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1 Johdanto

Turun kaupungin vuoden 2019 talousarvion kasittelyn yhteydesséa kaupunginvaltuusto
paatti lisata toimintasuunnitelmaan kirjauksen; Selvitetdédn kaupungin 100% omistaman
kiinteistdsijoitusyhtion perustamista, jotta rakennus- ja peruskorjaushankkeiden toteutusta
saataisiin tehostettua ja kaupungin kiinteistokehitystoimintaa kehitettya.

Kaupunginhallitus asetti lisdksi 14.9.2020 § 384 sopeuttamisohjelman kasittelyn yhtey-
dessa tavoitteen; Kaupungin toimitilojen rakennuttamisen ja yllapidon tehokkuuden lisaa-
minen ja niiden toteuttamismallin uudistaminen yhdistamalla konsernin rakennuttamistoi-
mintoja.”

Kaupunginvaltuusto on edelleen tdsmentanyt 16.11.2020 § 188 talousarviopaatokses-
saan aiempaa kirjaustaan ja kaupunginhallituksen sopeuttamisohjelmapéétosta siten,
ettd vuonna 2021 siirretaan tilapalveluiden rakennuttamistoiminto perustettavaan yhtiéon
yhdessa muiden konsernin toimijoiden kanssa ja fuusioidaan yhtiomuotoiset kaupungin
omat tilakohteet konserniksi, joka toteuttaa jatkossa uudet tilahankkeet.

Liséksi kaupunginhallituksen jasen Jarmo Laivoranta on tehnyt 11.5.2020 aloitteen kau-
punginhallitukselle (diaari 462-2020) siten, etta kaikkien hankkeiden rakennuttamisessa
paastaan selkeaan lapindkyvaéan toimintamalliin, jossa valta ja vastuu seké toiminnan ra-
jat on maaritelty selkeasti.

Taman Turun toimitiloja ja rakennuttamista koskevan yhtioittamisselvityksen on tarkoitus
vastata osittain kaikkiin edella mainittuihin kirjauksiin seké koota samalla yhteen doku-
menttiin kaupungille kertynyt kokemusperainen tieto erilaisista toimitilojen hallintamuo-
doista ja yhtiomalleista. Jarmo Laivorannan aloitteen osalta jatkovalmistelun linjauksissa
otetaan kantaa ainoastaan toimitilojen rakennuttamiseen.

2 Nykytila-analyysi

Turun kaupungin Tilapalveluilla on kaksi paatehtavaa; yhtaalta huolehtia kaupungin omis-
taman rakennuskannan yllapidosta ja elinkaaren mukaisista korjauksista seka toisaalta
jarjestaa kaupungin toimialojen kayttdon naiden tarvitsemat tilaresurssit omasta tilakan-
nasta, yhtiomuotoisesti hallituista kohteista, toimitilamarkkinoilta vuokraamalla tai uudis-
kohteita rakennuttamalla.

2.1 Kaytdssa olevat hallintamuodot
Tilapalvelut hallitsevat tiloja suoraan omistaen, osakeomistusten tai vuokrauksen kautta.

Seuraava kuvio havainnollistaa taman hetken hallintamuotojen valista jakaumaa. Lisaksi
kuviosta ilmenee suoraan omistettujen kohteiden tilatyyppijakauma.
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211 Suora omistus

Tilapalveluiden hallinnoimasta tilakannasta yli 60% on kaupungin suorassa omistuk-

sessa. Nain suuri suoraan omistettu tilakanta mahdollistaa kohteiden hallinnoinnin tehok-
kaalla tavalla. Tilapalveluilla on omassa organisaatiossaan kohdemanagerit ja tekniset
asiantuntijat, jotka huolehtivat suoraan omistettujen kohteiden yllapidosta ja esimerkiksi
energiankayton optimoinnista. Kun Tilapalvelut kilpailuttaa esimerkiksi kiinteistonhoito- tai
puhtauspalveluita, suuri volyymi tuottaa hintaetua verrattuna malliin, jossa palveluita os-
tettaisiin pienemmissa yksikoissa.

Kun télla hetkellda suoraan omistettu kohde vaatii laajemman peruskorjauksen, tukeutuu
Tilapalvelut kaupunkiympéristotoimialan Toimitilojen rakennuttaminen -yksikkéon, jonne
on koottu laaja-alainen tekninen asiantuntemus ja jossa kaupungin palvelutuotantoraken-
nusten toiminnalliset erityistarpeet tunnetaan hyvin.
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Peruskorjaustoiminta onkin korostuneessa roolissa suoraan omistettujen kohteiden
osalta. Kuten seuraava kuvio osoittaa, suurin osa suoraan omistetuista rakennuksista on
valmistunut 1950 — 1970 -luvuilla.

