Lausunnon antaminen / Suonenjoen kaupungin kiinteistoomaisuuden hallinnasta ja

omistamisesta

Tekninen lautakunta 14.02.2024 § 14

Ehdotus

Paatos

Valmistelija: tekninen johtaja Kimmo Halinen, puh. 0400 377 761

Suonenjoen kaupunki on vuokrannut vuoden 2023 alusta sote- ja
pelastustoimen kayttamat kiinteistét Pohjois-Savon Hyvinvointialueelle
vuoden 2025 loppuun saakka. Hyvinvointialueella on mahdollisuus
halutessaan pidentaa vuokra-aikaa vuoden 2026 loppuun saakka.
Vuoden 2026 jalkeen hyvinvointialue vuokraa tiloja vain yhtigilta.

BDO Oy on laatinut selvityksen kiinteistdjen omistamisen vaihtoehdoista.
Selvityksessa on huomioitu kaikki kaupungin kiinteistdt, seka Kiinteistd Oy
Suonenjoen Vuokratalot Oy:n kiinteistot.

Kaupungin tulee selvityksen pohjalta linjata, mita vaihtoehtoa tai
vaihtoehtoja lahdetaan selvittdmaan tarkemmin. Valituista omistamisen
jarjestelyista tulee aloittaa toteutussuunnitelman laadinta kuluvan vuoden
aikana, jotta omistamiseen, johtamiseen ja henkildstén asemaan
vaikuttavat toimenpiteet on tehtavissad vuonna 2025.

Selvitystydn jatkotoimenpiteiden evastykseksi selvityksesta on tarpeen
pyytaa lausunnot Kiinteistd Oy Suonenjoen Vuokrataloilta ja Suonenjoen
Vesi Oy:lta seka konsernijohdon nakékulmasta kaupunginhallitukselta.
Saatujen lausuntojen pohjalta lautakunta esittaa jatkotoimenpiteita edelleen
kaupunginhallituksen paatettavaksi. Selvitys tulee myds huomioida
Suonenjoen kiinteistdstrategian laadintatydssa, joka on parhaillaan tekeilla.

Selvitystydn raportti on esitetty liitteena.

Tekninen johtaja ehdottaa, etta tekninen lautakunta paattaa hyvaksya BDO
Oy:n laatiman selvityksen ja pyytaa selvityksesta lausunnot Suonenjoen
kaupugin konserniyhti6iltd ja kaupunginhallitukselta kiinteistdjen
omistamisen linjausesityksen tekemista varten.

Kaupunginhallituksen puheenjohtaja Pauliina Kovanen poistui kokouksesta
(etayhteys) asian kasittelyn aikana kello 17:50.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 13.03.2024 § 23

Valmistelija: tekninen johtaja Kimmo Halinen, puh. 0400 377 761

Selvitystydn paatdskasittelyssa on teknisen johtajan nakemyksen mukaan
voinut tapahtua hallintolain 50 §, kohdan kolme mukainen menettelyvirhe,
koska paatoksen kasittelyssa oli mukana intressijaaveja henkiloita.
Hallintolain mukaan asiavirheen korjaaminen edellyttaa asian uutta
kasittelya.

Suonenjoen kaupunki on vuokrannut vuoden 2023 alusta sote- ja
pelastustoimen kayttdmat kiinteistét Pohjois-Savon Hyvinvointialueelle
vuoden 2025 loppuun saakka. Hyvinvointialueella on mahdollisuus
halutessaan pidentaa vuokra-aikaa vuoden 2026 loppuun saakka.
Vuoden 2026 jalkeen hyvinvointialue vuokraa tiloja vain yhtigilta.



Ehdotus

Paatos

BDO Oy on laatinut selvityksen kiinteistéjen omistamisen vaihtoehdoista.
Selvityksessa on huomioitu kaikki kaupungin kiinteistdt, seka Kiinteistd Oy
Suonenjoen Vuokratalot Oy:n kiinteistot.

Kaupungin tulee selvityksen pohjalta linjata, mita vaihtoehtoa tai
vaihtoehtoja lahdetaan selvittdmaan tarkemmin. Valituista omistamisen
jarjestelyista tulee aloittaa toteutussuunnitelman laadinta kuluvan vuoden
aikana, jotta omistamiseen, johtamiseen ja henkildéstén asemaan
vaikuttavat toimenpiteet on tehtavissa vuonna 2025.

