Kustavin kunnan omistamien vuokra-asuntojen yhtidittamisselvityksen laatiminen

Kunnanhallitus 30.01.2023 § 16

Kustavin kuntastrategia vuosille 2023-2030 sisaltaa yhtena strategisena
tavoitteena tasapainoisen ja investoinnit mahdollistavan talouden ja sen
kriittisend menestystekijana strategisen omistamisen tavoitteet.
Kuntastrategian toteuttamisohjelma vuosille 2023-2025 maarittelee
tavoitteelle kdytdnndn toimenpiteeksi vuokra-asuntojen
yhtidittamisselvityksen laatimisen. Yhtidittdmisselvityksen yhteydessa
arvioidaan kunnan omistaman asuntokannan kunto ja arvo seka
vaihtoehdot mahdollisen yhtidittdmisen toteutustavaksi ja vuokra-asuntojen
vastaiseksi hallinnointitavaksi.

Selvityksen yhteydessa konsultoidaan nykyisten yhtidmuotoisten asuntojen
isdnnoitsijaa seka kunnan vastuullista tilintarkastajaa. Selvitys laaditaan
siten, etta se valmistuu viimeistaan huhtikuussa pidettavaan
kunnanhallituksen kokoukseen. Selvitykseen pyydetaan lausunto
rakennuslautakunnalta. Selvityksen laativat vt. kunnanjohtaja ja
rakennustarkastaja.

Esittelija vt. kunnanjohtaja Rauno Peltola
Vt. kunnanjohtajan paatésehdotus

Kunnanhallitus paattaa, ettd Kustavin kunnan omistamista vuokra-
asunnoista laaditaan yhtioittamisselvitys esittelytekstin mukaisesti.

Kunnanhallituksen paatos
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Taytantdéénpano Rakennustarkastaja
V1. kunnanjohtaja

Kunnanhallitus 12.06.2023 § 112

Kustavin kunnan omistamien vuokra-asuntojen yhtidittamisselvitysta on
esitelty kunnanhallituksen 5.6.2023 kokouksen lahetekeskustelussa.
Tarkastelun kohteena ovat olleet Tiirantien, Nissilan Saton, Kartynpellon,
Myllym&en Saton ja Parkin Saton rivitalokiinteistot. Selvityksen laatimiseen
ovat osallistuneet rakennustarkastaja, kunnanrakennusmestari ja vt.
kunnanjohtaja. Kaytettavissa ovat olleet Raksystems Insindéritoimisto Oy:n
(Raksystems Anticimex) laatimat kuntoarviot vuosilta 2010 ja 2020.
Yhtidittdmisselvityksen yhteenveto ja kuntoselvitykset litetdan asian
oheismateriaaleihin. Selvityksen laatimisen yhteydessa on kunnan
viranhaltijoiden toimesta selvitetty myos kiinteistdjen rakennusten
nykykuntoa.

Yhtiditettaviksi sopivien kiinteistdjen valitsemisessa on Kiinnitetty erityista
huomiota siihen, etta niiden tulisi olla riittdvan hyvakuntoisia. Mikali
yksittaisen kiinteiston rakennuksille on kertynyt huomattavaa

Ptk tark.



Esittelija

korjausvelkaa, ei voida vakuuttua siita, etta perustettavalla yhtiolla on
riittvat taloudelliset edellytykset rakennuksissa vaadittavien korjausten
tekemiseen ja niiden vastaiseen kunnossapitoon. Tarkastelun tuloksena
yhtiditettavaksi ehdotetaan Tiirantien ja Troolikujan rivitalokiinteistoja.
Muiden rivitalokiinteistdjen osalta niiden edellyttamien korjaustoiden tai
muiden toimenpiteiden selvittamista jatketaan.

Yhtidittdminen on suunniteltu tehtavaksi siten, etta Tiirantien ja Nissilan
Saton kiinteistot siirretdan erillisiin asunto-osakeyhtidihin erikseen
paatettavilla arvoilla. Siirtojen arvonmaaritys ja niiden taloudelliset
vaikutukset kunnan talouteen selvitetdan yhteistydssa BDO:n asiantuntijan
kunnan vastuutilintarkastajan kanssa seka tuodaan erikseen paatettavaksi.
Yhtidille laaditaan kunnossapitosuunnitelmat vuosille 2024-2029 ja ne
huolehtivat niiden toteuttamisesta. Yhtididen isannointi kilpailutetaan.
Kustavin kunta voi jatkossa myyda vapautuvien vuokrahuoneistojen
hallintaan oikeuttavia asunto-osakeyhtion osakkeita ja tata kautta rahoittaa
mahdollisen uuden vuokrarivitalon rakentamista. Samassa yhteydessa
selvitetdan mahdollisen ARA-rahoituksen velvollisuuksien olemassaolo ja
niiden vaikutukset yhtidittamiseen.