Omistettujen rakennusten valmistumisajankohta
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osuus rakennuskannasta 55% 7.0% 5,6 % 4,4 % 2,5% 2,6% 2,0% 153 % 14,9 % 17,4% 12,1% 6,0 % 29% 1,7%

Tata osaltaan selittda kunnallisen paivahoidon yleistyminen, kaupungistuminen,
l[&hitrakentaminen ja kouluverkon huomattava laajentaminen. Naind vuosikymmenina
toteutettuun tilakantaan on tehty merkittavia peruskorjauksia, mutta huomattava maara
kunnallisen rakentamisbuumin kohteista odottaa viela ensimmaista laajaa
peruskorjaustaan. Kaupungin investointikyky pakottaa kuitenkin priorisointiin, mika
osaltaan johtaa siihen, etta investointilistalle paasyéa odottavia kohteita joudutaan
pitdmaan liian pitkdan kayttokunnossa erillisilla kunnossapitokorjauksilla. Tama on
luonnollisesti kallimpaa kuin kohteen kokonaisvaltainen peruskorjaaminen yhtené
suurempana hankkeena. Lisaksi kiinteistdjen elinkaaren jatkaminen yli normaalin
teknisen kayttoian yksin yllapitokorjauksilla kasvattaa riskia esimerkiksi tilojen
terveellisyytta ja turvallisuutta uhkaavien sisdilmaongelmien ilmaantumiselle. Oman
lisdhaasteensa taman aikakauden kohteiden korjaustoimintaan tuovat suojelulliset
rajoitukset seka ajalle tyypilliset haitta-aineet kuten kreosootti ja asbesti.

Suoraan omistettujen kohteiden vakuutusturvaan liittyy kaytanto, joka on erittain
kustannustehokas muihin hallintamuotoihin verraten. Turun kaupunki on vuosikymmenten
saatossa kerannyt itselleen vahinkorahaston, jolla se on varautunut kattamaan erilaisista
omaisuusvahingoista aiheutuvia kustannuksia. Tasta syysta suoraan omistettujen
rakennusten vahinkovakuutusten omavastuu on miljoona euroa ja alle miljoonan euron
omaisuusvahingot katetaan kaupungin omasta vahinkorahastosta. Korkean omavastuun
takia suoraan omistettujen kohteiden omaisuusvakuutus on erittéain edullinen verrattuna
tavanomaisin ehdoin hankittuun vakuutusturvaan. Vahinkorahasto taas ei ole kaupungin
tytaryhtididen kaytettavissa, joten suoraan omistettujen kohteiden siirtAminen suuressa
mittakaavassa uuteen tytaryhtioon kasvattaisi merkittavasti kohteiden vakuuttamisen
kustannusta ilman koko jarjestelman uudelleenarviointia.
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Osakeomistus

Turun kaupunki hallitsee lukuisia ydintoimintansa kaytossé olevia tiloja osakeomistuksen
kautta. Taman lisaksi kaupunki on osakkaana yhtidissa, joiden toimialana on erilaisten
tilojen hallinta ja naihin liittyva liikketoiminta. Osa ndista tarjoaa tiloja my6s kaupungin ydin-
toiminnan kayttoon. Laajaa hallintamuotojen kokonaisuutta havainnollistaa seuraava ku-

VIO.

Turun kaupungin epasuorat kiinteistéomistusjarjestelyt

Jaahallit
Koy Turun Monitoimihalli, 60,31%
osakkeista (86,99 % danivallasta)

Teatteri

Koy Turun Kaupunginteatteri, 100% "

Sote-palvelutilat
Koy Kaskenlinna, 49,9%
Koy Turun Puistovalkama, 30,36%
Koy Paakarlanpuisto, 46,67%

Koulut
Koy Turun Syvalahden koulu, 100%
* Koy Turun Yli-Maarian koulu, 100%

Paivakotitilat
Koy Myllysarka, 47,61%
Koy llpoisten Liikekeskus, 35,14%
As. Oy Ropokontu, 17,60%

As. Oy Pohjolanpolku, 15,07% -
As. Oy Nahkurinranta, 13,45% Paivakodit
* As. Oy Kiialan Kartano, 6,02% Turun Paivakodit Oy, 100%
*
|
Kaupungin palvelutiloja 9
Muita kuin kaupungin palvelutiloja Turun TVT-Asunnot Oy
k \ Teknologiakiinteistot Oy 4 100%
TYS VASO Oy 48,2% Logomon
53,85% 56,67% Tapahtumatilat Oy

<

Turun kaupunki

Sote-palveluasuntoja
Turun Palvelutilat Oy, 100%:
Koy Turun Kulkurin Valssi
Koy Turun Puistovalkama, 69,6%
Koy Paakarlanpuisto, 20,0%
TVT-asunnot Oy (Niittykoti,
Jagellonicankatu)

51%

Suuressa osassa yhtiomuotoisia kohteita kaupunki kayttdd maaraysvaltaa ja pystyy nain
ohjaamaan yhtion paatdksentekoa. Osassa yhtidista kaupunki on kuitenkin vahemmisto-
osakkaana, eikd nain ollen pysty yksin maarittdmaan yhtion toimintaan liittyvia ratkaisuja.

Kaupungin edun turvaamiseksi se asettaa ensisijaisesti omia edustajiaan kyseessé ole-

vien yhtididen hallituksiin. Valvontavastuuhenkild taas vastaa paésaantoisesti kaupungin
kannanottojen valmistelusta vélittden omistajan ennakkonakemykset ja sitovat linjaukset
joko suoraan tai yhtiokokousten kautta yhtididen hallituksille.

Strategisista kiinteistbomistuksista vastaavien yhteiséjen (TYS, VASO, TTK, TVT) kon-
serniohjeiden antamisesta vastaa téalla hetkella kaupunginhallituksen konsernijaosto ja
kaupunginjohtaja. Muiden operatiivisten kiinteistbomistuksia hallinnoivien yhtididen osalta
konserniohjeet antaa kaupunginjohtaja.

