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Tilaisuuden ohjelma
Tilaisuuden avaus: Jussi Niemi, Laura Hassi, Suomen Kuntaliitto

Asumispalvelut

- Miten asuntojen vuokrausprosessi kytketään soten asumispalvelupäätöksiin: Pasi Salo, 

tilakeskuksen päällikkö, Vantaan ja Keravan hyvinvointialue

- Asumispalveluiden muistilista syksylle 2022: Laura Hassi, Suomen Kuntaliitto

Kuntien ja hyvinvointialueiden välinen vuokrasuhde

- Asetuksen mukainen vuokrien määritys (laskentaperiaatteet ja esimerkkejä): Harri Isoniemi, 

toimitusjohtaja, Trellum Consulting Oy

- Vuokrasopimuksen malliasiakirjat (sopimuspohja, yleiset sopimusehdot, vastuurajataulukot): 

Jussi Niemi, Suomen Kuntaliitto

- Maakuntien tilakeskuksen vuokra-asetukseen liittyvät palvelut (Skenarios-palvelu, vuokrien 

laskenta, vuokrasopimukset): Esko Korhonen, erityisasiantuntija, Maakuntien tilakeskus Oy

Toimitiloihin ja asumiseen liittyvät 
kysymykset sote-toimeenpanossa



Sote-toimitilojen vuokraus hyvinvointi-
alueille - vuokrasopimusmalli ja hyvät 
käytännöt
Webinaari 02.06.2022
Suomen Kuntaliitto / Jussi Niemi



Vuokrasuhteeseen liittyvä ohjeistus
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Työn alla olevia ohjeita:

• Malliasiakirjoja kuntien ja hyvinvointialueiden väliseen vuokrasuhteeseen.
• Vuokrasopimuspohja
• Yleiset sopimusehdot
• Vastuunjakotaulukko
• Soveltamisohje
→ Laatijoina: Suomen Kuntaliitto, Maakuntien tilakeskus Oy, KPMG Oy

• Tiivis ohjeistus asetuksen (272/2022) mukaiseen vuokrien määrittelyyn.
• Ohjeessa yleistä kuvausta arvojen määrittelyyn liittyen
• Esitellään kaikki asetuksen mukaiset vuokranmääritystavat
• Esimerkkilaskelmin havainnollistettu määrittelyä
→ Laatijoina: Suomen Kuntaliitto, Trellum Consulting Oy

Ohjeistuksesta yleisesti
Ohjeita voi soveltaa 
käytäntöön vapaasti 
haluamallaan 
tavalla.



Vuokrasuhteen malliasiakirjat



Toimitilajärjestelyiden sääntelykehikko sote-uudistuksessa

Uudet sopimukset sote- ja pelastustoimen 
toimitiloista

Hyvinvointialueiden oikeus ja velvollisuus vuokrata 
kuntien sote-toimitilat (3 v + hyvinvointialueilla 
lisäksi 1 v optio). 

Tänä siirtymäkautena kunnilla ei toimitilojen 
yhtiöittämisvelvollisuutta. Siirtymäkauden jälkeen 
kuntien on yhtiöitettävä omistamansa 
hyvinvointialueille vuokrattavat sote-toimitilat 
(kuntalain mukainen yhtiöittämisvelvollisuus). 
Yhtiöittämiseen liittyvä varainsiirtoverovapaus 
valmistellaan erikseen (aikataulu auki). 
Aikaisemmin toteutettaville kuntien 
toimitilajärjestelyille ei ole säädetty 
varainsiirtoverovapautta. 

3 + 1 v siirtymäkauden aikana vuokrataso kuntien 
ja hyvinvointialueiden välisissä uusissa 
vuokrasopimuksissa määräytyy valtioneuvoston 
asetuksen mukaisesti. 
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KUNTA
Kunnan sote-toimitila, 
jossa on kunnan omaa 

sote-toimintaa

HYVINVOINTIALUE

KUNTA
Kunnan sote-toimitila, joka on 
vuokrattu hyvinvointialueelle

Uusi sopimus
Asetuksen 
mukainen 

siirtymäkauden 
vuokrasopimus 

(3+1v.)

KUNNAN SOTE-
TOIMINTA

Toiminta (ja irtaimisto) 
siirtyvät hyvinvointialueelle

KUNNAN OMA 
SOTE-TOIMINTA
Kunnan suoraan itse 

järjestämä sote-
toiminta

Nykytila Uudistuksen jälkeen
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Vuokrasuhteen sopimusmallit:

Maakuntien tilakeskus, Suomen Kuntaliitto (sekä KPMG Oy) ovat valmistelleet 
malliasiakirjoja kuntien ja hyvinvointialueiden vuokrasuhteeseen. 

Työn alla ovat seuraavat kokonaisuudet:

▪ Sopimuspohja

▪ Yleiset sopimusehdot

▪ Vastuunjakotaulukko

▪ Soveltamisohje

Asiakirjat ovat olleet kommentoitavana kunnissa (kommentointi päättyi 
31.5.2022). Kommenttien perusteella saa vaikutelman, että tällaiset mallit tulevat 
tarpeeseen ja palaute on ollut rakentavan positiivista.

Vuokrasopimusten malliasiakirjat
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Vuokrasuhteen sopimusmallit:

• Malliasiakirjat on laadittu Kuntaliiton ja Maakuntien tilakeskuksen vuokrasopimustyöryhmän 
työn pohjalta. 

• Malliasiakirjojen tarkoituksena on välittää kunnille ja hyvinvointialueille työryhmän näkemys 
vuokrasopimuksesta sekä siihen sovellettavista yleisistä sopimusehdoista ja muista liitteistä.

