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§113
Omistajan ennakkokanta Vilusen Rinne Oy:n kokonaisjakautumiseen

TRE:4138/00.01.02/2021

Valmistelija / lisatiedot:
Arto Vuojolainen

Valmistelijan yhteystiedot
Controller Ville Taivassalo, puh. 041 730 5437, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Lisdtietoja paatoksesta
Kaupunginlakimies Jouko Aarnio, puh. 040 514 4884, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Paatos
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Esittelija: Juha Yli-Rajala, Konsernijohtaja

Paatésehdotus
Vilusen Rinne Oy:lle annetaan konserniohjeen mukaisena omistajan
ennakkokantana lupa toteuttaa esitetty kokonaisjakautuminen.

Paatds annetaan ohjeena kaupungin yhtiokokousedustajalle Vilusen
Rinne Oy:n yhtidkokouksessa.

Vilusen Rinne Oy:n hallitusta kehotetaan ryhtymaan esitettya yhtion
kokonaisjakautumista edistaviin toimenpiteisiin.

Perustelut

Tampereen kaupunkikonserniin kuuluu talla hetkella viisi asuntojen
vuokraamista harjoittavaa organisaatiota, joista kaksi on saatioita ja
kolme osakeyhtidita. Saatiomuotoisia toimijoita ovat Tampereen
Vuokratalosaatio ja Tampereen Kotilinnasaatio. Osakeyhtiomuodossa
toimivat Tampereen Vuokra-asunnot Oy, Vilusen Rinne Oy ja Pirkan
Opiskelija-asunnot Oy. Saatioilla ei ole omistajia ja kolmen osakeyhtion
ainoa omistaja on Tampereen kaupunki. Mainitut saatiot ja yhtiot
omistavat yhteensa reilut 15 000 vuokra-asuntoa eri puolilla Tamperetta.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto on kasitellyt asuntoyhteisdjen
omistajastrategioiden paivityksia 15.9.2020 § 75, 26.1.2021 8 5 ja
23.2.2021 8 12 (Salassa pidettava, julkL (621/1999) 24.1 8:n 17-kohta ja 20-
kohta). Lisaksi kaupunginhallituksen konsernijaosto kasitteli 22.6.2021 §
62 Vilusen Rinne Oy:n omistajastrategian muuttamista (salassa pidettava,
julkL 24.1 8:n 17-kohta ja 20-kohta).

Vilusen Rinne Oy:n liikevaihto oli vuonna 2020 noin 10,5 milj. euroa ja
taseen loppusumma 31.12.2020 noin 82,3 milj. euroa. Yhtion
omistuksessa oli vuoden 2020 lopussa 23 kiinteistda, yhteensa 1 284
asuntoa, yht. 72 386 asm?, keskipinta-ala 56 mz, rakennusten
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keskimaarainen ika 31 vuotta. Peruskorjaukset ym. remontit huomioiden
rakennusten oikaistu keski-ika on 19 vuotta. Yhtidn kiinteistot sijaitsevat
Tampereella Kaukajarven ja Annalan kaupunginosissa. Vilusen Rinne Oy:
[13 ei ole omaa organisaatiota eika tyontekijoita. Tampereen
Vuokratalosaatié sr on vastannut Vilusen Rinne Oy:n operatiivisesta
toiminnasta, hallintopalveluista, vuokraus- ja asukaspalveluista seka
teknisesta kiinteistonpidosta vuodesta 1970 alkaen. Vilusen Rinne Oy:n ja
Tampereen Vuokratalosaatio sr:n hallituksen jasenet ovat olleet
kaytanndssa samat lukuun ottamatta asukasjasenia.

Kaupunki on tunnistanut tarpeen tiivistaa vuokra-asumiseen liittyvaa
konsernirakennetta, pienentaa siihen liittyvaa hallintotyota seka
vapauttaa useisiin vuokra-asuntoyhtidomistuksiin sitoutunutta
varallisuutta muuhun kayttéén. Tampereen kaupunginvaltuuston
2.10.2017 & 268 hyvaksymissa omistajapoliittisissa periaatteissa on mm.
linjattu, ettd samankaltaista toimintaa ei harjoiteta useissa eri yhtidissa
tai saatioissa. Nyt esitettava suunnitelma Vilusen Rinne Oy:n
kokonaisjakautumisesta mahdollistaa valivaiheiden kautta
omistajapoliittisten periaatteiden mukaista linjausta lahentavan
rakennejarjestelyn ja kaupungin talouden kannalta mielekkaan
lopputuloksen.

Kokonaisjakautumisessa ei ole tunnistettu Vilusen Rinne Oy:n asukkaita
koskevia oleellisia vaikutuksia. Nykyisiin vuokrasopimuksiin ei
jakautumisen johdosta ole tarvetta tehda muutoksia esimerkiksi vuokran
maaraan tai sopimusten kestoon.