Lahtokohtaisesti kullakin yhti6lla on toimitusjohtaja seka tarvittavat sopimukset esimer-
kiksi taloushallinnon, kiinteistonhoidon, lammityksen ja sdhkén hankkimiseksi. Pienem-
missa operatiivisissa Kiinteistoyhtidissa isannodintipalveluyritys asettaa tyypillisesti yhtitlle
toimitusjohtajan tai isannoitsijan seka vastaa talouteen ja hallintoon liittyvista tehtavista.

Varsinkaan pienempien yhtididen osalta tilanhallinta yhtiomuotoisesti ei ole kustannuste-
hokasta, koska yhtiomuoto aiheuttaa hallinnollisia tehtavia kirjanpitoineen, tilinpaatoksi-
neen ja kokouskaytantdineen. Palvelusopimusten kilpailuttaminen yhtidtasoisesti tarkoit-
taa suhteellisesti suurempaa tyémaéaraa ja kalliimpaa hintaa verrattuna kaupungin suo-
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rassa omistuksessa olevien kohteiden suuren volyymin palveluhankinnoille ja aluekilpailu-
tuksille. Yhtiot eivat paase hyédyntamaan kaupungin vahinkorahastoa vaan joutuvat
hankkimaan tavanomaiset omaisuusvakuutukset rakennuksilleen.

Vuokraus

Osan ydintoimintansa tarvitsemista tiloista kaupunki vuokraa kayttdonsa yksityisilta vuok-
ramarkkinoilta. Vuokratilat tuovat kaupungin toimitilaverkkoon joustavuutta etenkin silloin,
kun hankitaan vuokraamalla tiloja kaupungin kayttdon vain ennalta tiedetyksi maara-
ajaksi.

Kaupunki on viime aikoina hankkinut kayttdonsa myds pidempiaikaisia tilaratkaisuja Kil-
pailullisella vuokrausmenettelylld. Tuoreimpana esimerkkind Kupittaalle rakennettu palloi-
luhalli, jonka vuokranantaja toteutti kaupungin antaman méaarittelyn mukaisesti ja kau-
punki vuokrasi tilan kayttéonsa 25 vuodeksi.

Joidenkin tilatarpeiden tayttamiseksi vuokrausmalli on valilla ainoakin kaytettavissa oleva
hallintamuoto. Nain voi olla esimerkiksi silloin, kun kaupunki tarvitsee nopeasti toimitiloja
alueelta, jossa silla ei ole kaytettavissaan omia rakennuksia tai tonttivarantoa. Vuokrauk-
seen ja erilaisiin avustuksiin perustuvat yhdistelmét ovat olleet usein kaytdssa silloin, kun
kaupunki on halunnut elinkeino- tai kulttuuripoliittisista syista tukea yhdistyksia tai yksittai-
sid henkiloita. Kaupunki on voinut vuokrata itselleen tiloja luovutettavaksi edelleen huo-
jennetulla vuokralla taiteilijayhteiséille tai yksittaisille luovan talouden toimijoille.

Kaupungin nékdkulmasta suurin haaste kohteiden vuokraamisessa on omistajan kohteille
asettama tuottovaatimus. Tarjotessaan tiloja vuokralle yksityinen vuokranantaja haluaa
kohteeseen sijoittamalleen padomalle tuottoa joko padomavuokran tai bruttovuokran paa-
omakomponentin muodossa. Kaupungin rakentaessa kohteita suoraan omistukseensa
vastaavaa kayttotalousvaikutteista padomavuokramenoa ei ole sisaisen vuokrakustan-
nuksen eliminoituessa tilinpdatoksen yhteydessa. Investointikustannus nayttaytyykin siten
vuositasolla lahinna kayttétalousvaikutteisina lainanhoitokustannuksina ja kirjanpidollisina
poistoina. Kaupunki taas saa talla hetkella investointiensa toteuttamiseksi lainaa erittain
alhaisella korkotasolla, mikéa on varmistettu pitkilla sopimuksilla kauas tulevaisuuteen.

Mahdollisia yhtiomalleja

Kaupunginvaltuuston 2019 antamassa toimeksiannossa viitataan kaupungin 100 % omis-
tamaan kiinteistosijoitusyhtioon. Tasta syysta emme tassa selvityksessa ei esitetd mal-
leja, joissa yhtidssa olisi mukana ulkopuolisia sijoittajia.

Kaikkia yhtitjarjestelyjd, jossa kiinteistoja tai rakennuksia siirretaan yhti6muotoiseen
omistukseen, koskee varainsiirtoveron maksuvelvollisuus. Nain myos siind tapauksessa,
ettd kaupan sijasta rakennukset siirrettaisiin yhtiéon apporttina. Varainsiirtovero on valti-
olle tuloutettavana verona kaupunkikonsernin nakdkulmasta aito ulkoinen kayttétalous-
kustannus.

