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Tilanneselvitys

Harjavalta, Eurajoki, Nakkila ja Kokemaki muodostavat yhdessa sosiaali- ja
terveydenhuollon  kuntayhtyma  Kessoten.  Kuntayhtym&  omistaa
Harjavallassa sijaitsevan terveyskeskus-sairaalakiinteiston.
Hyvinvointialueiden aloittaessa toimintansa 1.1.2023 kuntayhtyman toiminta
paattyy toimintojen siirtyessd Satakunnan hyvinvointialueelle. Kessoten
kuntien tulee ratkaista kuntayhtyman omistaman kiinteiston jatko yhdessa
kuntayhtyman  muiden  varojen  jakamisen  lisaksi. Harjavallan
terveyskeskuskiinteistd ei siirry Satakunnan hyvinvointialueen omistukseen
kuntayhtyman toiminnan paattyessa 31.12.2022. Kessoten kuntayhtyma on
vapaaehtoinen  kuntayhtyma eikd vapaaehtoisten  kuntayhtymien
kiinteistdomaisuus siirry hyvinvointialueiden omistukseen.

Edella olevan johdosta Satasoten kiinteistovastuuvalmistelija Kari Matti Haa-
pala ja kuntayhtyman talous-ja hallintojohtaja Jyrki Vatanen ovat 3.1.2022 |&-
hettaneet kuntayhtyman jasenkuntiin seuraavan esityksen:

"Pyydamme jasenkuntia lausumaan Harjavallan terveyskeskuskiinteiston
omistusjarjestelyistd kuntayhtyman toiminnan paattyessa ja vastaamaan
seuraaviin kysymyksiin:

1. Ovatko jasenkunnat valmiita perustamaan yhteisen kiinteistbosakeyhtion
(31.12.2022 alkaen), jonka omistukseen siirretdan Harjavallan ter-
veyskeskuskiinteistd ensimmaisessa vaiheessa?

2. Ovatko jasenkunnat valmiita perustamaan ja toimimaan yhtiéssa
(31.12.2022 alkaen), joka hallinnoi vain Harjavallan
terveyskeskuskiinteist6a?

3. Voivatko jasenkunnat toimia kiinteistOkuntayhtymassa (31.12.2022 al-
kaen), joka hallinnoi ja omistaa Harjavallan terveyskeskuskiinteistén?

4. Jos edelliset vaihtoehdot ei toteudu, mika on esitys toimintavaihtoehdosta
Harjavallan terveyskeskuskiinteiston suhteen?

5. Muut huomioitavat asiat Harjavallan terveyskeskuskiinteistéon hallin-
noinnin ja omistajuuden suhteen.

Kuntayhtyman jasenkuntia pyydetdan toimittamaan Kirjalliset lausunnot
Keski- Satakunnan sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymaan
sahkdpostilla osoitteeseen  kirjaamo@kessote.fi ja Satakuntaliittoon
sahkopostitse osoitteeseen kirjaamo@satakunta.fi viimeistaan 31.3.2022.
Sahkopostiviestin - pyydamme  lisddmaan  maininnan  "Satasoten
kiinteistévalmistelu”.

Kuntayhtyman jasenkunnat ovat yhdessa kuntayhtyman kanssa hankkineet
ulkopuolisen selvityksen siita, mita erilaisia vaihtoehtoja ja nakdkantoja tulee
ottaa huomioon suunniteltaessa kiinteiston tulevaa omistuspohjaa. Selvitys
on oheismateriaalina.

Lahtokohtaisesti kuntayhtyman omistaman terveyskeskuskiinteiston omistus-
ratkaisuksi on kolme vaihtoehtoa:
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1) kuntayhtyma jatkaa toimintaansa ja sen tehtavaksi jaa Kkiinteiston
omistaminen/hallinta

2) kuntayhtyma perustaa vuoden 2022/2023 aikana kiinteistdosakeyhtion ja
siirtdd omistamansa kiinteiston yhtidlle

3) kuntayhtym& myy omistamansa kiinteiston vuoden 2022 aikana sijoitta-
jalle tmv:lle taholle

Vuoden 2023 alusta lukien mahdollinen 1-3 kohdissa mainittu tuleva omis-
taja tekee vuokrasopimuksen hyvinvointialueen kanssa.

