat ole muuttununeet kolmen vuoden aikana ja tahtotila
myynnille on edelleen olemassa ja on tarkoituksenmukaista edeta
myyntiprosessissa eli toteuttaa se uudestaan. Kaupungin tulee
kuitenkin korjata aiempaa menettelyaan terveyskeskuksen
rakennusten myynnin suhteen. Tuolloin Heinolan kaupungin
myydessaan omaisuuttaan olisi tullut paremmin varmistua
terveyskeskuksen markkinahinnasta ja huomioida kuntalain ja
valtiontukisdadosten noudattaminen ja tuoda ne esiin paremmin
myo0s paatoksenteossa.

Kuntalain 130 § saatelee kunnan omistajan kiinteiston luovutuksen
markkinaehtoisuuden maarittelya. Kuntalain mukaan kunta voi
luovuttaa tai antaa vuokralle vahintaan kymmeneksi vuodeksi
omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle
tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava
avoin ja siitd on tiedotettava riittavasti. Kuntalaki ottaa kantaa myos
myyntiin ilman tarjouspyyntoa. Kuntalain mukaan kunnan
luovuttaessa tai antaessa vuokralle vahintaan kymmeneksi vuodeksi
omistamansa kiinteiston ilman 1 momentin mukaista tarjouskilpailua,
puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai
markkinaperusteinen vuokrataso. Kuntalain mukaan kunnan on
lisdksi otettava huomioon, mita Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen 107 ja 108 artiklassa saadetaan.

Terveyskeskuksen myyntia koskien taman kaltaisista
kiinteistOkaupoista on olemassa vain rajallisesti vertailukelpoisia
verrokkeja ja nekin joudutaan tyypillisesti hakemaan laajemmalta
alueelta koko Suomesta. Tama korostaa tilannetta, ettei kyseisille
kiinteistoille ole muodostunut alueellista toimivaa markkinaa, vaan
kaupat toteutuvat yksittaistapauksina ja toisaalta tuottoarvon
sanelemien suuntaviivojen mukaisesti.

Kuntalain velvoitteiden tayttamiseksi kaupunki on pyytanyt arviot
kaupan kohteesta. Kaupunki on pyytanyt rakennuksen arvosta
lausunnot kahdelta puolueettomalta arvioitsijalta ja siten pyrkinyt
varmistumaan kohteen markkinaehtoisuuden selvittamisesta.
Kaupunki on siis pyytanyt kahden riippumattoman asiantuntijan
arviot ennen myyntineuvotteluita ja ennen ostajalta pyydettya
tarjousta kohteesta. Arviokirjoissa on Terveyskeskusta arvioitu
yleisesti hyvaksyttyjen arviointinormien mukaisesti. Arviokirjojen
(julkisuuslain 24 §:n 1 mom. 17 ja 20- kohtien mukaan



Jatkokasittely

khall 21.11.2022 § 210
761/02.07.00/2022

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

salassapidettavia) avulla on voitu maaritella vahimmaisostohinta
terveyskeskusrakennuksille.

Kaupungilla on nyt kaytettavissa ajantasainen kahden
riippumattoman asiantuntijan arvio rakennusten kayvasta arvosta ja
kohteesta saatu ostotarjous ylittaa taman. Mikali myynti toteutuu
vahintaan arvioidulla hinnalla, ei myynnin voida katsoa sisaltavan
kiellettya valtion tukea.

Naiden arviokirjojen jalkeen on KOy Terveydenhuollon toimitilat
IV:Ita saatu ostotarjous kohteesta. Saatu ostotarjous sijoittuu
arviokirjoissa esitetyn vahimmaisostohinnan ylapuolelle. Tarjousta
voidaan siten pitdd markkinaehtoisena. Kyse ei siis ole kielletysta
valtiontuesta, jos kiinteiston kauppa ja kauppahinta ovat
luovutushetkella markkinaehtoisia. Heinolan kaupunki on siten
huolehtinut asiallisesti myyntipaatoksen valtiontukimaaraysten ja -
saanndsten soveltumisen selvittdmisesta.