Kokemukset sote-kiinteisttjen yhtidittamisesta

Varautumisena sote-uudistuksen mukanaan tuomiin muutoksiin kaupunginvaltuusto
paatti 28.9.2015 § 159 perustaa Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy -
nimisen yhtion. Yhtiélle myytiin kaupungin tilakannasta 21 sosiaali- ja terveyspalvelura-
kennusta muun muassa Mantymaen sairaala-alueelta. Kohteiden yhteenlaskettu vuokrat-
tava pinta-ala oli 82.800 m2. Kohteet jaivét hyvinvointitoimialan kayttoon ja ne vuokrattiin
yhti6lta kaupungin kayttéon 5 - 15 vuoden pituisilla maéaraaikaisilla vuokrasopimuksilla.
Rakennusten tontteja ei myyty yhtioon vaan yhtio teki tonteista maanvuokrasopimuksen
kaupungin kanssa.
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Myytavista kohteista teetettiin kahdet arviokirjat puolueettomilla arvioitsijoilla ja kohteet
myytiin arviokirjojen keskiarvohinnalla 127,9 miljoonaa euroa. Yhtié maksoi rakennusten
kaupasta varainsiirtoveroa noin viisi miljoonaa euroa. Perustamisvaiheessa yhti6on sijoi-
tettiin pieni oma p&doma ja toiminnan kaynnistaminen mahdollistettiin kaupungin myonta-
milla lainoilla. Ensimmaisen tilikauden paattyessa yhtiolla oli kaupungilta saatua lainaa
yhteensa 133,4 miljoonaa euroa ja lainoista aiheutuvat korkokulut yhti6lle olivat 4,2 mil-
joonaa euroa vuodessa. Yhtion kaupungilta saama vuokrakassavirta oli toiminnan kayn-
nistyessa 13,4 miljoonaa euroa vuodessa.

Yhtiolla oli luottamushenkil6ista ja viranhaltijoista koottu hallitus. Kaupunki asetti sille toi-
mitusjohtajan, joka hoiti tehtavad omien paallikkotasoisten tydtehtaviensa ohella. Yhtion
ja kaupungin valille solmittiin laaja managerointisopimus, jolla yhtié osti kohteiden yllapi-
toon liittyvia palveluja ja asiantuntijoiden tyopanosta kaupungilta. Yhtiélla ei ollut omia so-
pimuksia kiinteisténhoidosta vaan palvelut tuotettiin kohteille kaupungin palvelusopimuk-
silla ja rakennusten kiinteisténhoitokustannukset kohdennettiin yhtiélle managerointisopi-
muksella.

Yhtio toimi Turun kaupungin tytaryhtiond alkuvuoteen 2019 saakka, jolloin se myytiin
Hemso Fastighets Ab:lle. Myynnilla oli toisaalta fiskaaliset perusteet, mutta toisaalta rat-
kaisulla ulkoistettiin jadnnésarvo- ja peruskorjausriski niiden usein suojeltujen kiinteistojen
osalta, jotka ovat jo tyhjentyneet kaupungin toiminnoista tai ovat jAdmassa kayttamatto-
miksi sote-ratkaisuun liittyvien investointihankkeiden edetessa.

Vuosia 2015 - 2019 leimasi vahvasti sote-uudistuksen valmistelun aiheuttama epatietoi-
suus sote-tiloihin kohdistuvista lainsdadanndllisistda muutoksista. Tasta syysta kaupungin
hallinta-aikana yhtio toteutti kiinteistdissa vain terveyden ja turvallisuuden kannalta valtta-
mattdmié korjaushankkeita. Nain ollen ei ollut mahdollista saada empiirista aineistoa siitd,
millaista etua useiden kiinteistdjen yhtiomalli olisi tuonut laajan peruskorjaushankkeen tai
uudisrakennushankkeen lapivientiin.

3.2 Kaikkien kohteiden yhtiditys

Kaikkien kohteiden siirtdminen kiinteistosijoitusyhtioon tarkoittaisi jarjestelya, jossa kau-
pungille perustettaisiin uusi tytaryhtio, jolle myytaisiin kaupungin koko suorassa omistuk-
sessa oleva noin 800.000 m2 tilakanta.

Merkittavin haaste téllaisessa kaikki kohteet kasittdvassa yhtidssa on vuokraustoiminnan
jarjestaminen. Nain muodostettu yhti6 tarjoaisi tiloja vuokralle seka kaupungin omille toi-
mialoille, mutta myds yksityisille vuokralaisille. Yhti6 toimisi siten kilpailuilla vuokramarkki-
noilla eika siksi olisi kaupunkiin nahden sidosyksikon asemassa.

Kaupunki ei voisi vuokrata suoraan yhtioltd kaupungin tarpeisiin raataloitya tilaa. Kaupun-
gin ja yhtion valiset uudet vuokraukset tulisi toteuttaa hankintalain mukaisina julkisina
hankintoina, jolloin kaupungin tarvitsemaa tilaresurssia voisivat tarjota kaupungin perus-
taman yhtién ohella my6s yksityiset kiinteistétoimijat. Talldin voitaisiin ajautua esimerkiksi
tilanteeseen, jossa kaupunki hankkii kilpailuttamalla koulutiloja. Kaupungin oma kiinteisto-
sijoitusyhtio joutuisi osallistumaan kilpailuun mahdollisesti vanhalla ja suojellulla raken-
nuksella, jonka peruskorjausinvestointi lahentelee uudisrakentamisen hintatasoa. Vastaa-
vasti samaan kilpailutukseen voisi osallistua yksityinen toimija, jonka tilaratkaisu perus-
tuisi esimerkiksi uudehkon toimistotilan muuttamiselle koulukayttéon. Talldin yksityinen
toimija olisi kilpailussa edullisemmassa asemassa seka taloudellisilla etta laadullisilla mit-
tareilla arvioituna.

3.3 Sisadisessa kaytdssa olevien kohteiden yhtiditys

Mikali yhtioon siirrettéisiin vain kaupungin sisdisessa kayttssa olevat kohteet, se olisi
aiemmin esitettyyn verraten yksinkertaisemmin toteutettavissa, silla yhti6 voisi toimia in-
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house -muodossa kaupungin sidosyksikkona. Tuolloin kaupunki ja yhti6 voisivat sopia
tilojen kaytosta ja raataldinneista ilman lainsdadanndllista velvoitetta kilpailulliselle menet-
telylle.

