Heindveden kunnan omistamien teollisuuskiinteistojen yhtidittamisen valmistelu

Kunnanhallitus 01.12.2025 § 281

Valmistelija

Tekninen johtaja Mikko Luostarinen, Kermanrannantie 7, 79700 Heinavesi,
puh. 040 355 6320, email: mikko.luostarinen@heinavesi.fi

Asian taustaa

Kuntalaki (410/2015) ohjaa kunnan itsehallintoa ja sen toiminnan
periaatteita. Laki maarittda kunnan keskeiset tehtavat ja ohjaa sen
toimintaa. Kuntalain 15 luvussa on annettu maaraykset kunnan toiminnasta
ja sen saantelysta markkinoilla.

Kuntalain 15 luvun 126 §:ssa on saadetty kunnan toimintaa koskeva
yhtidittamisvelvoite. Kuntalain 126 § 1 momentin mukaan kunnan
hoitaessa lain 7 §:ssé tarkoitettua tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla,
sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai
saation hoidettavaksi. Kuntalain 126 §:n 2 momentissa ja lain 127 §:ssa on
esitetty poikkeukset, joissa kunnan ei katsota toimivan kilpailutilanteessa
markkinoilla. Kunnan harjoittaessa taloudellista toimintaa tai tuottaessaan
palveluita, tulee huomioida myds Kilpailulain (948/2011) asettamat
saadokset ja erityisesti lain 30 a § mukainen terve ja toimiva kilpailu
markkinoilla.

Teollisuuskiinteistojen ja toimitilojen vuokraaminen on kuntalain
yhtidittamisvelvoitteeseen kuuluvaa toimintaa, eikd se sisally kuntalain 126
§:n 2 momentin mukaisiin poikkeuksiin yhtidittdmisvelvoitteesta. Kuntalaki
tai kilpailulaki ei kiella julkisyhteiséja harjoittamasta taloudellista toimintaa
eika kilpailemasta yksityisten yritysten kanssa samoilla markkinoilla.
Kuntalain ja kilpailulain sdantelyn tavoitteena on kuitenkin saada aikaan
neutraalit kilpailuolosuhteet julkisen ja yksityisen elinkeinotoiminnan valilla.
Kilpailu— ja kuluttajavirasto valvoo kuntalain mukaisen
yhtidittdmisvelvollisuuden noudattamista siltd osin kuin julkisen sektorin
taloudellinen toiminta muussa kuin yhtiomuodossa vaarantaa kilpailun
neutraalisuutta kilpailulain sdanndksissa tarkoitetulla tavalla.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston on ensisijaisesti neuvotteluteitse pyrittava
turvaamaan kilpailun neutraaliuden toteutuminen kilpailulain 30 a §:n
vastaisessa tilanteessa. Jos neuvottelut ei johda tulokseen, Kilpailu- ja
kuluttajaviraston tulee kieltdd kuntaa, kuntayhtymaa tai valtioita
kayttamasta menettelya tai toiminnan rakennetta taikka asettaa menettelyn
tai toiminnan jatkamisen edellytykseksi sellaiset velvoitteet, jotka
varmistavat tasapuoliset edellytykset markkinoilla.

Heindveden kunnan teollisuuskiinteistéjen vuokrauksen arviointi
yhtidittamisvelvoitteen ndakékulmasta

Kunnan tehtavana on lahtokohtaisesti itse arvioida, onko kunnan alueella
toimivaa toimitilamarkkinaa tai harjoittaako kunta kuntalain tarkoittamaa
markkinaehtoista toimintaa tai toimii muutoin kilpailulain tarkoittamalla
tavalla vastoin kilpailuneutraaliutta, jolloin toiminta edellyttaisi kunnan
omistamien kiinteistdjen vuokrauksen yhtidittamista kuntalain tai kilpailulain
vaatimusten mukaisesti. Viime kadessa tilanteen ja kunnan paatdksen
oikeudellisen arvioinnin tekee kilpailu- ja kuluttajavirasto, mikali se katsoo
kunnan toimivan lainsdadannon vastaisesti.



Teollisuuskiinteistdjen vuokrauksen yhteydessa tulee arvioitavaksi
kuntalain 127 §:n mukaisista yhtidittamisen poikkeuksista Iahinna kohdan 1
mukainen toiminnan vahaisyys seka tytaryhteisdjen ja oman toiminnan
kayttoéon tarkoitettu vuokraustoiminta.

