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Lisatietoa

Muutostukiaineisto:

 Kuntaliitto on koonnut
verkkosivuille sote-uudistukseen
liittyvaa muutostukiaineistoa.

* Toimitiloja koskevalle sivulle on
koottu perustietoa
kiinteistbomaisuuden siirtoa
koskevista kysymyksista ja
siihen liittyvista tehtavista ja
vaihtoehdoista.

« https://www.kuntaliitto.fi/so
siaali-ja-terveysasiat/sote-
uudistus-ja-kuntaliitto/sote-
muutostuki/toimitiloihin-
liittyvat-jarjestelyt
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Kuntaliitto tarjoaa muutokseen liittyvaa tukea jisen- ja sopimuskumppaniorganisaatioille seks
hyvinvointialueille.

Talle sivulle on koottu tietoa Kuntaliiton tarjoamasta muutostuesta.
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Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Uudet sopimukset sote- ja pelastustoimen
toimitiloista

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

Tana siirtymakautena kunnilla ei toimitilojen
yhtidittamisvelvollisuutta. Siirtymakauden jalkeen
kuntien on yhtiditettavda omistamansa
hyvinvointialueille vuokrattavat sote-toimitilat
(kuntalain mukainen yhtidittamisvelvollisuus).
Yhtidittamiseen liittyva varainsiirtoverovapaus
valmistellaan erikseen (aikataulu auki).
Aikaisemmin toteutettaville kuntien
toimitilajarjestelyille ei ole saadetty
varainsiirtoverovapautta.

3 + 1 v siirtymakauden aikana vuokrataso kuntien
ja hyvinvointialueiden valisissa uusissa
vuokrasopimuksissa maaraytyy valtioneuvoston
asetuksen mukaisesti.

Nykytila Uudistuksen jalkeen

KUNTA

Kunnan sote-toimitila, joka on
vuokrattu hyvinvointialueelle

KUNTA

Kunnan sote-toimitila,

jossa on kunnan omaa

sote-toimintaa Uusi sopimus

Asetuksen
mukainen
siirtymakauden
vuokrasopimus

(3+1v.)
KUNNAN OMA HYVINVOINTIALUE
SOTE-TOIMINTA
Kunnan suoraan itse KUNNAN SOTE-
jarjestama sote- . TOIMINTA
toiminta

Toiminta (ja irtaimisto)
siirtyvat hyvinvointialueelle



Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Siirtyvit sopimukset sote- ja pelastustoimen toimitiloista

Kuntien sote-toimitiloista sairaanhoitopiirien, erityishuoltopiirien ja kolmansien tahojen kanssa tekemat vuokrasopimukset siirtyvat
lahtokohtaisesti sellaisenaan. Kuntien ja ns. vapaaehtoisten kuntayhtymien viliset sopimukset ovat myés siirtyvia sopimuksia. Vastaavasti
menetellddn myds pelastustoimen tilojen suhteen. Siirtyvat vuokrasopimukset siirtyisivat nykyisilld ehdoilla kuntien ja hyvinvointialueiden
valisiksi sopimuksiksi. Tallaiset sopimukset eivat tulisi 3+1 sddtelyn eivatkad vuokra-asetuksen piiriin.

Hyvinvointialueen vastuulle eivdt lain nojalla siirry sellaiset toimitilaa koskevat sopimukset (kiinteistéleasing ja elinkaarisopimukset), joissa
kunta on sitoutunut lunastamaan toimitilan tai osoittamaan ostajan toimitilalle sopimuskauden paattyessa (kunta ja hyvinvointialue tekevat
nadistd vuokrasopimuksen em. siirtymakauden ajaksi) — voidaan kuitenkin sopia toisinkin.

Nykytila Uudistuksen jilkeen Nykytila Uudistuksen jalkeen

KUNTA
Kunnan sote-toimitila,
joka on vuokrattu
sairaanhoitopiirille

KUNTA
Kunnan sote-toimitila, joka
on vuokrattu sote-
kuntayhtymalle

KUNTA
Kunnan sote-toimitila, joka on
vuokrattu hyvinvointialueelle

KUNTA
Kunnan sote-toimitila, joka on
vuokrattu hyvinvointialueelle

Vuokra-sopimus
(olemassa oleva)

Vuokra-sopimus
(olemassa oleva)

Vuokra-sopimus
(olemassa oleva)

Vuokra-sopimus \
(olemassa oleva) s
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hoitavat jasenkuntiensa SAIRAANHOITOPIIRI SOTE-KUNTAYHTYMA SOTE-TOIMINTA SIIRTYY
perusterveydenhuollon tai Toiminta (ja omaisuus) hoitavat jasenkuntiensa Toiminta (ja irtaimisto)
sosiaalihuollon tehtavia siirtyvat B L —— siirtyvat
hyvinvointialueelle sosiaalihuollon tehtavia hyvinvointialueelle
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Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja siirtymakauden
jalkeen

