Yhtioittamisselvitys

Tyoryhma: tekninen johtaja Kari Santikko, hallinto- ja talousjohtaja
Aleksi Saukkoriipi, kunnallistekniikan paallikko Mika Klimenko,
tekninen isannoitsija Tiina Kyosti, tietohallintojohtaja Timo
Lehtinen



Taustaa |

* Ns. sote-uudistuksen voimaanpanolain (616/2021) ja vuokra-asetuksen (272/2022)
mukainen kolmen vuoden vuokra-aika paattyy 31.12.2025

« Pirha on 11/2024 ilmoittanut, etta se ei kayta vuokrasopimusten mukaisia optioita

« Toimitilojen vuokraamisen hyvinvointialueille on katsottu olevan markkinoilla tapahtuvaa
toimintaa, joka on kuntalain § 126-127 perusteella yhtioitettava

 Yhtioittaminen koskee ensi sijassa rakennuksia, joista yli puolet on sosiaali- ja
terveydenhuollon kaytossa

« Kuntalain nakokulmasta talle rajanvedolle ei ole perusteita: yhtidittamisvelvoitetta kasiteltaneen jossain
kohtaa hallinto-oikeudessa / korkeimmassa hallinto-oikeudessa

* Pirhan suostumus vuokraukseen ratkaisee kaytanndssa yhtidittamistarpeen

« Kuitenkin: kun rakennuksesta yli 50 % on sote-kaytossa, se voidaan siirtaa yhtiolle apporttina ilman
varainsiirtoveroa (varainsiirtoverolaki 931/1996 § 43 a) (Varainsiirtoveron maksimi on 248 000 euroa, jos
arvon maarityksessa kaytetaan konsultin laskemaa 8,3 milj. euron kaypaa arvoa)

» Ongelmia voivat aiheuttaa keskustan koulu (sote-kaytdssa 40%) ja kaupungintalo (15%)



Taustaa |

 Viranhaltijoista koostuva tyoryhma on valmistellut asiaa lokakuusta lahtien

 Erityisesti vuokratason maarittelyssa ja talousvaikutusten arvioinnissa kaytetaan lisaksi
apuna konsulttia (Finwise Advisors Oy)

« Konsulttityona ostetaan lisaksi yhtion perustamiseen apua

« Pirhan maksamaan vuokratasoon tavoitellaan nousua, riskina kuitenkin tulojen lasku
nykytilasta

* Muutoksesta aiheutuu kaupungille todennakoisesti taloudellista haittaa
« Tavoitteena on minimoida toteutuva haitta



Kaupungin kiinteistot
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Kaupungintalo
Keskustankoulu
Kirjasto

Kuttikallion paivakoti
Vanha lukio
Musiikkiopisto
Ok-talo Sulonen
Pajulintu
Pappilanpolku
Perheidentalo
Pihlajalintu
Rantakoto
Rauhalanpalvelukeskus
Rauhalan rivitalot
Terveyskeskus

Tk, Setlementti
Urheilutalo
Vahojarven leirikeskus
Vaisto

Paloasema

Kaarna

Uunilirtu
Ammattikoulu/
Teollisuustalo

Pirha
omat
YhtiGt
Muut



Y htioitettavat kiinteistot |

Vaihtoehdot:

* 1. Yhtioitetaan vain sote-kiinteistot/-rakennukset
« 2. Yhtioitetaan kaikki palvelukiinteistot/-rakennukset

Vaihtoehto 1 on ns. minimivaihtoehto, tehdaan vain valttamattomat toimenpiteet

* Yhtio keskittyy Pirhan palvelemiseen ja toiminta on rajatusti vain sote-toiminnassa olevien tilojen
omistamista ja kehittamista

« Maltillinen tuotto — yhtio ei tavoittele kasvua

Vaihtoehto 2 on laajempi, kaupunki jaa vuokralle tarvitsemiinsa tiloihin, yhtio kehittaa ja
jalostaa toimitiloja seka toimii laajasti toimitilaliiketoiminnassa

« Kaupunki voi joustavasti vuokrata vain tarvitsemansa tilat

« Konserniohjauksella kaupunki hyotyy alemmista vuokrista (kuin muut vuokralaiset)

* Yhtio toimisi aktiivisesti markkinoilla

* Yhtio tavoittelee kasvua ja suurempia tuottoja

Molemmissa vaihtoehdoissa yhtion taytyy taloudellisesti kantaa itsensa
(markkinaehtoinen toiminta)



Y htioitettavat kiinteistot ||

* Rajataan yhtioittaminen koskemaan vain sote-RAKENNUKSIA

* Maapohjista lisatietoa myohemmin

* Muiden palvelukiinteistdjen/-rakennusten yhtidittaminen toisi varainsiirtoverokustannuksia,
IIman takeita vastaavista tuotoista

* Verottaja voisi tulkita selvasti alemman vuokratason kaupungille peitellyksi voitonjaoksi
« Kun toiminta keskittyy Pirhan palvelemiseen, yhtiosta ei muodostu "markkinahairikkoa”