Konsernijaostolle esitetaan, etta Vilusen Rinne Oy:n
kokonaisjakautuminen tahtaava prosessi kaynnistetaan ja omistajan
tahtotila valitetaan yhtion hallitukselle ja toimivalle johdolle.
Kokonaisjakautuminen mahdollistaa ja tahtaa nykyisen Vilusen Rinne Oy:
n asuntokannan rakennejarjestelyn toteuttamiseen ensisijaisesti
Tampereen kaupunkikonsernin sisalla. Kokonaisjakautumisen
seurauksena syntyvien uusien yhtididen myynnista on keskusteltu
Tampereen Vuokratalosaation ja Tampereen Vuokra-asunnot Oy:n
kanssa. Kokonaisjakautuneiden uusien yhtididen myynnista paattaisi
viime kadessa kaupunginvaltuusto ja ostamisesta saation/yhtion hallitus.

Mikali konsernijaosto hyvaksyy suunnitelman Vilusen Rinne Oy:n
kokonaisjakautumisesta, hakee yhtio ensivaiheessa asiasta verohallinnon
ennakkoratkaisun, jotta voidaan varmistua verolainsaadannon
saanndsten soveltamisesta mahdollisesti toteutettaviin jarjestelyihin.
Verohallinnon ennakkoratkaisu voitaisiin saada tammikuuhun 2022
mennessa. Kokonaisjakautumisen kaynnistaminen tulisi tassa vaiheessa
viela konsernijaoston linjattavaksi, jonka jalkeen olisi mahdollista
kaynnistaa kokonaisjakautumisen osakeyhtiélain mukainen prosessi, joka
kestaa arviolta noin puoli vuotta. Kokonaisjakautumisen seurauksena
syntyvat uudet yhtiot voisivat jatkaa purkautuvan Vilusen Rinne Oy:n
toimintaa vuoden 2022 jalkimmaisella vuosipuoliskolla. Uusien yhtididen
omistajastrategiset ratkaisut olisivat ajankohtaisia taman jalkeen.
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Kokonaisjakautuminen on prosessina edella kerrotun mukaisesti varsin
raskas ja pitkakestoinen. Jotta kokonaisjakautumisen varsinainen
kaynnistaminen olisi mielekastg, tarvitaan vahva mandaatti sille, etta
asiaa halutaan edistaa. Lisaksi tarvitaan nakymaa sen osalta, ettei
Tampereen kaupunki jaa kokonaisjakautuneiden uusien yhtididen
pitkaaikaiseksi omistajaksi. Muussa tapauksessa toteutuvat mm. riskit
sen osalta, ettd konsernirakenne sirpaloituu edelleen ja mm.
hallinnolliset kustannukset lisaantyvat painvastaisesti tavoitteeseen
nahden.

Vilusen Rinne Oy:n on suunniteltu kokonaisjakautuvan kahdeksi uudeksi
yhtioksi. Toiseen uuteen osakeyhtiodn menisivat ne varat, varaukset ja
velat, jotka kohdistuvat Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskus ARA:n
rajoitteiden piirissa oleviin kiinteistdihin ja vastaavasti toiseen uuteen
yhtiodn ne varat, varaukset ja velat, jotka kohdistuvat ARA:n rajoitteista
vapaisiin tai pian, viimeistaan vuonna 2022, vapautumassa oleviin
kiinteistdihin. Alustava tasejako ja perustiedot uusista yhtidista on
litemateriaalissa.

Kokonaisjakautumisen seurauksena muodostuisi kaksi uutta yhtiota
(vastaanottavat yhtiot). Yhtio A:n ("Vilusen Varatut Oy”) taseen
loppusumma olisi noin 69 milj. euroa ja yhtiod B:n ("Vilusen Vapaat Oy")
noin 13 milj. euroa. Valmistelun tassa vaiheessa liitemateriaalin tase ei
tasmaa yhtioittain, silla osa taseen erista on kirjattu suoraan kiinteistolle
(aineelliset hyddykkeet, vieras padoma) ja osa jaettu nelididen suhteessa.
Yhtididen omat padaomat olisivat nimellisia. Yhtio A:lla olisi
asuintalovarausta noin 10,4 milj. euroa ja yhtio B:lla noin 3,7 milj. euroa.
Pitkaaikaisen velan maara yhtio A:lla olisi noin 55 milj. euroa ja yhtio B:lla
noin 8,2 milj. euroa. Yhtio A:lla olisi 1 020 asuntoa 18:sta kiinteistdssa ja
yhtio B:lla 338 asuntoa kuudessa kiinteistdssa. Yhtion A:lla olisi asukkaita
noin 1 650 ja yhtid B:lld noin 700. Yhtion A liikevaihto olisi noin 7,7 milj.
euroa ja yhtién B noin 2,9 milj. euroa. Edella esitetyt tiedot pohjautuvat
31.8.2021 tilanteeseen ja sen pohjalta tehtyihin arvioihin.

