Periaatepaatéos Kuhmon kaupungin SOTE-kiinteistojen yhtioittamisesta seka
uuden kiinteistoyhtion perustamisesta

Khall 09.07.2024 § 140

Valmistelija Kaupunginjohtaja Juhana Juntunen puh. 044 725 5222.

Kuntalain 126 §:n 1 momentissa saadetaan, etta kunnan hoitaessa saman
lain 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen on
annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation
hoidettavaksi (ns. yhtidittamisvelvollisuus). Kaytanndssa kunnat ja
kaupungit ovat perustaneet osakeyhtidita toimiessaan kilpailutilanteessa
markkinoilla.

Kuhmon kaupungilla on useita sellaisia kohteita, joita se vuokraa talla
hetkella ilman yhtiéta ja jotka ovat jo aiemmin ilmoitettu
yhtioittamisvelvoitetta valvovalle Pohjois-Suomen aluehallintovirastolle.

Kuhmon kaupungilla on lakiin perustuva velvollisuus ratkaista yhtidittamista
koskeva asia. Kaupunginhallituksen toimintaa ohjaa keskeisesti
kaupunginvaltuuston vahvistama kiinteistostrategia.

Vuoden 2023 alussa kuntien omistuksessa olevat perusterveydenhuollon,
erikoissairaanhoidon seka sosiaali- ja pelastustoimen tilat siirtyivat
vuokrasopimuksella hyvinvointialueiden hallintaan kolmeksi vuodeksi.
Sopimukset siirtyivat suoraan lain nojalla. Sote-uudistukseen kirjattu kolmen
vuoden siirtymaaika tarkoittaa, etta hyvinvointialueen on vuokrattava kuntien
sote-kiinteistdt vahintaan kolmeksi vuodeksi, mutta sen jalkeen
vuokrasopimukset voidaan irtisanoa. Kainuun HVA on irtisanomassa tiloja
tata aikaisemmin, koska HVA tulkitsee irtisanomisajan olevan 6 kk. Kuhmon
kaupungin nakemys tilojen irtisanomisajasta on kolme vuotta.

Kaupungin rooli sote-kiinteistdjen osalta onkin vuoden 2023 alusta alkaen
muuttunut tilojen kayttajaomistajasta tilojen vuokranantajaksi,
sijoittajaomistajan rooliin. Asiassa on huomioitava, mikali kaupunki haluaa
toimia vuokranantajana kilpaillulla kiinteistomarkkinalla myds sosiaali- ja
terveydenhuollon kohteiden osalta, omaisuus taytyy yhtioittaa siirtymaajan
kuluessa.

Yleisesti ottaen kunnilla on olemassa seuraavat vaihtoehdot:
1. Kunta voi jatkaa vuokraamista ilman yhti6ta (toiminnan vahaisyys)

2. Kunta voi myyda kiinteistot
3. Kunta voi kehittaa kiinteistoja ja vuokrata ne osakeyhtion kautta



Kaupunginhallitus on kasitellyt em. vaihtoehtoja vuoden 2024
kaupunginhallituksen ja johtoryhman starttitilaisuudessa 31.1.2024.
Tilaisuudessa kaupunginhallituksen kannaksi muodostui se, etta kunta
kehittada SOTE-kiinteistdja ja vuokraa ne tulevaisuudessa osakeyhtion
kautta. Selvaa on, etta jo sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistokohteiden
vuokraustoiminnan laajuus edellyttaa yhtion perustamista.

Yhtioittaminen on sinansa yksinkertainen toimenpide. Vuokraaminen ilman
yhtiota ei kaytannossa ole mahdollista ottaen huomioon vuokraustoiminnan
laajuus.

Valmistelun jalkeen tarkoituksena on, etta kaupunginhallitus esittaa
valtuustolle, etta selvityksen tuloksena kaupunki perustaisi joko uuden
yhtion, jonka tarkoituksena on omistaa Kuhmon kaupungin omistamat
SOTE-kiinteistot tai siirtdd kaupungin omistamat SOTE-kiinteistot olemassa
olevalle yhtidlle.

Kaupungin SOTE-kKiinteistdjen yhtidittamisesta on jo aloitettu selvitys, koska
SOTE-kiinteistéjen myyminen ei tule kysymykseen eika toiminta ole
vahaista. Selvityksen laatii KPMG OY.

Lisaksi kaupunginhallitukselle tuodaan 9.7.2024 kokoukseen esitys, jossa
ehdotetaan selvityksen teetattamistd myos kaupungin kiinteistonhoidon
siirtdmisesta em. yhtidoon. Selvityksen valmistuttua kaupunginhallitus
valmistelee kaupunginvaltuustolle esityksen mahdollisesta kiinteistonhoidon
yhtidittamisesta SOTE-kiinteistojen yhtidittamisen ohella. Mikali tama
toteutuu, kaupunkikonsernin tarvitsemat kiinteistonhoidon palvelut tuotetaan
yhdesta pisteesta - kaytanndssa yhtidsta — Kuhmon kaupungille, Kuhmon
YritysSampo Oy:lle ja kiinteistdo Oy Kuhmon Terva-asunnoille.