Heinaveden kunta on tilannut teollisuuskiinteistdjen yhtidittamisselvityksen
taydentamaan vuokraustoiminnan arviointia. Selvityksen on toteuttanut
FCG Finnish Consulting Group Oy yhdessa konsulttitoimisto Leckle:n
kanssa. Selvityksen ja vuokraustoiminnan luonteen perusteella voidaan
yleisesti todeta, ettd Heinaveden kunnan harjoittama teollisuuskiinteistéjen
toimitilavuokraus on kuntalain 126 §:n mukaisen yhtidittdmisvelvoitteen
piirissa, eikad toiminta ole kuntalain 127 § kohdan 1 vahaisyyden
perusteella vapautettua yhtidittamisvelvoitteesta. Tilannetta ei oleellisesti
muuta kunnan alueella oleva heikko kiinteistovuokrausmarkkina.
Teollisuuden toimitilojen osalta relevantti markkina-alue on
palveluntuotantoa huomattavasti laajempi, eika yhtidittdmatta jattamista
voida perusteella yksistdan Heinaveden teollisuustoimitilojen kysynnalla tai
markkinahinnoilla, vaan tarkastelua on tehtava laajemmalla alueella.
Kunnan tulisi siis ryhtya toimenpiteisiin asian saattamiseksi kuntalain 126 §
edellyttamaan tilaan.

FCG:n toteuttamassa selvityksessa on arvioitu kaytdssa olevien tietojen
perusteella kunnan toimitilojen vuokrauksen jarjestamistapaa,
mahdollisesti perustettavan yhtion rakennetta seka kiinteistdjen
luovuttamista ja siirtdmista yhtidlle. Lisaksi on arvioitu toimitilojen
vuokrauksen taloudellisia vaikutuksia kunnan toimintaan ja perustettavan
yhtidn elinkelpoisuutta markkinaehtoisessa toiminnassa.

Yhtioittamisselvityksen johtopaatokset

FCG:n toteuttaman selvityksen ja viranhaltija-arvioinnin perusteella,
kunnan tulisi aloittaa valmistelemaan teollisuustoimitilojen
vuokraustoiminnan siirtamista kuntalain 126 §:n edellyttdman yhtién
jarjestettavaksi. FCG:n selvityksessa on erityisesti painotettu saatujen
tietojen perusteella yhtidn taloudellista kantokykya selvita velvoitteistaan.
Teollisuuskiinteistdissa on toteutettujen kuntoarvioiden perusteella
korjausvelkaa, josta yhtion tulisi selvitd vuokrauksen liiketoiminnalla. Yhtion
taloudellinen kantokyky on selvityksen laadintahetken tilanteen mukaan
heikko, kun huomioidaan kiinteistéjen korjausvelka ja mahdolliset
vuokrausasteen vaihtelut seka vuokraustoiminnan nykyiset tuotot.
Vallitsevassa tilanteessa yhtio ei taloudellisen mallinnuksen perusteella
pysty selvidmaan vuokraustoiminnasta ja pitdmaan kiinteistokokonaisuutta
kunnossa ilman ulkopuolista rahoitusta. Yhtion ulkopuolisen rahoituksen
edellytykset rahoituslaitoksilta arvioidaan heikoksi. Kunta voi tukea yhtiéta
lainoitusjarjestelyilld, mutta sen tulee tapahtua tukisaantelya koskevat
rajoitukset huomioiden. Kuntalain 129 § mukaisesti kunta ei saa myontaa
lainaa, takausta tai vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava taloudellinen
riski. Takaus tai vakuus voidaan kuitenkin myontaa, mikali yhteisd kuuluu
kuntakonserniin, tai se on kuntien maaraysvallassa, tai kyseessa on
osakeyhtiélain mukainen paaomalaina.

Yhtioittamisselvityksen perusteella suositeltavaa olisi ensisijaisesti
tarkastella vuokraustoiminnan taloudellista kannattavuutta
vuokrasopimusten kautta, jaksottaa korjausvelkaa seka harkita joidenkin
kiinteistdjen vuokrauksesta luopumista. Nykyisessa tilanteessa kiinteistdjen



siirto yhtidlle muodostaa taloudellisen ja omistajaochjauksellisen riskin ja
yhtién ajautuminen lainoitusjarjestelyihin nopeasti on ilmeinen.

Kuntalain 14 § mukaisesti kunnanvaltuusto paattda omistajaohjauksen
seka riskienhallinnan ja sisaisen valvonnan periaatteista.