Myyntiprosessissa voidaan edeta tarjouksen ja
kauppakirjaluonnoksen mukaisesti, jotka ovat kaupunginhallituksen
CloudMeetingin Tiedostot-kansiossa (julkisuuslain 24 §:n 1 mom. 17
ja 20- kohtien mukaan salassapidettavia).

valtuusto

Kaupunginjohtaja teki muutetun paatosehdotuksen kohdan 1

osalta seuraavasti: kaupunginhallitus hyvaksyy myynnin
terveyskeskuksen rakennuksien osalta KOy Terveydenhuollon
toimitilat IV:n tarjouksen mukaisella velattomalla 6 455 184,66 euron
kauppahinnalla kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin
ostotarjouksessa mainitulle yhtidlle tai Koy Heinolan Terveyskeskus
perustettavalle yhtidlle

Kaupunginhallitus paatti ehdottaa valtuustolle, etta

1. kaupunginhallitus hyvaksyy myynnin terveyskeskuksen
rakennuksien osalta KOy Terveydenhuollon toimitilat IV:n tarjouksen
mukaisella velattomalla 6 455 184,66 euron kauppahinnalla
kauppakirjaluonnoksen mukaisin ehdoin ostotarjouksessa mainitulle
yhtidlle tai Koy Heinolan Terveyskeskus perustettavalle yhtiolle

2. kaupunginhallitukselle ja valmistelijoille annetaan oikeus tehda
kauppakirjaan korjauksia ja tarkennuksia silta osin, kun olennaiset
periaatteet eivat muutu.

kaupunginjohtaja Parkkonen, Jari

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya



Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

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

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

3. kiinteistokauppoihin liittyvat muut asiaan liittyvat sopimukset.

4. ettd kaupunki antaa kirjallisen suostumuksensa Koy
Terveydenhuollon toimitilat 1V:lle siihen, ettd kaupan toteutuessa se
voi hakea Terveyskeskuksen maanvuokrasopimuksen
vuokraoikeuden kiinnittdmista parhaalle etusijalle.

Kaupunginhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle, etta

1. se hyvaksyy myynnin terveyskeskuksen rakennuksien osalta KOy
Terveydenhuollon toimitilat IV:n tarjouksen mukaisella velattomalla
6 455 184,66 euroa euron kauppahinnalla kauppakirjaluonnoksen
mukaisin ehdoin ja

2. kaupunginhallitukselle ja valmistelijoille annetaan oikeus tehda
kauppakirjaan korjauksia ja tarkennuksia silta osin, kun olennaiset
periaatteet eivat muutu.

Hallintosaanto 56 §

hankejohtaja Heikki Makila
puh. 044 769 4141, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Asian kasittely on palautettu kaupunginhallitukselle hallinto-oikeuden
kunnallisvalitukseen 14.11.2022 antaman paatoksen perusteella,
jossa toimivallan on katsottu kuuluvan kaupunginhaliltukselle.

Myytaviin kohteisiin liittyvat maanvuokrasopimukset on kasitelty
elinvoimalautakunnassa 21.9. Palvelukeskus Hopeasillan
paatoksesta, joka koski maaraalan vuokraamista, tehty
oikaisuvaatimus on kasitelty elinvoimalautakunnassa 26.10.2022.

Ottaen huomioon kaupunginhallituksen paatdsten ajankohta, on
hyvin mahdollista, etta kauppoja ei pystytakaan toteuttamaan
vuoden 2022 puolella. Tama on otettava huomioon
sopimuskokonaisuudessa ja siina, etta silloin kaupungin on tehtava
vuokrasopimukset tilojen kaytosta suoraan hyvinvointialueen
kanssa. Toisin sanoen vuoden vaihtuessa tilojen kaytdsta on oltava
sopimus, ja toinen sopimusosapuoli on joko rakennusten ostaja tai
kaupunki. Mikali osapuoli on ostaja, tilavuokrasopimukseen
sovelletaan ns. rajoittamislakia, jonka mukainen irtisanomisaika on
lyhyempi (sopimus min. vuoden 2024 loppuun) Kuin jos osapuolena
on kaupunki. Talloin sovelletaan ns. voimaanpanolakia, jonka
irtisanomisaika on pitempi, ainakin vuoden 2025 loppuun).



Tiedoksianto

valt 05.09.2022 § 36

Paatos

Tilojen vuokrasopimukset on laadittu sita silmallapitaen, etta
voitaisiin kayttda samoja sopimuksia riippumatta siita, milloin kaupat
toteutuvat.

Sopimusten toimeenpanon kannalta on tarpeen lisata myos
tarkoituksenmukaiset purkuehdot silta varalta, etta jostakin syysta
kaupungin paatokset eivat lainvoimaistuisikaan.

Terveyskeskuksen maanvuokrasopimuksen osalta ostaja on
pyytanyt kaupungilta kirjallista suostumusta siihen, etta vuokralainen
voi hakea kaupan ja vuokrasopimuksen toteutuessa vuokraoikeuden
kiinnittamista parhaalle etusijalle.

virallinen ote ostaja

sahkoposti hankejohtaja
teknisen toimen johtaja
talousjohtaja

Ehdotukset hyvaksyttiin aanestyksen jalkeen.