Vaihtoehdot VE1A VE1B VE1C VE1D

Tilanne 2022 lopussa

Kunta omistaa suoraan rakennuksen

NWILCRR Ve ERGIEEN Oman sote-toiminnan Lakisdateisen Vapaaehtoisen Yksityisen kaytdssa
kaytossa kuntayhtyman kaytdssa kuntayhtyman kaytdssa
Nykyinen tilojen Sisdinen vuokra omalle Vuokrasopimus Vuokrasopimus Vuokrasopimus
vuokraustilanne sote-toiminnalle lakisdateisen vapaaehtoisen yksityisen kanssa*
kuntayhtyman kanssa kuntayhtyman kanssa

Tilanne 2023 alkaen

Omistus Omistustilanne pysyy Omistustilanne pysyy Omistustilanne pysyy Omistustilanne pysyy
samana. samana. samana. samana.

STl I NI EVala RIS IIIE  3+1 vuokrasopimus Nykyinen vuokrasopimus Nykyinen vuokrasopimus Nykyinen
2023-2026 hyvinvointialueen kanssa siirtyy hyvinvointialueelle.  siirtyy hyvinvointialueelle. vuokrasopimus sailyy
yksityisen kanssa

Vuokrataso vuosille Sote vuokra-asetuksen Nykyisen Nykyisen Nykyisen ESI merkki
2023-2026 mukainen vuokrasopimuksen vuokrasopimuksen vuokrasopimuksen .

mukainen. mukainen. mukaindnuutostuki-
Sopimustilanne 3+1 Mahdollinen uusi sopimus Nykyinen vuokrasopimus Nykyinen vuokrasopimus Nykvineralnelstosta.
jakson jalkeen hyvinvointialueen kanssa jatkuu loppuun asti jatkuu loppuun asti vuokrasopimus jatkuu
(2025-2026 jalkeen) loppuun asti

*Kunta kilpailuttanut palveluntuotannon omiin tiloihinsa. Mikali kyseessa on tilanne, jossa toimitilassa toteutettava palvelu on kilpailutettu ilman
vuokrasopimusta yksityiselle toimijalle, tehddan toimitilasta 3+1 sopimus hyvinvointialueen kanssa. KUNTA
6 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtyma ja Lakisdateinen kuntayhtyma on maaritelty tdiman materiaalin sivulla 6. LII'TTO



Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu, tarkeat paivamaarat ja toimenpiteet

Viliaikainen valmistelutoimielimen (Vate) tehtivit 28.2.2022 mennessa

Vate keraa selvitykset hyvinvointialueelle siirtyvista toimitiloista,
omaisuudesta, sopimuksista ja vastuista. Selvitykset koskevat seka
kuntia etta hyvinvointialueille siirtyvia kuntayhtymia. Hyvinvointialueelle
siirtyvien kuntayhtymien osalta selvitys vastaa omaisuuden saantokirjaa.
Kunnasta ja vapaaehtoisesta kuntayhtymasta hyvinvointialueelle
siirtyvan omaisuuden osalta selvitys yhdessa hyvinvointialueen 31.3.2021
mennessa tekeman paatdksen kanssa vastaa omaisuuden saantokirjaa.

Kuntayhtyman viranomaisten toimivaltaa on taman jalkeen rajoitettu
vaikutukseltaan merkittivien hyvinvointialuetta sitovien paatdsten
osalta. Selvityksissa voidaan ennakoida esim. omistus- ja
sopimussuhteissa ennen omaisuuden siirtoa 1.1.2023 mahdollisesti
tapahtuvia muutoksia.

Aluevaltuustojen paatokset kunnasta hyvinvointialueille siirtyvasta
omaisuudesta, sopimuksista ja vastuista

Paatdkset on tehtdva maaliskuun 2022 aikana. Paatdksia jouduttaneen
tekemain mydhemminkin sopimuksissa ja omistussuhteissa taman
jalkeen tapahuvien muutosten perusteella. Erikoissairaanhoitopiirien ja
erityishuoltopiirien omaisuus seka kuntien irtain sote- ja pelastustoimen
omaisuus siirtyvat suoraan lain nojalla hyvinvointialueen omistukseen

Maaomaisuuden siirtymisesta voidaan jasenkuntien kesken tietyin
edellytyksin sopia toisinkin. Paatos yhdessa 28.2.2022 mennessa
tehdyn selvityksen kanssa vastaa omaisuuden saantokirjaa.