Selvitystydn jatkotoimenpiteiden evastykseksi selvityksesta on tarpeen
pyytaa lausunnot Kiinteistd Oy Suonenjoen Vuokrataloilta ja Suonenjoen
Vesi Oy:lta seka konsernijohdon nakdkulmasta kaupunginhallitukselta.
Saatujen lausuntojen pohjalta lautakunta esittaa jatkotoimenpiteita edelleen
kaupunginhallituksen paatettavaksi. Selvitys tulee myds huomioida
Suonenjoen kiinteistdstrategian laadintatydssa, joka on parhaillaan tekeilla.

Selvitystydn raportti on esitetty liitteena.

Tekninen johtaja ehdottaa, ettd tekninen lautakunta paattaa hyvaksya BDO
Oy:n laatiman selvityksen ja pyytaa selvityksesta lausunnot Suonenjoen
kaupugin konserniyhtiéiltad ja kaupunginhallitukselta kiinteistdjen
omistamisen linjausesityksen tekemista varten.

Lautakunnan puheenjohtaja Mikko Suihkonen ja lautakunnan jasen Leena
Tuppura poistuivat esteellisena (yhteiséjaavi) kokouksesta kello 17:59
asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi.

Varapuheenjohtaja Olavi Ruotsalainen toimi kokouksen puheenjohtajana
asian kasittelyn ja paatdksenteon ajan.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Lautakunnan puheenjohtaja Mikko Suihkonen ja lautakunnan jasen Leena
Tuppura palasivat kokoukseen paatoksenteon jalkeen kello 18:14.

Kaupunginhallitus 13.05.2024 § 122

288/02.08.00.02/2023

Valmistelija: kaupunginjohtaja Juha Piiroinen, p. 044 758 1403

Soteuudistuksen voimaanpanolain 22 §:n mukaisesti kunnan sote- ja
pelastustoimen kaytdssa olevat tilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan.
Hyvinvointialue ja kunta solmivat vuokrasopimuksen toimitilojen hallinnasta
vuoden 2025 loppuun saakka.

Lain esitdissd on erikseen todettu, etta siitymakauden aikana kunta ei
toimi kuntalain 15. luvun tarkoittamalla tavalla markkinoilla. Sen sijaan
siirtymakauden jalkeen tilanne muuttuu ja kunnan katsottaisiin toimivan
kilpailutilanteessa markkinoilla vuokratessaan toimitiloja hyvinvointialueelle
tai sote- ja pelastustoimen tehtavia hoitaville yksityisille tahoille.
Siirtymakauden jalkeen kunnan tulee nain ollen yhtiéittaa sotetoimitilojen
vuokraukseen liittyva toimintansa, silla toimitilojen vuokraaminen on
lahtokohtaisesti markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, joka tulee kuntalain 126
§:n yhtidittamisvelvollisuuden mukaisesti antaa osakeyhtion, osuuskunnan,
yhdistyksen tai sdatién hoidettavaksi.



Tekninen lautakunta on kokouksessaan (13.3.2024 § 23) hyvaksynyt
Suonenjoen kaupungin kiinteistbomaisuuden hallintaa ja omistamista
koskevan selvityksen ja paattanyt pyytaa kaupungin konserniyhtiéilta ja
kaupunginhallitukselta lausunnot kiinteistdjen omistamisen linjausesityksen
tekemista varten.

Kiinteistéjen yhtidittamisselvitys on liitteena.
Selvityksen yhteenveto

Selvityksessa annetaan suositus, missa esitetdan, etta kaikki kaupungin
omistamat kiinteistét siirretdan perustettavaan tilapalveluliikelaitokseen
seka yhtidittdmisvelvollisuuden piiriin kuuluvat kiinteistot (sote- ja
teollisuuskiinteistot) yhtiditetddn omaan uuteen yhtiddnsa. Koko kaupungin
kiinteistokannan yhtiéittdminen ei ole perustelua mm. korkeiden
varainsiirtokustannusten vuoksi. Sen sijaan on syyta harkita sisaisen
vuokrajarjestelman kayttédnottoa ja koko kaupunkikonsernin kiinteistojen,
mukaan lukien tytar- ja osakkuusyhtididen, johtamiseen ja yllapitoon
littyvien tehtavien seka kaupungin koko teknisen toimen keskittamista
toiminnan pirstaloitumisen valttamiseksi.