Taustaa

Satakunnan hyvinvointialue vuokraa Kessoten kiinteiston 3+1 vuoden peri-
aatteella. Myéhemmin, vuonna 2026 tai 2027, 3+1 siirtymakauden jalkeen
seuraa tasta vuokraustoiminnasta kunnille vaistamatta yhtidittdmisvelvoite
(KL§126). Kessoten kaytdssa olevat kKiinteistot siirtyvat paasaantoisesti siir-
tyvina sopimuksina alkuperaisin ehdoin.

Yleisesti voidaan todeta keskeisilla sijainneilla olevissa hoivakiinteistbissa,
joissa voidaan olettaa toiminnan jatkuvan, vaikka olemassa oleva palveluso-
pimus paattyisikin, vuokrasopimus voi olla jopa luokkaa viisi vuotta, mutta
vahemman likvideilla sijainneilla lahtdkohta on vahintdan kymmenen vuoden
sopimukset. Tyhjid kiinteistdja ns. yhteiskuntakiinteistoihin sijoittavat insti-
tuutiot eivat osta lainkaan, eivatka kykenisikdan, koska rahoitus perustuu
pitkaaikaisille instrumenteille.

Kiinteistdssa 3+1 vuoden vuokrasopimus on aivan liian lyhyt, jotta kiinteistd
voisi kiinnostaa instituutioita, jolloin potentiaalisiksi ostajiksi jaavat paaasi-
assa opportunistisia kohteita ostavat sijoittajat, joita taas kiinnostaa paitsi
kassavirta, ennen kaikkea liiketaloudellisesti kannattava muuntelu vaihtoeh-
toiseen kayttoon. Suomessa on lukuisia esimerkkeja ennen kaikkea entisista
sairaaloista, joille ei ole 16ydetty mitdan kannattavaa vaihtoehtoista kaytt6-
tarkoitusta ja jotka ovat seisseet tyhjillaan vuosikausia tai joita on voitu
kayttaa vain lyhytaikaisesti.

Kessoten Harjavallan terveyskeskuskiinteistd on pinta-alaltaan 6.600 h-m2 ja
se on rakennettu eri vaiheissa vuosina 1980 — 1990. Se on talla hetkella
terveyskeskuskaytossa. Kiinteiston kirjanpitoarvon eli tasearvon lisaksi sille
voidaan maarittda suuntaa antava tuottoarvo. Eduskunta tulee hyvaksymaan
uuden vuokra-asetuksen, joka ei ole vield valmis, mutta arvio tulevasta
vuokratasosta on n.15 €/m2, jolloin keskimaarainen vuokra olisi noin 1.188
000 €/vuosi. Toisaalta kiinteistdon tulevaan omistukseen liittyy Satakunnan
hyvinvointialueen palveluverkon jarjestamiseen liittyva riski ts. palveluverkon
ulkopuolelle jgdmisen mahdollisuus sdadetyn vuokra-ajan jalkeen.

Vuokrasopimus on siis kolmevuotinen, mikd taman kaltaisen
erikoiskiinteiston ollessa kyseessa, on varsin lyhytaikainen. Yhden vuoden
jatko-optio sitoo vain vuokranantajaa eikd muuta oleellisesti ns. varman
kassavirran kertymisaikaa. Pikemminkin sen olemassaolo haittaa siina
tilanteessa, etta kiinteistdlle olisi selvaa vaihtoehtoista kayttda.

Mikali sopimus siis paattyy kolmen tai neljan vuoden kuluttua, kiinteistén ar-
vonmaarityksessa keskeisiksi muodostuu varma kassavirta eli kolmen vuo-
den vuokra. On hyva todeta, ettd vuokrakauden yhden vuoden pidennyksella
ei ole juurikaan merkitystd esimerkiksi myytavyyden kannalta, koska neljan-
kin vuoden sopimuskausi on varsin lyhyt kiinteistdsijoittajien ndkemyksissa.
Toki on hyva miettia, I10ytyyko kiinteistolle kayttdomahdollisuuksia vuokra-ajan
jalkeen esimerkiksi muuttamalla sen kayttotarkoitusta.
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Jos taas vuokrakausi muuttuisi pitkdaikaiseksi (10 vuotta ja enemman),
muuttuisi kiinteistén asema kokonaan toisenlaiseksi. Tallin kiinteistd olisi
tarvittaessa ja vuokrakauden alussa myytavissa pitkaaikaisilla sopimuksilla
yhteiskuntakiinteist6ja ostaville tahoille. Siina tilanteessa kiinteistolle olisi
laskettavissa myds jaanndsarvoa, mika taas on kyseenalaista, jos sopimus
on kolmen tai neljan vuoden pituinen. Lyhytaikaisen vuokrasopimuksen
oloissa Kiinteistdon arvo tulee mitda suurimmassa maarin nojautumaan ns.
varmaan kassavirtaan ilman, ettd vuokrakauden paattyessa Kiinteistolle
muodostuisi merkittdvad jaannosarvoa. Ellei tiloille 16ydy kayttda, tulee
varautua siihen, ettd hoitokustannukset ovat tyhjanakin arviolta n. 2
euroa/m2/kk eli n. 160.000 euroa/v, missa summassa ei ole otettu huomioon
viela tulevia peruskorjaustarpeita. Kuten on tunnettua, tyhjan kiinteistén kunto
useimmiten huononee, mika lisdd myohemmin myytdessa tai kayttéon
otettaessa investointikustannuksia ja sitd myoden alentaa tarjottavaa
kauppahintaa.