• Ohjeistus sisältää työryhmän suosituksia. Suositusten avulla työryhmä on pyrkinyt 
kiinnittämään vuokrasopimuksen osapuolten huomiota erityisesti siihen, miten kunnat ja 
hyvinvointialueet pystyisivät ennaltaehkäisemään mahdollisten ongelmien syntymistä jo 
vuokrasopimusta solmiessaan.

• Kuntaliitto ja Maakuntien tilakeskus eivät ota vastuuta vuokrasopimusmallin ja sen liitteiden 
käyttäjille mahdollisesti aiheutuvista vahingoista. Vuokrasopimusmallin käyttäjät sitoutuvat 
käyttämään vuokrasopimusmallia ja sen liitteitä omalla vastuullaan.

• Ajatus on, että kunnat ja hva:t voivat hyödyntää malliasiakirjoja haluamallaan tavalla ja 
haluamallaan laajuudella. 

Vuokrasopimusten malliasiakirjat
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Vuokrattavien kohteiden ryhmittely:

• Sopimuksella voidaan vuokrata yksi tai useampi kohde.

• Vuokrasopimusta laadittaessa on ajateltu, että erilaiset vuokrauskohteiden ryhmät voidaan 
erillisillä vuokrasopimuksilla, tai yhden vuokrasopimuksen sisällä tehtävällä jaolla salkuttaa
useampaan ryhmään.

• Salkuttaminen voidaan toteuttaa esimerkiksi vuokrauskohteen käyttötarkoituksen, 
vuokrauskohteiden vuokrakauden suunnitellun pituuden, vuokrauskohteen rakennustyypin tai 
muulla osapuolille sopivalla perusteella. 

• Salkuttamisen avulla pyritään ensisijaisesti helpottamaan vuokrasopimusten ja kiinteistömassan 
hallinnointia. 

• Osapuolten on suositeltavaa vuokrasopimusta solmiessaan pohtia miten vuokrasopimusten 
kokonaisuus olisi helpoiten hallittavissa ja jaetaanko erilaiset vuokrauskohteet omiin salkkuihinsa 
tai vuokrasopimuksiinsa vai ilmoitetaanko kaikki kohteet suoraan vuokrasopimukseen kaikkine 
tietoineen.

Sopimuspohja
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2 sivua …
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Vuokrasopimuksen yleiset ehdot kunnan ja hyvinvointialueen 
välisessä vuokrauksessa.

Yleiset sopimusehdot

Sisällys
1 Vuokrauskohde
2 Vuokrauskohteen ylläpito, korjaaminen ja muutostyöt
3 Vuokra-aika
4 Vuokra
5 Osapuolten välinen yhteistoiminta
6 Osapuolten ilmoitusvelvollisuudet ja toisilleen toimittamat tiedot
7 Henkilötietojen käsittely
8 Muut ehdot
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7 sivua …
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Vastuunjakotaulukot
Vastuunjaon yksityiskohtaisempi erittely:

• Vastuunjakotaulukolla vuokrasopimuksen osapuolet sopivat yksityiskohtaisesti vuokrauskohteiden 
kustannus-, huolto ja ylläpitovastuista. Vastuunjakotaulukko täydentää ja täsmentää vuokrasopimusta ja sen 
yleisiä ehtoja sekä määrittää osapuolten vastuita tarkemmin. 

• Vastuunjakotaulukossa on omat välilehtensä sairaaloille, sote- ja hyvinvointikiinteistöille, asumispalveluille, 
paloasemille sekä muille yleisesti käytettävissä oleville tiloille kuten toimistoille.

• Vuokrasopimustyöryhmä on tehnyt alustavan ehdotuksen vastuun jakautumisesta osapuolten välillä 
kuhunkin vastuunjakotaulukkoon. 

• Ehdotuksia laadittaessa on noudatettu periaatetta, jonka mukaisesti kiinteistön rakenteet ja kiinteistön 
toimintaan liittyvistä järjestelmistä ja laitteista vastaa lähtökohtaisesti vuokranantaja. 

• Vastaavasti kiinteistössä harjoitettavaan toimintaan liittyvät vastuut on asetettu pääasiassa vuokralaiselle. 

• Vuokrasopimusta solmittaessa osapuolten tulee kuitenkin käydä vastuunjakotaulukot kohta kohdalta läpi, 
jotta osapuolet voivat varmistua siitä, että vastuu jakautuu osapuolten välillä kussakin tapauksessa 
tarkoituksenmukaisella tavalla. 
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6 välilehteä …



”Älkää miettikö ensimmäisenä 
kustannuksia – miettikää ensin 

häiriöttömän toiminnan 
toteuttamiseen liittyvät vastuut ja 

riskit”



“Yhteistyön 
merkitys korostuu.”
Kuntien ja 
hyvinvointialueiden 
tulisi perustaa 
yhteistyön 
rakenteita. 



Muutostukiaineisto:
• Kuntaliitto on koonnut 

verkkosivuille sote-uudistukseen 
liittyvää muutostukiaineistoa.

• Toimitiloja koskevalle sivulle on 
koottu perustietoa 
kiinteistöomaisuuden siirtoa 
koskevista kysymyksistä ja siihen 
liittyvistä tehtävistä ja 
vaihtoehdoista.

• https://www.kuntaliitto.fi/sosia
ali-ja-terveysasiat/sote-
uudistus-ja-kuntaliitto/sote-
muutostuki/toimitiloihin-
liittyvat-jarjestelyt

Lisätietoa 
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https://www.kuntaliitto.fi/sosiaali-ja-terveysasiat/sote-uudistus-ja-kuntaliitto/sote-muutostuki/toimitiloihin-liittyvat-jarjestelyt


www.kuntaliitto.fi

Suomen Kuntaliitto / Jussi Niemi
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