Esittelija Kunnanjohtaja

Paatésehdotus Kunnanhallitus merkitsee saadun selvityksen Heinaveden kunnan
omistamien teollisuuskiinteistdjen yhtidittamisen valmistelusta tietoonsa.

Kunnanhallitus paattaa esittaa edelleen valtuustolle, etta;

1) Heindaveden kunta aloittaa valmistelemaan teollisuuskiinteistdjen
yhtidittamista laatimalla teollisuus- ja toimitiloja koskevan
kiinteistostrategian. KiinteistOstrategiassa maaritetdan ne keskeiset
teollisuus- ja muut yhtidittdmisvelvoitteen piirissa olevat toimitilat, joiden
osalta kunta valmistautuu siitdmaan vuokraustoiminnan perustettavaan
yhtiédn ja ne kiinteistot, joiden osalta realisointi tai kiinteistén
omistajuudesta luopuminen tai vuokraustoiminnan paattaminen tulevat
kysymykseen. Kiinteistostrategian valmistelusta vastaa tekninen toimiala
kunnanhallituksen nimeaman tyéryhman johdolla.

2) Kiinteistostrategiassa maaritetdan toimitilojen vuokrausperiaatteet,
joiden tavoitteena on saada vuokraustoiminta yhtidlle kannattavaksi ja
markkinaehtoiseksi, jotta perustettavalla kiinteistdyhtiélla on taloudelliset
edellytykset selvita tehtavistaan ilman merkittavia lainoitusjarjestelyja.

3) Kiinteistostrategia laaditaan vuoden 2026 aikana.

4) Valtuusto linjaa kiinteistostrategian hyvaksymisen yhteydessa sen
toimeenpanosta seka vahvistaa kiinteistoyhtion perustamisen aikataulun ja
periaatteet yhtion rakenteesta ja kiinteistojen siirtdmisesta yhtidlle.

Paatos Hyvaksyttiin paatésehdotus.

Jari Puustinen poistui kokouksesta esteellisena (palvelussuhdejaavi)
taman asian kasittelyn ja paatdoksenteon ajaksi.

Jari Makinen toimi pdytakirjantarkastajana tdman asian osalta.

Tekninen johtaja Mikko Luostarinen oli kokouksessa kuultavana tdman
asian osalta.

Valtuusto 08.12.2025 § 88
288/10.03.02.01/2025

Paatésehdotus Kunnanhallitus merkitsee saadun selvityksen Heinaveden kunnan
omistamien teollisuuskiinteistéjen yhtidittamisen valmistelusta tietoonsa.

Kunnanhallitus paattaa esittda edelleen valtuustolle, etta;

1) Heindveden kunta aloittaa valmistelemaan teollisuuskiinteistéjen
yhtidittamista laatimalla teollisuus- ja toimitiloja koskevan
kiinteistdstrategian. Kiinteistdstrategiassa maaritetdan ne keskeiset
teollisuus- ja muut yhtidittamisvelvoitteen piirissa olevat toimitilat, joiden
osalta kunta valmistautuu siitdmaan vuokraustoiminnan perustettavaan
yhtioon ja ne kiinteistot, joiden osalta realisointi tai kiinteiston



omistajuudesta luopuminen tai vuokraustoiminnan paattaminen tulevat
kysymykseen. Kiinteistostrategian valmistelusta vastaa tekninen toimiala
kunnanhallituksen nimeaman tyéryhman johdolla.

2) Kiinteistostrategiassa maaritetdan toimitilojen vuokrausperiaatteet,
joiden tavoitteena on saada vuokraustoiminta yhtiolle kannattavaksi ja
markkinaehtoiseksi, jotta perustettavalla kiinteistdyhtiélla on taloudelliset
edellytykset selvita tehtavistaan ilman merkittavia lainoitusjarjestelyja.

3) Kiinteistostrategia laaditaan vuoden 2026 aikana.

4) Valtuusto linjaa kiinteistostrategian hyvaksymisen yhteydessa sen
toimeenpanosta seka vahvistaa kiinteistdéyhtion perustamisen aikataulun ja
periaatteet yhtion rakenteesta ja kiinteistojen siirtdmisesta yhtiodlle.

Paatos Hyvaksyttiin kunnanhallituksen esitys.

Jari Puustinen poistui kokouksesta esteellisena (palvelussuhdejaavi)
taman asian kasittelyn ja paatdéksenteon ajaksi.