Sidosyksikkbasemaan liittyy kuitenkin ulosmyynnin rajoitussdannés, jonka mukaan sidos-
yksikkd saa harjoittaa vain vahaisessa maarin liiketoimintaa muiden kuin niiden hankin-
tayksikdiden kanssa, joiden maaraysvallassa se on. Kaupungilla on lukuisia kohteita,
joissa sisdisen paakayttajan, esimerkiksi koulun kayttéon soveltumaton tilakokonaisuus
on vuokrattu yksityiselle toimijalle. Toisinaan kdy myds siten, etté sisaisesta kaytosta va-
pautuvaan kohteeseen ei I6ydy uutta kayttdjaa kaupungin oman palvelutuotannon piirista
ja kohde vuokrataan yksityiselle vuokralaiselle. Tallaiset yksityiset vuokraukset vaarantai-
sivat yhtion sidosyksikkdaseman ja yhtit saattaisi esimerkiksi joutua myymaan sisaisesta
loppukaytdsta vapautuneen kohteen toiselle yhtidlle tai takaisin kaupungille ulkoisen
vuokraustoiminnan mahdollistamiseksi.

Investointien valtionavustukset pitavat lisaksi usein sisallaan luovutuskieltoa ja takaisin-
perintaa koskevan ehdon siten, ettd joidenkin kiinteistdjen osalta myynti jopa 100 % omis-
tetulle konserniyhtidlle muodostaisi riskin valtion tukien takaisinperinnélle. Sote-kiinteis-
toista saatujen kokemusten perusteella kyseiset kiinteistot tulisi rajata luovutusten ulko-
puolelle, silla niiden luovutukseen liittyvaan valtiontuen takaisinperintaan on erittain vai-
keaa saada erivapauksia.

3.4 Kehityskohteiden yhtiditys

Kaupungilla on omistuksessaan lukuisa maara kohteita, joiden rakennuksiin tai maapoh-
jaan kohdistetaan kehittdmistoimia, joiden tavoitteena on tuottaa kohteelle arvonlisaa.
Useimmiten kysymys on asemakaavaprosessista, jossa tontille haetaan uutta kayttotar-
koitusta ja/tai lisda rakennusoikeutta. Suurin osa téllaisista kehityskohteista on ohjelmoitu
kaupungin kaavoitusohjelmaan ja asemakaavaprosessin kulku sanelee kehitysprosessin
etenemisen. Nain ollen kehitystoiminnan vieminen yhtidon ei tuo asiaan juurikaan lisar-
voa, koska kaavaprosessi tahdistaan kehityshankkeiden kulun eika yhtiomuotoisella ke-
hittajalla ole mahdollisuutta vaikuttaa kaavaprosessin etenemiseen.

Kehityskohteiden yhteydessa on useimmiten kysymys myds maaomaisuuden jalostami-
sesta. YhtidittAmismallissa tama kehityksen alainen maaomaisuus olisikin siten perustel-
tua siirtda yhtion omistukseen ennen kehitystydn kaynnistamista. Mita edella on todettu
varainsiirtoverosta, koskee vastaavasti myés maaomaisuuden siirtoja.

3.5 Yksittaisten hankkeiden toteuttaminen yhtiomuodossa

Turun kaupunki on viime vuosina toteuttanut muutamia suurehkoja uudisrakennus- ja pe-
ruskorjaushankkeita yhtiomuodossa. Tallaisia hankkeita ovat olleet Syvalahden monitoi-
mitalo (Kiinteistd Oy Turun Syvalahden koulu), Yli-Maarian monitoimitalo Ypsilon (Kiin-
teistd Oy Turun Yli-Maarian koulu) sekd Turun kaupunginteatterin peruskorjaus ja laajen-
nus (Kiinteist6 Oy Turun kaupunginteatteri).

Hankkeista Yli-Maaria ja Syvalahti toteutettiin allianssimallilla ja kaupunginteatteri projek-
tinjohtourakkana. Kohteiden rakennuttamista toteutti kaupunkiymparistotoimialan Toimiti-
lojen rakennuttaminen -yksikkd. Hankkeiden suuren koon ja osittain poikkeuksellisten to-
teutusmuotojen takia hankkeiden parissa tytskenteli suuri maara ulkoa hankittua asian-
tuntijaresurssia. Yhtididen hallitus muodostui kolmesta kaupungin asettamasta viranhalti-
jasta ja yhtididen taloushallinto ostettiin tilitoimistoista.

Hankkeita johdettiin hyvin samaan tapaan kuin niitd olisi johdettu kaupungin omina hank-
keina. Myds hankkeisiin liittyvid paatoksia tekivét hallitusroolin kautta osin samat henkil6t,
jotka virkansa puolesta tekisivat vastaavia paatoksia myds kaupungin omissa hank-
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keissa. Suurin nakyva ero hankkeiden aikana oli yhtiomuodosta johtuva lapindkymatto-
myys luottamushenkildiden suuntaan. Yhti6ihin liittyvia ratkaisuja linjattiin kaupunginhalli-
tuksessa ja asioita valtuustokasittelyyn tuotaessa tietoja piti salata tavalla, jollaista ei nou-
dateta kaupungin suoraan omistukseen toteutettavien hankkeiden osalta.

4  Johtopaatokset ja jatkovalmistelun linjaukset

Kaupungin tilakanta muodostuu nykyisellaan hyvin erilaisilla hallintamuodoilla jarjeste-
tyista toimitiloista ja siksi kaupungilla on hyva kokemusperainen nakemys eri hallintamuo-
tojen eduista ja haitoista.