* Parkanossa toimitiloja on runsaasti tarjolla, kaupungin omistamien tilojen jalostamiseen
yksityiseen kayttoon ei ole tarvetta

» Kaupunki kayttaa nykyisia toimitilojaan aktiivisesti, muun kayton kanssa
yhteensovittaminen on vaikeaa



Kaupungille jaavat kiinteistot

« Kaupungin omistukseen jaavat (eivat siirry yhtioon) Pirhan kaytossa olevat tilat
« Kaupungintalo
» Keskustan koulu
« Kaarna

« Kaupungintalon osalta Pirhan vuokraama ala supistuu hiukan

* Pirhan lopullinen kanta keskustan koulun vuokraamiseen ei ole tiedossa
« Pirhan vuokraama ala vahintaan supistuu merkittavasti

« Mikali Pirha siirtaa kuntouttavan tyotoiminnan ammattikoululle, kaupunki toimii
vuokranantajana naissa tiloissa

* Koy Parkanon Teollisuustalo on keskinainen kiinteistoyhtio, yhtio ei suoraa vuokra tiloja
ulkopuolisille
* Muut kaupungin kiinteistoyhtiot ovat ns. tavanomaisia kiinteistoyhtioita

* Pirha on lisaksi luopumassa terveyskeskuksen pihassa olevasta ns. perheiden talosta



Yhtiorakenne

* Perustetaan yksi yhtio (jatkossa "Yhtio”)

* Yhtioon siirretaan apporttina ja/tai liiketoimintakauppana rakennukset:
» Terveyskeskus
« Rauhalan palvelukeskus
« Pajulintu
e Uunilintu

* Vaihtoehtona olisi perustaa jokaisella kohteelle oma yhtio:
« Hallinnointi olisi vaikeampaa: byrokratia aiheuttaa yleensa myos kustannuksia
« Mahdollistaisi yksittaisen kohdeyhtion konkurssin, mikali Pirha luopuisi jostain yksikosta

* Yksittaisen kohteen myyntitilanteessa ostaja maksaisi matalamman varainsiirtoveron (osakekauppa vs.
kKiinteistokauppa)



Henkilokunta

* Henkilokunta jaa kaupungin palvelukseen

* Henkilokunta tuottaa kiinteistohuolto- ja siivouspalveluita kuten ennenkin

« Kaupunki myy henkilokunnan tuottamaa palvelua Yhtiolle

Tassakin tapauksessa lain nakokulmasta kaupunki toimii markkinoilla!

Kaupunki voi kuntalain puitteissa tuottaa tallaista palvelua (Yhtidittamisvelvollisuuden estamatta kunta voi
hoitaa omana toimintanaan 126 §:ssa tarkoitettua tehtavaa, jos: 3. kunta tuottaa tukipalveluja
tytaryhteisolleen)

On mahdollista, etta lakimuutosten myota yhtioittamisvelvoite tulee jossain kohtaa koskemaan myos tata
toimintaa!

Kaupunki ei aktiivisesti kilpaile markkinoilla, koska palvelua myydaan vain omalle yhtidlle — kaupungista ei
muodostu markkinahairikkda

Palvelumyynti mahdollistaa taloudellisen hyddyn kompensoimaan poistuvia vuokratuottoja




Rantakoto

* Rantakodon kiinteiston (maapohja) omistaa Parkanon srk
* Rakennukset omistaa Rantakoto ry

« Rantakodolta ei ole saatu lopullista kantaa, mika toimintamalli olisi yhdistykselle paras
» Rakennusten myynti kaupungille/Yhtidlle
* Valivuokraus
* Vuokraus suoraan Pirhalle

* Neuvotteluja yhdistyksen kanssa kaydaan mahdollisimman pian

« Kaupunki on taannut yhdistyksen lainoja joten kaupungin intressina on, etta yhdistys
pystyy huolehtimaan velvoitteistaan

* Huomioitava on myos Rantakodon merkitys paikkakunnalle

« Mikali hinta on riittavan matala, on tarkoituksenmukaista ostaa yhdistykselta
palvelukaytossa olevat rakennukset Yhtiolle



Pihlajalintu

Pihlajalinnun omistajat yksityisia henkiloita
Omistajien ja kaupungin valinen vuokrasopimus on irtisanottu paattymaan 31.12.2025

Pihlajalinnun osalta kolme vaihtoehtoa:
» Omistajat vuokraavat tilaa suoraan Pirhalle, kaupungilla/Yhtiolla ei ole roolia

« Jatketaan valivuokrausmallia jolloin kaupunki/Yhtio vuokraa toimitilan omistajilta ja edelleenvuokraa tilaa
Pirhalle

* Yhtio ostaa kiinteiston omistajilta ja vuokraa tilaa Pirhalle

Kokonaisuuden kannalta Pihlajalinnulla ei ole kaupungille suurta taloudellista tai muuta
merkitysta

Alustavan tiedon mukaan omistajat vuokraavat jatkossa tilat suoraan Pirhalle



Koy Parkanon Paloasema & Koy Vaiston
Ryhmakodit

* Hallinnoinnin kannalta on keveinta, jos on vain yksi kiinteistoyhtio, joka hallinnoi kaikkia
sote-kohteita

 Jarjestely saastaa myos jonkin verran kustannuksia: yksi hallitus, isannaitsija,
palveluostot ym.