Myyntia pohdittaessa erdana keskeisena parasta myyntiajankohtaa maaritta-
vana tekijana on se tosiasia, ettd Hyvinvointialueiden perusvuokrakauden
jalkeen markkinoille tulee suuri maara kiinteistoja, joiden vuokrasopimuksia
alueet eivat jatka, ellei lainsdadant6d muuteta ja maarata, ettd sopimuksia
tulee jatkaa, jotta valtytaan sote-kiinteistdjen ylitarjonnalta markkinoilla. Nyt
lahtékohtana on se, ettd Hyvinvointialue voi sanoa sopimukset irti paattyviksi
kolmen vuoden kuluttua tai viimeistdan vuoden optiokauden jalkeen.

Mikali Hyvinvointialue jatkaa vuokrasopimusta 3 + 1 kauden jalkeen, saattaa
olla hyvin todenndkdista, ettd se tekee vain lyhytaikaisia sopimuksia, jopa
vain vuodeksi kerrallaan. Hyvinvointialueella on tosiasiallisesti halutessaan
pitkalti mahdollisuus maarittdaa vuokraehdot. Jos vuokrasopimus jatkuu vain
lyhytaikaisilla sopimuksilla, se ei — valitettavasti — tdssa tilanteessa nosta
kiinteiston arvoa ainakaan ostajan nakokulmasta tarkasteltuna.

Mita ilmeisimmin Sote-kiinteistbistd tulee markkinoilla ylitarjontaa ja lisaksi
lukuisat tyhjenevat kiinteistot sijaitsevat alueilla, joilla jo muutenkin on va-
hainen tai olematon toimitilakiinteistdjen kysynta.

Ei mydskaan pida jattdd huomiotta sita, ettad tyhjien tai tyhjenevien kiinteis-
téjen ostamisen rahoittaminen vieraalla pddomalla on varsinkin pienemmilla
paikkakunnilla ja muuttotappioalueilla erittdin vaikeaa ja sita voi saada kay-
tdnnossa vain paikallisista lahteista, mika taas merkitsee huomattavaa rajoi-
tusta rahoituksen maksimimaaraan.

Kolmen vuoden vuokratuotolla kiinteiston tuottoarvoksi voidaan laskea 2
996 085. Laskelman oletuksena on 1,5% vuosittainen indeksikorotus eli
kaytanndssa inflaatio sekd hoitokulujen vuosikorotus 2%. Tuleva kassavirta
on diskontattu nykyarvoon 10%:n diskonttokorkokannalla. Tatéd 10% diskont-
tokorkokantaa on perusteltua kayttaa, koska ostajina voisivat kdytannossa
olla alueelliset tai paikalliset yksityissijoittajat, joiden tuottovaatimukset ovat
paasaantoisesti korkeampia kuin, ns. institutionaalisten sijoittajien. Tahan
tuottoarvoon, 3 vuoden vuokrasopimuksen ollessa lahtékohtana, ei jaan-
nosarvoa ole laskettu lainkaan, koska on oletettu, ettd ostaja on kiinnostunut
yksinomaan kassavirrasta ja katsoo Kkiinteistdbn vuokrasopimusajan arvon
olevan ensisijaisesti negatiivinen.

Kessoten tilinpaatdoksessa 31.12.2021 peruspaaoma on 1.234.201,67 euroa.
Oma paaoma per 31.12.2021 oli 3.514.984,37 euroa. Kuntayhtyman
Harjavallan terveyskeskuskiinteiston tasearvo per 31.12.2021 on
1.884.596,75 euroa ja sen Kiinteiden rakenteiden ja laitteiden tasearvo
543.307,37 euroa eli yhteensa 2.427.904,12 euroa.