Suora omistaminen on ollut paaasiallinen tapa hallita kaupungin rakennuksia. Suoraan
omistettujen kohteiden suuri osuus mahdollistaa etenkin ammattitaitoisen toimitilahallinta-
organisaation yllapidon, kustannustehokkaat keskitetyt palveluhankinnat ja lapinakyvan
paatoksentekoprosessin. Lisaksi suorassa omistuksessa olevia tiloja kaupunki voi kulloi-
senkin tilanteen vaatiessa vuokrata yhtalaisesti sisaisille ja ulkoisille kayttgjille ilman, etta
vuokralaisstatuksen muutos aiheuttaisi hallinnollisia tai juridisia ongelmia.

Mikali kaupungin suoraan omistamia kohteita siirrettaisiin merkittdvassa mittakaavassa
kaupungin tytaryhtiéon, olisi seurauksena useiden kymmenien miljoonien eurojen suurui-
sen varainsiirtoveroseuraamus. Perustettavalla kiinteistosijoitusyhti6lla ei voida osoittaa
saavutettavan sellaista saasttpotentiaalia, milla olisi pitkallakaan aikavalilla mahdollista
kuolettaa jarjestelyn yhteydessa muodostuva veroseuraamus. Kaupungin koko toimitila-
omistuksen kattavan kiinteistésijoitusyhtion negatiivisten talousvaikutusten liséksi jarjeste-
lystd muodostuisi huomattavia hallinnollisia ja oikeudellisia ongelmia etenkin avoimuuteen
ja konsernin sisalla tapahtuviin hankintoihin liittyen. Kaupungin tilaomaisuuden siirtdémista
perustettavaan kiinteistosijoitusyhtioon ei voida siten pitédé perusteltuna ja kyseista val-
mistelua ei tulisi kdynnistaa yksityiskohtaisemmalla tasolla.

Toimitilojen yllapidon tehostamisen ndkokulmasta ensimmaisena potentiaalisena toimen-
piteiden kohteena tulisi olla kaupungin 100 % omistamat kiinteistdyhtiét Syvalahden koulu
ja Yli-Maarian koulu. Kyseiset rakennushankkeet paatettiin jo kdynnistamisvaiheessa to-
teuttaa kiinteistéyhtiomuodossa emokaupungin taseen ulkopuolella siten, etta kullekin
hankkeelle perustettiin oma kiinteistdosakeyhtionsa. Kyseinen jarjestely on ollut mielekas
rakennushankkeiden toteutuksen aikana, mutta rakennusten normaaliin yllapitovaihee-
seen tultaessa erillisten kiinteistoyhtididen hallintomalli ei ole enaa optimaalinen. Kum-
mallakin yhtiolla tulee olla omat lainansa, kirjanpitonsa ja hallituksensa kuin myos kaikki
omat juridiset sopimuksensa esimerkiksi vakuutusturvasta.

Kiinteistoyhtiomuotoisten omistusten toimintaa saadaan ensimmaisessa vaiheessa tehos-
tettua fuusioimalla edell& mainitut kaksi kiinteistoyhtidtytarta yhdeksi yhtioksi. Talloin ky-
seessa on kombinaatiosulautuminen, jossa kaksi sulautuvaa yhti6ta sulautuu perusta-
malla yhdessa vastaanottavan yhtion. Yhden yhtion mallissa hallinto kevenee, toimintaan
saadaan lisaa tehokkuutta ja hankintoihin synergiaa.

Sulautumisprosessi tulisikin kdynnistaa valittomasti kaupunginhallituksen paatoksella,
silla prosessi on monivaiheinen siséltéen muun muassa yhtididen velkojien turvaksi tar-
koitetun kuulutusajan. Sulautumisprosessin kynnistdmisesta sulautumisen taytantdon-
panon rekisterdimiseen kuluu siten lyhimmillaankin nelja kuukautta. Vaikka prosessin
kaynnistettaisiin valittomasti, ajoittuu lopullinen taytantéénpano vaistamatta vuoden 2021
puolelle. Sulautuminen on kuitenkin oikein toteutettuna yhtiéille varainsiirtoveroneutraali
toimenpide. Jarjestely aiheuta mydskaan kaupungille veroseuraamuksia.

Sulautumalla muodostettuun uuteen yhtiéon olisi mahdollista seuraavassa vaiheessa jar-
jestella myds muita kaupungin yhtibmuotoisia toimitilaomistuksia. Talléin on kuitenkin
oleellista kiinnittaa huomiota siihen, ettd sulautumisen kautta muodostuva yhtio sailyy
kaupungin sidosyksikkoéna. Yhtid voisi myos siten toimia tulevina vuosina kaupungin
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omaa palvelutuotantoa varten toteutettavien uudisrakennushankkeiden kuten monitoimi-
talojen ja koulujen rakennuttajana. Investointihankkeita olisi jatkossa mahdollista toteut-
taa suoraan yhtion omistukseen, fuusioida toteutettavia rakennushankkeita valmistumi-
sen jalkeen yhtion taseeseen tai toteuttaa hankkeita yhtion asiantuntemusta kayttaen
emokaupungin taseeseen.

