Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueelle vuokrattavien sosiaali- ja terveyspalveluiden
kaytossa olevien kiinteistéjen yhtioittamatta jattaminen

Khall 18.05.2026 § 92
92/00.01.02/2025

Sote-uudistuksessa kuntien omistuksessa olleet kiinteistot jaivat kuntien
omistukseen ja hyvinvointialueet tulivat niihin lain nojalla vuokralle vuoden
2023 alusta lukien. Sote-tilojen vuokra-aika ja vuokrataso maariteltiin
uudistuksen yhteydessa suoraan sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja
pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan
lainsdadannoén voimaanpanosta annetulla lailla (616/2021), osassa
sopimuksia noudatettiin ns. siirtyvien sopimuksen mukaisia ehtoja. Mikali
hyvinvointialue paattaa jatkaa toimintaansa kunnan omistamassa tilassa,
kiinteisto tulee kuntalain mukaan lahtokohtaisesti yhtioittaa.

Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa
kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtion,
osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi. Kuntalain 127 §:n 1
momentin perusteella yhtidittdmisvelvoitteen ulkopuolelle jaa kunnan
toiminta, kun se tayttda vahaisyyden tunnusmerkit. Hallituksen esityksessa
(268/2014) vahaisella toiminnalla tarkoitettaisiin satunnaista toimintaa
markkinoilla seka toimintaa, jolla ei olisi markkinavaikutuksia, tai ne olisivat
vahaisia. Kunta itse arvioi, onko kunnan alueella toimivaa sote-
kiinteistomarkkinaa. Kunta arvioi oman kuntansa tilanteen huomioiden sen,
etta kynnys tulkintaan, ettei kunnassa olisi kiinteistdnvuokrausmarkkinoita,
on korkea.

Karsamaen valtuusto on kokouksessaan 21.01.2026 § 6 paattanyt, etta
Karsamaen kunnan Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueelle vuokrattuja
sote-kiinteistdja ei yhtiditetd vuoden 2026 alusta, vaan

selvitetdan vaihtoehdot 1) ei yhtiditeta ollenkaan, 2) yhtiditetaan joiltain
osin, 3) yhtiditetaan kaikilta osin.

Vaihtoehdot 2 ja 3. on kdytdnndssa selvitetty vuoden 2025 loppupuolella
totetutetussa sote-kiinteistdjen yhtidittdmisselvityksessa.

Yhtidittamatta jattdminen edellyttdd dokumentoituja ja
tapauskohtaisia arvioita, esimerkiksi:

- Onko alueella toimivaa toimitilamarkkinaa tai vaihtoehtoista
tilatarjontaa?

- Ovatko vuokrasopimukset pienimuotoisia, lyhytaikaisia tai
kohdistuvatko ne tiloihin, joilla ei ole todellista markkina-arvoa?
- Onko palveluntuotannon nakdkulmasta kyseessa ainoa
mahdollinen palvelutila?

Kunnan tulee pystya tarvittaessa perustelemaan paatos luotettavalla
selvityksella. Selvityksen tulee olla laadittu riittdvan
ammattitaitoisesti ja kattavasti, jotta silla voisi katsoa olevan
nayttdarvoa, mikali KKV ottaisi asian tutkittavakseen.
Paatoksenteossa tulisi my6s ottaa huomioon se, etta
markkinatilanteet muuttuvat ja tilannetta on syyta arvioida uudelleen
saanndllisin valiajoin. Lisaksi paatdksenteossa tulisi ottaa huomioon
myds se, ettd mikali toimintaa ei tdssa vaiheessa paateta yhtidittaa
perustellusta syystd, vuokratason tulisi joka tapauksessa tayttaa
kilpailuneutraliteettisdantelyn vaatimukset. KKV voi puuttua
tilanteeseen myds syysta, etta hinnoittelu uhkaa vaaristaa tai
vaaristaa kilpailua. Paatos ja vastuu arvioinnista sailyy siis kunnalla.
Selvitys markkinavaikutuksista ja kilpailuneutraliteetista muodostaa



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

perustan mahdolliselle yhtidittamatta jattamiselle.

Yhtidittamatta jattdmisen vaihtoehdon edellytysten selvittdmiseksi
Karsamaen kunta on teettanyt Finwise Advisors Oy:lla markkinaselvityksen
sote- ja pelastuskiinteistdjen yhtidittamisen arviointiin. Selvityksen
tarkoituksena oli laatia objektiivinen selvitys, jonka perusteella kunta voi
arvioida, edellyttavatko kiinteistot yhtidittdmista markkinavaikutusten
nakokulmasta.

Selvityksen perusteella yhtidittamatta jattamista tukevia seikkoja on
enemman kuin yhtidittdmista puoltavia:

Yhtioittamista vastaan:

x Tonttikauppoja uusille kohteille ei ole tehty, eika tonttikysyntaa sote-
rakentamiselle ole.

x Kunnan sote- ja pela-kiinteistoja vastaavia tiloja ei ole vuokrattavissa
markkinoilta.

x Hyvinvointialueen kanssa tehdyt vuokrasopimukset ovat lyhytaikaisia ja
tuleva kayttdétarve on epavarma.

x Tilat eivat suoraan sovellu muuhun kayttéon, eivatkd muutostyot ole
tehtavissa taloudellisesti jarkevasti.

x Sijoittajat eivat ole erityisen kiinnostuneita Karsamaen kunnan alueelle
sijoittamisesta.

Yhtidittamista puoltavat:

v Kunnalla on mahdollisuudet kaavoittaa maa-alueita sote- ja pela-tilojen
kayttoon (uudisrakentaminen).

v Kunnalla on mahdollisuudet tehda kaavamuutoksia sote- ja pela-
kiinteistdihinsa.

Selvityksen yhteenvetona voidaan todeta, etta Karsamaen kunnan sote- ja
pela-tilojen vuokraustoiminnalla ei ole markkinavaikutuksia.

Onheisaineistona on Sote- ja pela-kiinteistdjen markkinaselvitys.

Tuukka Kuisma, vt. kunnanjohtaja

Kunnanhallitus esittda valtuustolle, etta se paattaa ettei Karsamaen kunta
yhtidita sote-kiinteistoja tassa vaiheessa, koska toiminta tayttaa kuntalain
127 §:n poikkeamisedellytykset, eikd kunnan sote- ja pela-tilojen
vuokraustoiminnalla ole markkinavaikutuksia. Valtuusto velvoittaa
kunnanhallituksen seuraamaan tilannetta ja arvioimaan yhtidittamista
uudelleen, mikali markkinatilanne muuttuu.

Yksimielisesti hyvaksyttiin.