Yhtidittdmisselvityksen kohteena olleiden muiden rivitalokiinteistdjen osalta
jatketaan niiden tarvitsemien peruskorjausten ja korjauskustannusten
selvitysta sekd muita mahdollisia toimenpiteitd rakennuslautakunnan
viranhaltijoiden toimesta.

Yhtidittamisselvityksen ulkopuolelle on jatetty Kivimaan Sato (Prikitie 9),
jonka rakennukset on paatetty purkaa vuonna 2021.

vt. kunnanjohtaja Rauno Peltola

Vt. kunnanjohtajan paatésehdotus

Kunnanhallituksen paatds

Ptk tark.

Kunnanhallitus paattaa:

1) kaynnistaa Tiirantien ja Troolikujan rivitalojen yhtiittdmisen asunto-
osakeyhtidiksi esittelytekstissa mainituin tavoin ja valtuuttaa vt.
kunnanjohtajan hankintavaltuuksiensa rajoissa sopimaan tarvittavasta
konsultoinnista kunnan tilintarkastusyhteisén kanssa siten, etta
yksityiskohtaiset toimenpiteet tuodaan erikseen kunnanhallituksen
hyvaksyttaviksi,

2) lahettda rakennuslautakunnan valmisteltavaksi ne toimenpiteet, joihin
on tarkoituksenmukaista ryhtya Parkin Saton vuokrarivitalon osalta siten,
ettd ehdotus kyseisen kiinteiston peruskorjauksesta / purkamisesta seka
vaihtoehdoista aiheutuvista kustannuksista tuodaan kunnanhallituksen
kokoukseen 4.9.2023 ja

3) lahettda rakennuslautakunnan valmisteltavaksi selvitykset Myllymaen
Saton ja Kartynpellon rivitalokiinteiston valttamattomista
peruskorjaustoimenpiteista ja niiden kustannuksista seka

4) lahettda rakennuslautakunnalle valmisteltavaksi Kivimaan Saton
rakennuksen purkamisen ja purkukustannusten varaamisen vuoden 2024
talousarvioon.

Hyvaksyttiin yksimielisesti.



Taytantéénpano

Rakennuslautakunta

Rakennuslautakunta 20.06.2023 § 80

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Taytantdédnpano

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 12.6.2023 |ahettaa
rakennuslautakuntaan valmisteltavaksi ne toimenpiteet, jotka on
tarkoituksenmukaista ryhtya Parkin Saton vuokrarivitalon osalta siten, etta
ehdotus Parkin Saton peruskorjauksesta tai purkamisesta seka niiden
kustannuksista tuodaan kunnanhallituksen kokoukseen 4.9.2023.
Kunnanhallitus paatti myos lahettdd rakennuslautakunnan valmisteltavaksi
Myllymaen Saton ja Kartynpellon rivitalokiinteiston valttamattomista
peruskorjaustoimenpiteista ja niiden kustannuksista seka lahettaa
rakennuslautakunnalle valmisteltavaksi Kivimaan Saton rakennuksen
purkamisen ja purkukustannusten varaamisen vuoden 2024 talousarvioon.

kunnanrakennusmestari Ville Niemi

Rakennuslautakunta valmistelee tarpeelliset toimenpiteet ja tiedot koskien
Parkin Saton vuokrarivitalon peruskorjausta tai purkua kunnanhallituksen
asettamaan maaraaikaan mennessa. Rakennuslautakunta aloittaa
valmistelun koskien Myllymaen Saton ja Kartynpellon rivitalokiinteiston
valttdmattdmista peruskorjaustoimenpiteista ja niiden kustannuksista seka
valmistelee Kivimaan Saton rakennuksen purkamisen ja
purkukustannusten varaamisen vuoden 2024 talousarvioon.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

rakennustarkastaja
kunnanrakennusmestari

Kunnanhallitus 10.03.2025 § 54

6/00.01.02/2023

Ptk tark.

Hallinnon ja teknisen toimen viranhaltijat ovat yhdessa valmistelleet
yhtidittamisen toteuttamiselle valttdmattomia selvityksia koskien
kiinteistdjen kuntoa ja korjaustarpeita seka niista aiheutuvia kustannuksia.
Yhtidittamisen valittémia taloudellisia hyotyja ei ole saatu todennettua, eika
valmistelu siten ole mydskaan edennyt tavoiteaikataulussa.

Vaikka valittdmia taloudellisia saastoja ei ole saavutettavissa,
valmistelussa tarkastelukulma on siirtynyt yhtidittdmisen toiminnallisiin
etuihin, joita olisi saavutettavissa kiinteistdjen hoidon ja kunnossapidon
parantumisella seka asumisen laatutason yllapitamisella hyvana. Taman
kautta kiinteistbmassan hallinnointi ja yllapito on mahdollista jatkossa
jarjestaa kokonaistaloudellisesti edullisemmin.