* 1.7. voimaanpanolaki tuli voimaan ja
hyvinvointialueille oikeushenkilollisyys

+ 31.8. valiaikaiset valmistelutoimielimet asetettu ja
toiminnassa

* 23.1. aluevaalit

» 28.2. mennessa selvitykset hyvinvointialueille
siirtyvista toimitiloista ja sopimuksista

* 1.3. aluevaltuustojen toimikausi alkaa

* X.3 aluehallitukset aloittavat ja viliaikaiset
valmistelutoimielimet lopettavat toimintansa

* 31.3. mennessa aluevaltuuston paatokset
kunnasta siirtyvasta irtaimistosta ja sopimuksista

» 30.6. mennessa 28.2. mennessd annettujen
selvitysten tdydentaminen

* 31.12. mennessa vuokrasopimukset (3+1) kuntien
sote- ja pelastustoimitiloista

* 1.1. palveluiden jarjestamisvastuu, omaisuus ja
sopimukset siirtyvat hyvinvointialueille

2023- * Vuokrasopimukset kuntien sote- ja
2025/(2026) pelastustoimitiloista voimassa

KUNTA
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Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu, tarkeat paivamaiarat ja toimenpiteet

Kunnan antaman selvityksen taydentaminen

Kunnan on taydennettava tarvittaessa selvitystad 30.6.2022
mennessa. Kunta voinee selvityksessa ennakoida esim.
omistus- ja sopimussuhteissa ennen omaisuuden siirtoa
mahdollisesti tapahtuvia muutoksia. Selvityksia joudutaan
todenndkdisesti tdydentamaan mydhemminkin mainitun
ajankohdan jalkeen loydettyjen sopimusten ja
tapahtuneiden omaisuusjarjestelyiden takia.

Vuokrasopimukset kuntien sote- ja pelastustoimitiloista

Kuntien ja hyvinvointialueiden valiset vuokrasopimukset
(3+1) hyvinvointialueiden hallintaan siirtyvista kuntien
toimitiloista on tehtava vuoden 2022 loppuun mennessa
(kdytannossa sopimukset on tehtadva jo aikaisemmin). Nama
vuokrasopimukset ovat voimassa vuoden 2025 loppuun ja
hyvinvointialueilla on optio pidentaa sopimuksia vuoden
2026 loppuun. Option kaytdsta ilmoitettava kunnalle 12 kk
ennen sopimuksen voimassaoloajan paattymista.

Kunnat ja hyvinvointialueet voivat sopia toimitilojen
hallinnasta ja vuokrasopimusten voimassaolosta myd&s
toisin. Vuokrataso maaraytyy kuitenkin valtioneuvoston
asetuksen mukaisesti.

Suuri paiva 1.1.2023

Sote tehtavit ja pelastustoimen tehtavat siirtyvat
hyvinvointialueille. Kuntien toimitilojen hallintaoikeus,
irtaimisto ja sopimukset ym. velvoitteet siirtyvat
hyvinvointialueille. Sellaiset toimitilaa koskevat sopimukset
eivat siirry, joissa kunta on sitoutunut osoittamaan ostajan
tai lunastamaan toimitilan omistukseensa sopimuskauden
paatyttya.

Kuntien omistamat osakkeet siirtyvat vain, jos on
kysymyksessa sellainen osakeyhtid, jota kunta omistaa
sote- palveluiden jarjestamista ja tuottamista varten ja
jonka paatoimiala on sote-palveluiden tuottaminen (lukuun
ottamatta lakisdateista tydterveyshuoltoa kunnassa
tuottavan osakeyhtion osakkeet).

Kuntayhtymien (sairaanhoitopiirien ja kehitysvammapiirien)
omaisuus ja vastuut siirtyvat hyvinvointialueille suoraan lain
nojalla. Hyvinvointialueen on haettava lainhuutoa
kiinteistdsaannolle kesdkuun 2023 loppuun mennessa.
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Valmistelun toteuma sote-toimitilojen
osalta

Tilannekuva toimitilojen osalta

 Kunnat ovat tehneet VPL 268§:n mukaisia selvityksia siirtyvasta omaisuudesta,
sopimuksista, vastuista ja kunnalta vuokrattavista toimitiloista.

* Voimaanpanolain mukaan HVA:n aluevaltuuston olisi tullut tehda paatés kunnan
tekeman selvityksen pohjalta 28§:n mukaisesti 31.3. mennessa

 HVA:t eivat ole kuitenkaan kyenneet kdymaan lapi saamiaan selvityksia ja
kasitykseni mukaan aluevaltuustot ovat paaosin merkinneet tiedoksi
vastaanottamansa selvitykset.

« VM:lta saadun tiedon mukaan toimitiloihin liittyva paatoksenteko ja neuvottelu on
’rullaavaa toimintaa” eli sita kaydaan jatkuvasti HVA:n ja kuntien valilla.