Sidosyksikkdaseman turvaaminen ei mahdollistane ainakaan ensimmaéisessa vaiheessa
kaupungin 100 % omistaman Koy Turun Kaupunginteatterin fuusiota muodostuvaan yhti-
66n. Vaikka kyseinen yhtio on taysin kaupungin omistama, sen liikevaihto muodostuu en-
sisijaisesti paavuokralaisena markkinoilla toimivan Turun kaupunginteatteri Oy:n kautta.
Fuusioprosessin yhteydessa tullaan kuitenkin laatimaan yksityiskohtainen juridinen selvi-
tys siitd, milla toimenpiteilla muiden kaupungin yhtiémuotoisesti omistamien tilojen syner-
gia olisi optimaalisesti saavutettavissa konsernirakenteen sisalla ja miten konserniraken-
netta olisi mahdollista edelleen kehittda hankinta- ja sidosyksikkdja ohjaavan lainséadan-
ndn raameissa.

Valmistelun ensimmaisessa vaiheessa sulautumisen yhteydessad muodostuvalle yhtitlle
tulisi laatia uusi yhtidjarjestys, jonka toimialakirjauksella mahdollistetaan kiinteisttjen, ra-
kennusten ja osakkeiden omistamisen liséksi laajasti tilahallintaan ja rakennuttamiseen
liittyvia tehtavia. Nain toimien uuteen kaupungin sidosyksikkdna kaynnistyvaan yhtioon
olisi mahdollista siirtdd myohemmin liiketoimintasiirrolla tilojen suunnitteluttamisen, raken-
nuttaminen ja mahdollisesti yllapidon toimintoja.

Mikali jatkovalmistelun yhteydessa ilmenisi sellaisia seikkoja, ettei edella mainittuja toi-
mintoja olisi mahdollista siirtda osaksi fuusion kautta muodostuvaa yhtiéta, voidaan tarvit-
taessa kaynnistaa huomattavasti fuusioprosessia nopeammalla aikavalilla valmistelu eril-
lisen kiinteistopalveluja tuottavan yhtion perustamiseksi. Ennen kuin jarjestelyihin liitty-
vista mahdollisista henkildston siirroista voidaan tehda paatoksia, tulee valmisteluun liit-
taa yhteistoimintalain mukainen menettelyprosessi. Mikali asiassa paadyttaisiin esitta-
maan liiketoimintasiirtoja joko fuusiolla muodostettavaan tai tarkoitusta varten erikseen
perustettavaan yhtioon, henkildstosiirrot olisi perusteltua toteuttaa 1.6.2021 lukien osana
kaupungin johtamisjarjestelman kokonaisuudistusta. Henkilosto siirtyisi tuolloin yhtién pal-
velukseen vanhoina tyontekijéina. Yhti6 voisi vastaavasti kaynnistaa samasta ajankoh-
dasta lukien sidosyksikkbasemaan perustuvan palvelutuotantonsa solmittavien palveluso-
pimusten pohjalta.

Kaupunginhallitukselle 11.5.2020 jatetyssa aloitteessa edellytetty avoimuuden vaatimus
ei valttamatta toteudu parhaalla mahdollisella tavalla kaupunginhallituksen ja kaupungin-
valtuuston valmistelupaatdsten mukaisessa yhtiérakenteessa. Varsinaiset investointipaa-
tokset tullaan mahdollisesta yhtiomuotoisesta valmistelusta rippumatta tekemaan edel-
leen hallintosaanndssa maaritellylla tavalla kaupungin toimivaltaisissa luottamuselimissa.
Sidosyksikkona toimivan yhtién hallituksen on taas harkintansa mukaan mahdollista har-
joittaa markkinoilla toimivia yhtiditd avoimempaa tiedotuspolitiikkaa. Varsinaiset operatiivi-
set vastuut kohdennettaisiin yksiselitteisesti yhtion sisalla. Strategisen yhtion toiminnasta
kokonaisuutena vastaa luonnollisesti toimitusjohtaja ja yhtion toimialan riittavan hyvin tun-
teva ensisijaisesti kaupungin luottamushenkildista muodostuva hallitus. Yhtiomuotoisesti
toteutettavasta valmistelusta ja investointipaatosten taytantoonpanosta huolimatta jarjes-
telylla ei ole mahdollista rajata esittelijan ja paatdsvaltaisen toimielimen vastuuta kaupun-
gin paatoksenteossa.

Toimitilojen yhtiomuotoisen hallinnan ja rakennuttamisen jatkovalmistelussa selvitetaan
valittavasta vaihtoehdosta riippumatta yksityiskohtaisesti tulevan jarjestelyn taserakenne,
tuloslaskelmasimulointi, sulautumiskustannukset, pitkan aikavalin verovaikutukset ja tila-
hallinnon prosessien ohjausmallit. Osana valmistelua selvitetddn myds kaupunkikonser-
nin muiden yhtididen rakennuttamistoimintojen suhde perustettavaan uuteen yhtioon.
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Kaupunginvaltuustossa hyvéaksytyn toiminnallisen tavoitteen perusteella uudistaminen
toteutetaan yhdistamalla konsernin rakennuttamistoimintoja ja siirtamalla tilapalveluiden
rakennuttamistoiminto perustettavaan yhtioon yhdessa muiden konsernin toimijoiden
kanssa. Talla hetkella saanndllisesti tilojen rakennuttamista kaupunkikonsernissa harjoit-
tavat Turun Teknologiakiinteistot (TTK), Varsinais-Suomen Asumisoikeus (VASO), Turun
Ylioppilaskylasaatio (TYS) ja TVT Asunnot konsernimuodossa. Kaikkien konserniyhtidi-
den rakennuttamisen yhteisena toimintatapana on keskittyminen kokonaisvastuurakenta-
miseen (KVR). YhtiGilla ei ole palveluksessaan laajasti yksinomaan rakennuttamiseen
keskittyvaa henkilostoa.