Ennen lopullista yhtidittdamispaatdsta valmistelu saatetaan valmiiksi mm.
seuraavissa asioissa:

- Yhtiditetaanko kiinteistot jo olemassa olevaan yhtidon vai perustetaanko
uusi yhti6?

- Mitkd ovat vaihtoehtoiset yhtidittamistavat, mita eroa nailla vaihtoehdoilla
on?



Esittelija

Ptk tark.

- Mitka ovat yhtidittamisen taloudelliset ja kirjanpidolliset vaikutukset
kunnalle?

- Mika on tulevan yhtién padomarakenne ja miten se vaikuttaa
mahdolliseen varainsiirtoverovapauteen?

- Miten kiinteist6jen tukipalvelut jatkossa tuotetaan?

- Millaisia mahdollisia henkildstovaikutuksia yhtidittamiselld on
kiinteistonhuollon ja hallinnon henkildston asemaan eri vaihtoehdoissa?

- Yhteistoimintamenettelyn kaynnistaminen mahdollisista
henkildstovaikutuksista eri vaihtoehdoista

Perustettavasta yhtidsta tulee tehda sen talouden mallinnus, jolla
varmistetaan, etta yhtio voi perustamisen jalkeen toimia markkinoilla ilman
suurempia ongelmia. Taloudenmallinnuksessa tulee mallintaa yhtion
kassavirrat, poistopohja ja muut yhtion talouteen liittyvat asiat siten, etta
varmistutaan, etta yhtio voi taseellaan ja saamallaan kassavirralla selvita
sille kuuluvista veloista ja velvoitteista (esim. korjausvelka).

Paatoksenteon yhteydessa hyvaksytaan tarkka aikataulu ja suunnitelma
seka paatoksentekojarjestys kiinteistdjen yhtidittamiselle ja muille
toimenpiteille. Lisaksi laaditaan paatdéksen vaikutusten ennakkoarviointi
kunnassa noudatettavan ohjeistuksen mukaisessa laajuudessa.

Tybnantajan ja henkildstdn valisesta yhteistoiminnasta kunnassa ja
hyvinvointialueella annetun lain 4 §:n mukaan tyonantajan ja henkildston
valisessa yhteistoiminnassa kasitelladan ainakin sellaiset asiat, jotka
koskevat:

1) henkildston asemaan merkittavasti vaikuttavia muutoksia tyon
organisoinnissa, kunnan tai hyvinvointialueen palvelurakenteessa,
kuntajaossa tai kuntien tai hyvinvointialueiden tai ndiden valisessa
yhteistydssa;

2) palvelujen uudelleen jarjestamisen periaatteita, jos asialla voi olla
ulkopuolisen tydvoiman kaytosta tai liikkeen luovutuksesta johtuvia tai
muita olennaisia henkildstdvaikutuksia;

3) henkilostoon, henkildstdon kehittdmiseen ja tasa-arvoiseen kohteluun
seka tydyhteison sisaiseen tietojenvaihtoon liittyvia periaatteita ja
suunnitelmia;

4) taloudellisista tai tuotannollisista syista toimeenpantavaa osa-
aikaistamista, lomauttamista tai irtisanomista

Lain 5 §:n mukaan ennen kuin tydnantaja ratkaisee 4 tai 4 a §:ssa
tarkoitetun asian, hanen on neuvoteltava yhteistoiminnan hengessa
yksimielisyyden saavuttamiseksi valmisteilla olevan toimenpiteen
perusteista, vaikutuksista ja vaihtoehdoista ainakin niiden tyontekijoiden
kanssa, joita asia koskee. Neuvottelut on aloitettava niin ajoissa kuin
mahdollista.

Kiinteistdjen yhtidittdmisen henkilostovaikutukset ovat suurelta osin
riippuvaisia siita, miten kiinteistéjen tukipalvelut (kunnossapito, laskutus,
kirjanpito) suunnitellaan jarjestettavaksi. Tasta johtuen yhteistoiminta-
menettely kaynnistetdan yhtidittdmisen ja sen vaihtoehtoisten
toteuttamistapojen esittamisella.

kunnanjohtaja Rauno Peltola



Kunnanjohtajan paatésehdotus
Kunnanhallitus paattaa:

1) jatkaa palvelukeskuksen ja vuokrarivitalojen yhtidittdmisen valmistelua
esittelytekstin mukaisesti

2) valtuuttaa kunnanjohtajan sopimaan kunnan tilintarkastusyhteison BDO
kanssa tarvittavasta konsultoinnista

3) valtuuttaa kunnanjohtajan kaynnistamaan yhteistoimintamenettelyn
paatettavaksi tulevasta asiasta ja sen mahdollisista
henkildstovaikutuksista.

Kunnanhallituksen paatos

Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Ptk tark.