Lisatietoja antaa
Esittelija

Paatosehdotus
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Mikali kuntayhtyma yhtiéittaa kiinteistbomistuksensa, tulee kuntayhtymasta
téssa vaiheessa kiinteistdosakeyhtion omistaja. Kun kuntayhtyma myéhem-
min puretaan, kiinteistbosakeyhtion osakkeet tulevat tassa yhteydessa ja-
senkuntien suoraan omistukseen lahtokohtaisesti jasenkuntaosuuksien mu-
kaisessa suhteessa (varainsiirtovero).

Mikali kiinteistd myydaan yhtidille, tulee arvioida myds kauppahinnan mak-
sun rahoitukseen liittyvia kysymyksia (maksuaikataulu, vieraan paaoman
kaytté ym.), sekad luonnollisesti myds se, millainen omistuspohja osakeyhti-
olla on. Kun kuntayhtyma saa nain rahavaroja/saatavia, ne on aikanaan
helppo jakaa kuntayhtyman jasenkunnille.

Kuntayhtyman varsinaisen toiminnan lakatessa, kiinteistd jaetaan jasenkun-
nille (VSVL 10 § - ei varainsiirtoveroa) ja sen jalkeen kunnat tekevat keski-
naisia kauppoja kiinteiston kanssa.

Ennen kun terveyskeskuskiinteiston yhtidittamista selvitetdan, tulisi arvioida
ensin, paasevatko kuntayhtyman jasenkunnat yksimielisyyteen siita, mika on
kiinteiston/kiinteistdyhtion tulevaisuuden omistuspohja.

Sisaisissa omistusjarjestelyissa — oli se luonteeltaan mika tahansa - yhtena
keskeisena kysymyksena on terveyskeskuskiinteistén hinnoittelu.

Kiinteistbomistuksen vaihtoehtoja on erilaisissa yhteyksissa selvitetty niin
poliittisen, kuin viranhaltijajohdon taholta. Epavirallisesti kuntayhtyman sai-
Iyttdmista vain kiinteiston yllapitamiseksi on pidetty poissuljettuna vaihtoeh-
tona. Nakkila ja Eurajoki ovat epavirallisten asian kasittelyyn liittyvien tieto-
jen perusteella alustavasti ilmoittaneet, etteivat ole kiinnostuneita myoskaan
yhteisen kiinteistbosakeyhtion perustamisesta. Harjavalta ja Kokemaki ovat
puolestaan ilmaisseet alustavasti kiinnostuksensa yhteisen kiinteistdosake-
yhtidn perustamiseen.

Kaupunginjohtaja Teemu Nieminen, puh. 040 488 6100.
Kaupunginjohtaja Teemu Nieminen

Kaupunginhallitus esittda lausuntonaan Keski-Satakunnan sosiaali- ja ter-
veydenhuollon kuntayhtymalle seka Satakunnan hyvinvointialueen
kiinteistdvalmistelulle seuraavaa:

1) Kokemaen kaupunki pitda yhteisen kiinteistdosakeyhtion perustamista
mahdollisena yhdessa muiden Kessoten kuntayhtymien jasenkuntien kans-
sa nykyisten omistusosuuksien suhteessa tai vaihtoehtoisesti yhdessa
Harjavallan kaupungin kanssa tasaomisteisesti 31.12.2022 alkaen,

2) Kokemaen kaupunki pitdd mahdollisena myds sita, ettd kuntien muut ns.
sotekiinteistot voidaan siirtdéa uuden kiinteistoosakeyhtion omistukseen
myohaisemmassa vaiheessa.

3) Kokemaen kaupunki nakee Harjavallan terveyskeskuskiinteiston omis-
tajana kiinteistdosakeyhtion selkeasti parempana vaihtoehtona kuin kiinteis-
tokuntayhtyman. Kiinteistén myyntia ulkopuoliselle tdssa vaiheessa Koke-
maen kaupunki ei pida realistisena.

4) Maaritettaessa kiinteistén arvoa, Kokemaen kaupungin nakemyksen
mukaan Kiinteiston arvona pitaa kayttaa enintaan kiinteistéon tasearvoa,
koska hinnoittelussa tulee huomioida sotekiinteistéjen tuleva ylitarjonta seka
mahdollinen palveluverkon jarjestamiseen liittyvat riskit ja kiinteiston



tulevaisuudessa kohdistuvat peruskorjaustarpeet seka hoitokulut mahdol-
listen tyhjien tilojen osalta.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan paatdsehdotuksen
yksimielisesti.
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