Jotta yhtiditettavien kiinteistdjen yllapito ja huolto voitaisiin toteuttaa
kaupungin henkildstolla, tulisi kiinteistot yhtidittda uuteen perustettavaan
yhtidon. Koko kaupunkikonsernin Kiinteistdkannan johtaminen seka
yllapitoon ja huoltoon liittyvien tehtavien toteutus saman johdon ja
organisaation alaisuudessa antaa mahdollisuuksia toiminnan
tehostamiseen, synergiaetuihin seka saastoihin hankinnoissa.

Useissa kunnissa on kaytossa sisdinen vuokrajarjestelma, jonka avulla
saadaan selville todelliset toimitilakulut. Tama informaatio antaa
kannustimen kayttaa toimitiloja tehokkaasti seka tuottaa tilojen hallintaan
keskittyneelle yksikolle (tilakeskukselle) aidon tulorahoituksen tiloista
aiheutuvien menojen kattamiseen.

Yhtion taloudelliseen tilaan tulee vaikuttamaan olennaisesti
hyvinvointialueelta kertyvien vuokratuottojen maara 3+1 vuoden jalkeen
seka siirtoarvo. Kun siirtoarvon tulee vastata kaypaa arvoa, mutta toisaalta
kaypaarvo maaraytyy tuottojen perusteella, voidaan lopullinen siirtoarvo
maarittda vasta kun on selvilla vuokratuottojen maara 3+1 vuoden jalkeen.

Kaupunkikonsernin kiinteistdkannan kehittdmisessa seka mahdollisia
investointeja arvioitaessa on syytd huomioida myds mahdolliset vapautuvat
sote-toimitilat ja niiden vaihtoehtoinen kaytté kunnan muussa toiminnassa,
asuinkaytdssa tai niiden vuokraaminen tai myyminen ulkopuoliselle
toimijalle.

Sotekiinteistdjen yhtidittaminen on syyta toteuttaa vasta, kun on tiedossa
hyvinvointialueen 3+1 vuoden jalkeiset vuokrauskohteet seka kertyvan
vuokran maara. Yhtidittdmisen aikataulutus voi talléin muodostua
Kiireiseksi. Tasta syysta kaupungin on syytd muodostaa jo tdssa vaiheessa
(vuoden 2024 aikana) periaatteellinen tahtotila yhtidittamisen jalkeisesta
juridisesta organisaatiosta (yksi vai kaksi yhtiota) seka yhtidn/tai yhtididen
ja koko kaupunkikonsernin kiinteistjen johtamiseen ja yllapitoon liittyvien
tehtavien organisoimisesta.

Kun kaupungin tahtotila on selvilla, tulisi organisaatiomuutoksen ja
yhtidittamisten toteuttaminen suoritettavaksi vuoden 2025 aikana.



Ehdotus

Paatos

Kaupunginjohtaja ehdottaa, ettd kaupunginhallitus toteaa lausuntonaan
tekniselle lautakunnalle Suonenjoen kaupungin kiinteistbomaisuuden
hallinnan ja omistamisen linjausesityksesta seuraavaa.

Kaupunginhallitus pitdad hyvana ja varsin rohkeana esityksena teknisten
palvelujen raportissa hyvaksymaa vaihtoehtoa 3B, missa kaikki kaupungin
omistamat kiinteistot siirretdan perustettavaan teknisten palvelujen
likelaitokseen seka yhtidittamisvelvollisuuden piiriin kuuluvat kiinteistot
(sote- ja teollisuuskiinteistot) yhtiditetdan oman yhtiéonsa.