Vilusen Rinne Oy:n ARA-ehtoisen asuntokannan luovutusta saatelee ARA:
n luovutuskorvauslaskenta, joka kaytanndssa tarkoittaa sitd, etta
rajoitusten alaiselle asuntokannalle hyvaksytaan kauppahinnaksi siihen
rakentamisen yhteydessa sijoitettu oma padaoma indeksilla korjattuna.
Vilusen Rinne Oy:n osakekannan arvo on rajoitteista johtuen
mahdollisessa myyntitilanteessa talla hetkelld hyvin alhainen (indeksilla
korjattu kauppahinta noin 1,3 milj. euroa). Vastaavista rajoitteista johtuen
yhtidsta voidaan nostaa osinkoa vuosittain ainoastaan noin nelja tuhatta
euroa. Rajoituksista vapaan asuntokannan arvoa ei ARA enaa saantele,
vaan se muodostuu vapaasti myyjan ja ostajan valisissa neuvotteluissa.
Naita asuntoja Vilusen Rinne Oy omistaa vuoden 2022 loppuun
mennessa 338 kappaletta ja niiden markkina-arvon on arvioitu olevan
noin 26,1-32,4 milj. euroa. Rajoitusten voimassaoloaikana niita saatelevat
samat luovutuskorvausrajoitukset viimeiseen paivaan saakka.
Kokonaisjakautumisella paastaisiin vuoden 2022 loppuun mennessa
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tilanteeseen, jossa toisen uuden yhtién (yhtié B) osakekannan arvo

vastaa yhtion taseeseen ja liiketoimintaan perustuvaa todellista markkina-
arvoa. Vastaavasti toisen uuden yhtion (yhtié A) osakekannan arvo on
edelleen hyvin matala johtuen pitkista, aina jo nykytilanteessa 2050-luvun
loppupuolelle ulottuvien rajoitusten johdosta.

Asian valmistelun aikana on oltu yhteydessa ja kayty vuoropuhelua
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n kanssa. ARA:lla ei ole
kaupungin suunnittelemaan jarjestelyyn sinansa huomautettavaa. ARA:
sta saatujen tietojen mukaan ainoastaan ARAnN yleishyodylliseksi
yhteisoiksi nimeamien yhteisdjen on velvollisuus ilmoittaa ARA:lle
tulevista muutoksista yhtion rakenteessa aravalain (1189/1993), 15 c 8§ ja
korkotukilaki (604/2001), 26 §) mukaisesti. Kuntaomisteisilla yhteisoilla ei
ole vastaavaa velvollisuutta, joten ARA ei ota kantaa tai anna virallisia
lausuntoja naihin liittyviin rakennemuutoksiin. Vilusen Rinne Oy:n
osakekannan myyntiin tai vaihtoehtoisesti jakautumisen mydta syntyvien
uusien yhtididen myyntiin tulee saada ARA:n lupa kauppahinnalle, sikali
kun ao yhtié omistaa rajoitteisten alaista asuntokantaa.

Omistajaochjausyksikkd antaa tarvittaessa yhtiolle tarkemmat kaytannon
ohjeistukset toimenpiteiden osalta.

Liitteena oleva kaupunginhallituksen konsernijaoston paatés 22.6.2021 §
62 liitteineen on salassa pidettava lain viranomaisten toiminnan
julkisuudesta (JulkL 621/1999) 24.1 §:n 17- ja 20-kohdan perusteella.

Tiedoksi
Arto Vuojolainen, Ville Taivassalo, Pekka Anttila, Satu Eskelinen, Isto
Jortikka

Liitteet
1 Khkoja 22.6.2021 8 62 Vilusen Rinne Oyn omistajastrategian
muuttaminen, liitteineen
(Salassa pidettava)
2 Kokonaisjakautuminen, tasearvot ja perustiedot 31.8.2021, Vilusen
Rinne Oy
3 Tilinpaatés 2020, Vilusen Rinne Oy

Nahtavillaolo ja tiedoksianto asianosaiselle
Poytakirja yleisesti nahtaville 2.11.2021 www.tampere.fi
Paatds on annettu tiedoksi sahkdisesti 1.11.2021.

Tampere
01.11.2021

Elina Nikkila
Hallintosihteeri
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Muutoksenhakukielto
8113

Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitusta ei saa tehda paatoksesta, joka koskee:

-vain valmistelua tai taytantdonpanoa (Kuntal 136 §)

-virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija on jasenena
viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille tydtuomioistuimessa (KVhl
508 2 mom.)

-etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista (EtuostolL 22 §)
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