Kuhmon kaupungin kiinteistonhoidon henkildston kanssa on pidetty
kiinteistonhoidon yhtidittamisen selvityksen laatimisesta yhteistoimintalain
mukainen yhteistoimintapalaveri 26.6.2024.

Esittelija = Kaupunginjohtaja Juntunen Juhana

Paatosehdotus
Kaupunginhallitus merkitsee asian tietoonsa saaneeksi.
Kaupunginhallitus paattaa teetattaa selvityksen kiinteistonhoidon
siirtamiseksi yhtioon.

Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi kaupunginjohtajan

paatdésehdotuksen.



Khall 06.05.2025 § 138

Valmistelija Kaupunginjohtaja Juhana Juntunen

Kaupunki tilasi sote-pela-kiinteistojen yhtidittamisesta selvityksen KPMG:lta.
KPMG:n selvitys / raportti valmistui 26.2.2025. Kuhmon kaupunginhallitus
sai esittelyn raportista jo aikaisemmin kevattalvella ja Kuhmon
kaupunginvaltuusto sai raportista esittelyn 28.4.2025 pidetyssa
kaupunginvaltuuston iltakoulussa. KPMG:n puolesta raportin iltakoulussa
esitteli konsultti Veli-Matti Ohtonen.

Yhtidittamisselvityksessa KPMG selvitti Kuhmon kaupungin sote-pela -
tilojen siirtdmista Kuhmon YritysSampo Oy:lle ja toisaalta tilojen siirtamista
perustettavalle uudelle sote-pela -kiinteistoyhtiolle. Raportissa on otettu
myoOs kantaa kaupunkikonsernin kiinteistonhoidon jarjestamiseen jatkossa.

Kiinteistonhoidon osalta KPMG ei suosittele kiinteistonhoidon ulkoistamista
Kuhmon kaupungin osalta, koska ulkoistuksessa kiinteistonhoito on jatkossa
kilpailutettava ja takeita ei ole siita, ettda oma yhtio voittaisi tarjouskilpailun
kiinteistonhoidon palveluista.

Kuntaliitto on laatinut ajankohtaisen muistilistan sote-pela -tilojen
yhtidittdmisesta: https://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-
ymparisto/tekniikka/toimitilat/sote-ja-pelastustoimen-kiinteistojen-
yhtioittaminen

Paloaseman osalta yhtidittamista ei tule tehda, koska Kainuun HVA on
tehnyt kaupungille ehdotuksen uuden paloaseman rakentamisesta. KPMG
suosittaa riskiarviointia siita, onko paloaseman vuokraustoiminnalle
osoitettavissa jotain

markkinapuutostilannetta, jonka vuoksi voitaisiin katsoa vuokraustoiminta
vahaisyyspoikkeaman sisalle (esim. lyhytaikaisuus uudisrakentamisen
ajaksi, sisaltaa riskeja, joiden hyvaksyttavyys asiakkaan on arvioitava).
Koska uusi paloasemahanke on valmisteilla, kaupungin on otettava
tietoinen riski paloaseman jattamisesta yhtidittdmisen ulkopuolelle.
Kaupungin ei ole jarkevaa yhtidittaa paloaseman tiloja vain lyhyeksi aikaa.

Raportin perusteella koulujen tiloja (Kouluterveydenhuolto, kuraattori- ja
koulupsykologiatoiminta) ei ole tarpeen yhtidittaa.

Uuden Kiinteistoyhtion perustaminen ja Sote-pela -tilojen siirtdminen uuteen
yhtiodn on perusteltua pienemman riskin takia. Uusi yhtio kannattaa
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perustaa tassa vaiheessa ja myohemmin on mahdollista arvioida, tulisiko
uusi sote-pela -kiinteistdyhtid ja Kuhmon YritysSampo Oy fuusioida.

Esittelija =~ Kaupunginjohtaja Juntunen Juhana
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen aloittamaan uuden
sote-pela -kiinteistoyhtion perustamisen valmistelun.

Seuraavat KPMG:n raportissa mainitut sote-tilat siirretaan uudelle
kiinteistoyhtidlle kuluvan vuoden loppuun mennessa:

- Hoitokoti Honkalinna

- Kuhmon toimintakeskus
- Louhela

- Levalahtikoti

Suunnitteilla oleva Kuhmon terveysasema ja uusi paloasema siirretaan
yhtioon tilojen valmistuttua. Omaisuus siirretaan yhtioon apporttina.

Edelleen kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle, ettd uudessa
kiinteistoyhtiossa on kolme hallituspaikkaa + yksi varajasen ja paikat
huomioidaan kuntavaalien jalkeisissa paikkaneuvotteluissa.

Kiinteistdnhoidon jarjestaminen ratkaistaan erillisella paatoksella
myohemmin.

Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi kaupunginjohtajan
paatdsehdotuksen.

Kvalt 19.05.2025 § 57
386/00.01.00.03/2024

Paatos Kaupunginvaltuusto yksimielisesti hyvaksyi kaupunginhallituksen esityksen.