Keskustelun kuluessa valtuutettu Bonden esitti valtuutettu Tahkasen
kannattamana, etta asia palautetaan valmisteluun.

Puheenjohtaja totesi, etta koska asiasta kaydyn keskustelun
kuluessa on tehty asian palauttamista koskeva kannatettu esitys, on
asiasta aanestettava. Puheenjohtaja esitti, etta tarvittava aanestys
toimitetaan nimenhuutoaanestyksena niin, etta ne jotka kannattavat
asian kasittelyn jatkamista danestavat Jaa ja ne jotka

kannattavat valtuutettu Bondenin tekemaa esitysta aanestavat Ei.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin

40 Jaa-aanta ja
2 Ei aanta

Puheenjohtaja totesi valtuuston aanin 40 vastaan 2 asian kasittelyn
jatkamisen. Adnestysluettelo poytakirjan liitteena.

Valtuutettu Erkkila ilmoitti ennen asian kasittelya olevansa
esteellinen. Esteellisyysperusteita ei kuitenkaan ollut. Valtuutettu
Erkkila poistui kokouksesta klo 17.06 eika osallistunut asian
kasittelyyn.



Paatosehdotus

Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

Tiedoksianto

khall 29.08.2022 § 141

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Poytakirjan liitteena kauppakirja- ja vuokrasopimusluonnokset.

Kaupunginhallitus ehdottaa valtuustolle, etta 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.

Heinolan kaupungin hallintosaant6 7 §, Kuntalaki 14 § ja 37 §

hankejohtaja Heikki Makila
puh. 044 769 4141, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Esityslistan liitteena Terveyskeskuksen ja Palvelukeskus
Hopeasillan kauppakirja-, vuokrasopimus- ja
maanvuokraopimusluonnokset.

virallinen ote ostaja
sahkoposti hankejohtaja

teknisen toimen johtaja
talousjohtaja

Ehdotukset hyvaksyttiin. Kauppakirja- ja sopimusluonnokset
poytakirjan liitteena.

kaupunginjohtaja Parkkonen, Jari
Kaupunginhallitus ehdottaa valtuustolle, etta se hyvaksyy

1. Koy Terveydenhuollon toimitilat IV kanssa tehtavan
kiinteistokaupan Terveyskeskuksesta, kaupantekohetkella olevalla



Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

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.

Heinolan kaupungin hallintosaanté 7 §, Kuntalaki 14 § ja 37 §

hankejohtaja Heikki Makila
puh. 044 769 4141, etunimi.sukunimi@heinola.fi

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 liikkumavara 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 kiinteistoista on pyrittava hankkiutumaan eroon.
Useille myyntilistalla oleville kiinteistoille onkin jo 10ytynyt 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
kiinteistoja myymalla, monien muiden toimenpiteiden lisaksi.

Niin kutsutut sote-kiinteistot ovat sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen kiinteistdja. 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
kasittdad 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 kiinteistot. 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 kiinteistoa 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 terveyskeskuskiinteistda ja
Hopeasiltaa ajatellen todelliset vaihtoehdot ovat edelld 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 pitda 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 kiinteistot 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 lahtokohtaisesti markkinoilla
tapahtuvaa toimintaa, joka on yhtidittamisvelvollisuuden piirissa
sote- ja pelastustoimen jarjestamisvastuun siirryttya pois kuntien
vastuulta.

Sote-rakennuksia koskee myds rajoituslaki. Lain tarkoituksena on
rajoittaa tarpeettomia investointeja, investointeihin rinnastettavia
vuokra- ja kayttooikeussopimuksia, laajoja palveluiden
ulkoistamissopimuksia ja muita pitkaaikaisia rakennusten ja
toimitilojen vuokra- ja kayttdoikeussopimuksia. 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 niité 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
lainsaadantd 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
itselldan, 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 myos 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
kiinteistoverotuoton arvioidaan olevan 130 000 euroa vuodessa.
Kiinteistdveron vuotuiseen suuruuteen vaikuttaa ikdvahennys.

Vuokrasopimuksen, jolla kaupunki vuokraa kiinteistdon takaisin,
kokonaisvuokra koostuu paaomavuokrasta 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
(kiinteistétunnus 111-6-37-1) kauppahinnan maarittdmista rajoittaa
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 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 lyhentamatén osa siirtyy
ostajan vastuulle. Tamanhetkinen jaljella oleva lainasumma on 1 370
000 euroa.

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

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 kiinteistdjen
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.

Jatkokasittely valtuusto