Esitetty yhtidittdmisvelvollisuuden piriin kuuluvien Kiinteistdjen
yhtidittdminen omaan uuteen yhtiéon on perusteltu ja hyva esitys.
Vuokrataloyhtion pitaminen erilldan on myds perusteltu esitys.
Kaupunginhallitus nakee, ettd mahdollinen perustettava liikelaitos tai
vastaava tulee kattamaan esityksen mukaisesti tilapalveluja laajemmin
teknisten palvelujen kokonaisuuden. Nain organisaation pilkkominen ei
aiheuta tarpeettomia hallintokuluja, vaan kokonaisuus niin kiinteisto- kuin
kunnallisteknisten palvelujen osalta voidaan edelleen toteuttaa yhtenaisesti
saman hallinnon ja johdon alaisuudessa. Samalla mahdollistetaan
kiinteistopalvelujen tuottamisen kokonaisuus niin omaan kayttoon jaaville
kuin myds yhtiditetyille kiinteistdille.

Muodostuvan palvelukokonaisuuden resurssointi tulee mallintaa ja
tarvittavilta osin tukeutua palvelusopimusten kautta joko paikallisiin
yrityksiin tai laajempaan kumppanuuspohjaan. Perustettava liikelaitos tai
vastaava mahdollistaa 1apinakyvan hinnoittelun, yhtenaisen johdon ja
aidomman tilaaja — tuottaja mallin rakentamisen niin kiinteist- kuin
kunnallisteknisten palvelujen osalta. Tilaajaorganisaation maarittely ja
vastuut tulee myos mallintaa kaupunkiorganisaation osalta.

Kaupunginhallituksen evastykset tekniselle lautakunnalle
jatkotoimenpiteiden osalta ovat muun muassa seuraavat:

- Kaupunginhallitus katsoo, etta teknisten palvelujen tulee viivytyksetta
aloittaa henkildstdén kanssa kaytavat muutosneuvottelut. Muutos on
merkittava ja tulee koskemaan toimialan koko henkildstda.

- Lisaselvitysta vaativia asioita ovat muun muassa omistajaohjaus
perustettavaan liikelaitokseen seka sen omistukseen esitettyihin yhtidihin.
Seka mahdollinen osakkaiden siirto perustettavalla teknisten palvelujen
liikelaitokselle.

- Talouden ja arvonmaarityksen mallinnus tulee aloittaa valittdmasti, kun
hyvinvointialueelta saadaan tieto tulevista (1.1.2026 alkaen) vuokrattavista
tiloista ja niiden vuokran tasosta.

- Hallintorakenteen valmisteluun liittyvat paatdkset tulee myos aloittaa
viivytyksetta, kun esitys organisoitumisen jatkosta on selvilla.

- Myds hallintosdanndn paivittdminen tulee aloittaa hyvissa ajoin ja tehda
tarvittavat esitykset valtuustolle hallintosadanndén muuttamiseksi.

Kaupunginhallitus katsoo, ettd sopiva ajankohta muutosten tekemiseen on
kevaalla 2025, jolloin uuden valtuustokauden jarjestaytyminen ja
mahdolliset luottamustehtavavalinnat uuteen organisaatiorakenteeseen
saadaan huomioiduksi. Tasta on viela tarvittavilta osin noin kuusi
kuukautta aikaa pakolliseen muutokseen ja tarvittaessa niin liikelaitoksen,
toimialojen ja yhtididen budjetointi voidaan toteuttaa vuoden 2026 alusta
lukien muuttuneen rakenteen ja vuokranmaaritysten mukaisesti.

Kaupunginhallituksen 1. varapuheenjohtaja Pia Pentikainen seka jasenet
Mikko Suihkonen ja Timo Lahtinen poistuivat kokouksesta asian kasittelyn



ja paatoksenteon ajaksi esteellisena (yhteisdjaavi, itse tai hallintolain 28.2
§:n 1 kohdassa tarkoitettu ns. perhepiiriin kuuluva toimii asiaan liittyvat
yhteisén paatdksentekotoimielimen jasenend) klo 16.38.

Pdytakirjan tarkastajaksi asian kasittelyn ajaksi valittiin Emilia Engelage.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Pia Pentikadinen, Mikko Suihkonen ja Timo Lahtinen palasivat takaisin
kokoukseen klo 17.41.

Asian kasittelyn jalkeen pidettiin kokoustauko klo 17.41-17.47.