* Kiinteistoyhtiot fuusioidaan Yhtioon

* Verovaikutukset kuitenkin selvitettava: jos fuusiosta aiheutuu kohtuuttomasti kuluja, ei
fuusio ole jarkeva



Yhtion hallinnointi

Yhtiolle nimetaan hallitus
« Kaynnistysvaiheessa luottamushenkiloita ja viranhaltijoita
* Toiminnan vakiinnuttua voisi olla vain luottamushenkildita

Toimitusjohtaja/isannaitsija pyritaan loytamaan kaupungilta
« Kustannuksia saastyy suhteessa ulkopuoliseen isannaitsijaan

Kirjanpito ym. Kilpailutetaan

Tilintarkastus ostetaan kaupungin tilintarkastusyhteisolta (BDO)

Yhtion hallinto pyritaan pitamaan mahdollisimman keveana



Palvelumyynti

« Kaupunki myy yhtiolle useita palveluita:
» Kiinteistohuolto
« Siivous
» Kiinteistdbautomaation hallinnointi
e |sannadinti

« Palveluiden hinnoittelu on vapaata, mutta markkinaehtoista
« Markkinaehtoinen toiminta tulee eriyttaa kaupungin kirjanpidossa

* Palvelumyynti mahdollistaa:
« Taloudellisen hyodyn kaupungille
* Yhtion tuloksen suunnittelu



Verkko ja kiinteistoautomaatio

Pirhalle vuokrattavissa kiinteistdissa on kaytossa Siemens talotekniikka keskitetysti Parkanon
kaupungin konesalista.

Kohteet ovat:
« Kaupungintalo, Keskustankoulu, Pajulintu, Perheidentalo, Rantakoto, Rauhalan palvelukeskus, Terveyskeskus,
Vaisto ja Paloasema.
Talotekniikalla ohjataan ja valvotaan:
* Lammityksia, ilmastointeja, sulatuksia, valoja, ovia ja valvotaan esimerkiksi vesivuotoja, jaatymisia jne.

Talotekniikka on osa huomattavasti laajempaa kokonaisuutta, jossa hallitaan kaikkia
kiinteistoja Parkanon alueella. Jarjestelman eriyttaminen erikseen yhtiolle olisi toiminnallisesti
hyvin vaikeata ja taloudellisesti arvokasta.

Talotekniikkaan liittyy valvonta, jota hoitaa Parkanon kaupungin tietohallinto yhteistyossa
talonmiesten kanssa. Tietohallinnon henkilostolla on sovittu varallaolo, joka takaa
kiinteistovalvonnan aikariippumattoman valvonnan ja reagoinnin.

Talotekniikka kayttaa Parkanon kaupungin omistamaa tietoverkkoa koko Parkanon alueella,

joka jaa joka tapauksessa Parkanon kaupungin omistukseen. Talotekniikalle olisi erittain

epataloudellista ja epaloogista perustaa omaa tietoverkkoa koko Parkanon alueelle. Usein
verkkojen ongelmat ja talotekniikan tilanteet voivat myos nivoutua yhteen, jolloin helpottaa
tilanteiden selvitysta, etta ne ovat samoissa kasissa.



Yhtion paaomittaminen - keskenerainen

Yhtion kayttokulut vuositasolla ovat luokkaa 600 000 euroa

Toimintatuotot ovat ennustettavia ja tulevat saannollisesti

Yhtiolla ei ole ainakaan alkuvaiheessa lainoja

Yhtion kassan ennustaminen on siten suhteellisen yksinkertaista

Korjausinvestoinnit ovat vuositasolla luokkaa 230 000 euroa, nama tulisi pystya
kattamaan vuosittaisella vuokratuotolla

Yhtion paaomittaminen alkuvaiheessa X euron summalla (paaomalaina) on kuitenkin
jarkevaa

» Mikali yhtioittaminen toteutetaan liiketoimintakaupalla joltain osin, on tama era luontevinta
paaomittaa paaomalainalla



Maanvuokra - keskenerainen

Yhtio maksaa kaupungille vuokraa maa-alueista

Maa-alueet siirtyvat vuokrasopimuksella Yhtion hallintaan

Maanvuokra on kaupungin tuloa
Maanvuokran maaraksi on arvioitu X euroa vuodessa



Kiinteistovero - keskenerainen

» Kun kiintea omaisuutta tai rakennuksia siirtyy kunnalta "yksityiseen” omistukseen, tulevat
nama kiinteistoveron alaisiksi

* Yhtio maksaa sille siirrettavista rakennuksista kiinteistoveroa, joka on kaupungille tuloa

o Kiinteistoveron maaraksi on arvioitu X euroa vuodessa



Talousvaikutukset - keskenerainen

* Lopulliset talousvaikutukset arvioidaan kun vuokrasopimukset Pirhan kanssa on solmittu