Teknologiakiinteistdissa rakennuttamisesta vastaa muiden tehtaviensé ohella yhtion kiin-
teistbjohtaja, jonka alaisuudessaan on kaksi KVR-urakoiden tilaajavastuullista projekti-
paallikkda. Investointinankkeiden hallinta on osa yhtion ydinliiketoimintaa ja on hyvin epéa-
todennakaistd, ettd osakkuusyhtiolla olisi valmiutta siirtd& projektipaallikoita organisaati-
onsa ulkopuolelle. Turun Teknologiakiinteistét Oy ei ole kaupunkikonsernin maaraysval-
lassa.

VASO:n organisaatiossa KVR-urakoiden tilaajavastuussa ovat muiden tehtaviensé ohella
yhtion toimitusjohtaja ja kiinteistopaallikko. Yhtion investoinnit kohdentuvat ainoastaan
ARA-kohteiden uudisrakentamiseen ja peruskorjauksiin.

TYS:n investoinnit kohdentuvat vastaavasti ARA-kohteisiin, mutta yhtié on laadun varmis-
tamiseksi laajentanut tilaajan osto-osaamista jonkin verran myés KVR-urakoiden valvon-
taan. Yhtion arvion mukaan sen kiinteistopalveluyksikéssa yksin rakennuttamiseen koh-
distuu vuodessa noin 1 — 2 henkildtyévuotta mukaan lukien yksikosta vastaava rakennut-
tajainsinoori.

TVT Asuntojen emoyhtion investoinnit kohdentuvat yksinomaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen vaatimusten mukaiseen asuntotuotantoon. TVT Asuntojen tytaryh-
tiét Turun Palvelutilat Oy ja Turun Paivéakodit Oy harjoittavat emoyhtionsa henkilostére-
sursseihin tukeutuen myds muuta tuotantoa. Lahes kaikki rakennushankkeet toteutetaan
KVR-muotoisina.

TVT Asunnoilla rakennuttaminen on osa kiinteistdjohtamista tarkoittaen kiinteistokannan
kunnon seurantaa, korjausten pitkaaikaista suunnittelua seké peruskorjausten ja uudis-
tuotannon toteuttamista. Rakennuttaminen valmistelee ja toteuttaa lisdksi tarkoitukseen
sopimattomien kiinteistdjen ja asuntojen myynnin. Rakennuttaminen on osa TVT Asunto-
jen ydinliiketoimintaa ja yhtio toimii siind ensisijaisesti tilaajan ja toimeksiantajan roolissa.
Rakennuttamisessa kaytetd&n rakennuttajakonsultteja, jotka toteuttavat rakennuttajan
tehtavat projektin suunnittelussa ja ohjauksessa. Rakennuttamisprosessin aikana yhtio
koordinoi vuorovaikutuksen ja tekee investointipaattkset, jotka perustuvat suunnittelija- ja
rakennuttajakonsulttien valmisteluun.

TVT Asuntojen organisaatiossa on kaksi rakennuttajapaallikk6d, minka lisdksi hanke-
suunnittelua ja investointien valvontaa varten on viisi henkilda. Yhtion muun henkilékun-
nan osalta kohdennetaan rakennuttamiseen osittaista tydpanosta mm. talouteen, viestin-
téaan ja hankintoihin liittyen. Kaytannossa lahes koko henkilokunta osallistuu jollain tavalla
rakennuttamiseen.

Konserniyhtididen rakennuttamistoimintojen yleiskuvauksen perusteella voidaan havaita,
ettd niiden organisaatiot ja toimintatavat poikkeavat merkittavasti emokaupungin talonra-
kennuttamisen vastaavasta mallista. Yhtiiden rakennuttamiseen liittyvat toiminnot integ-
roituvat liséksi vahvasti niiden ydinliiketoimintoihin. Ulkopuolisten suunnittelu- ja rakennut-
tamiskonsulttien kayttaminen tilaajatoimintojen tukena on hallitseva piirre kaikissa konser-
nitason rakennuttamistoiminnoissa.
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Kaupunkikonserniin kuuluvien yhtiéiden rakennuttamistoimintojen mekaanisten liiketoi-
mintasiirtojen liséksi olisi siten perusteltua arvioida myds sellaisia prosessiohjauksen kei-
noja, joilla koko konsernin rakennuttamisosaaminen olisi optimaalisesti hyddynnettavissa
muodostamatta uusia vaikeasti hallittavia epajatkuvuuskohtia konsernitason nykyisiin ra-
kennuttamisprosesseihin.

Riippumatta siita, millaisiin lyhyen ja pitk&an aikavalin ratkaisuihin paadytaan konsernita-
son rakennuttamisen synergiaetujen saavuttamiseksi, kaupungin tilapalvelut vastaisivat
edelleen yleisesta tilahallinnosta ja toimisivat sisaisena vuokranantajana kaupungin ydin-
toimintojen suuntaan. Liséksi tarveselvityksiin ja palveluverkkojen laadintaan liittyvét pro-
sessit seka kiinteistdjen yllapidon tilaaminen kohdennettaisiin konsernihallinnon yhteisiin
palveluihin ja jarjestamistoimintoihin hallinnonjarjestamispaatoksessa yksityiskohtaisem-
min maaritettavalla tavalla.