£ .
N &
~ . a
o0 Y o - : '\ o2
Siirtymavaiheen SRR
. o &
® ®@ee © : _ ® ; :
omaisuusjarjestelyt kunnissa
2 Onko organisaatiossanne kaynnistetty valmistelu, jonka tarkoituksena ﬁn arvio}da tai
) toteuttaa ennen 31.12.2022 seuraavia omaisuusjarjestelyita? . :
&
| '
KUNTA

LITTTO

\ )
Sote-tilannekuvakysely 1-2022 / helmikuu 2022 / M.Pekola-Sjéblom‘
) ! 1




Sote-tilannekuvakysely 1/2022:

Onko kunnassa kaynnistetty valmistelu, jonka tarkoituksena on
arvioida tai toteuttaa erilaisia omaisuusjarjestelyita ennen
31.12.20227? Kuntien vastausten %-jakaumat (n=132-133).

Hva:lle siirtyvan irtaimen omaisuuden
omaisuusjarjestelyt

Hva:n hallntaan siirtyvien toimitilojen myynti

—_y
e am mm mm mm =

Hva:n halllntaa.rl siirtyvien toimitilojen 6.8 88,0
yhtidittaminen

Hva:n hallintaan siirtyvien toimitilojen olemassa p_—
olevien vuokrasopimusten tarkistaminen ’

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
m kylla, laajasti  kylla, mutta vain yksittaisia kohteita koskien mEi

1 KUNTA
LIITTO

Sote-tilannekuvakysely 1-2022 / helmikuu 2022 / M.Pekola-Sjéblom



Sote-tilannekuvakysely 1/2022:
Ne kunnat, joissa kaynnistetty laajasti tai vain yksittiisia kohteita
koskien valmistelu, jonka tarkoituksena on arvioida tai toteuttaa

erilaisia omaisuusjarjestelyita ennen 31.12.2022.
% vastanneista kunnista kuntakokoluokittain (n=132-133)
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Sote-palveluiden muutokset ja
palveluverkko



Sote-uudistuksessa on kyse seki rakenteellisesta etti sisillollisesti
uudistuksesta

Rakenteellinen kehittaminen
* Palveluiden jarjestamisvastuun siirtyy kunnilta hyvinvointialueille, jonka my6ta kuntien rooli palveluidensa suunnittelussa ja
toteutuksessa muuttuu

+ Paatoksenteko palveluiden toteutuksesta siirtyy hyvinvointialueille, jolloin myds paatoksenteko siina kaytettavista
toimitiloista siirtyy pois kunnilta

* Hyvinvointialueen palveluiden jarjestamista ja palveluverkkoa tarkastellaan kokonaisuutena, ei yhden kunnan
nakokulmasta

* Uudistuksessa sekd poistetaan ettda syntyy uusia rajapintoja palveluiden vililla. Kuntien tulee tehda yhteistyota
hyvinvointialueiden kanssa ndiden yhteensovittamiseksi ja eri palveluiden yhteistydn turvaamiseksi

Sisallollinen kehittaminen

« Palveluiden jarjestamisen ja tuottamisen kehittdmisen tavoitteena on Kuntien ja
«  Viestdn terveys- ja hyvinvointierojen kaventaminen hyvinvointialueiden
. Yhdenvertaisten ja laadukkaiden sosiaali- ja terveyspalveluiden turvaaminen yhteistyd mm.
. Sosiaali- ja terveyspalveluiden saatavuuden ja saavutettavuuden parantaminen kaavoituksen osalta.

. Perustason palveluiden vahvistaminen
. Ammattitaitoisen tydévoiman saannin turvaaminen
. Kustannusten kasvun hillitseminen

« Asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi tulee toteuttamisen tapoja muuttaa ja silla on vaikutuksia siihen, millaisia ja kuinka
paljon erilaisia tiloja tullaan tulevaisuudessa tarvitsemaan

14 KUNTA






Kuntien ja hyvinvointialueiden kannattaa tehda tiivista yhteistyota
valmistautuessa uudistukseen toimeenpanoon

Uudistuksen vaikutukset kuntien palveluihin ja

toimitiloihin

Kuntien vaikuttamismahdollisuudet ja
varautuminen

* Yksittaisten kuntien mahdollisuudet vaikuttaa omiin
sote-palveluihinsa heikentyvat jarjestamisvastuun
siirtyessa hyvinvointialueelle

» Jarjestamisvastuun siirtyessa paatdkset sote-
palveluiden toimitilojen kaytdsta siirtyy myoés kunnilta
hyvinvointialueelle

* Kuntien tulee loytaa uutta kayttoa olemassa oleville
toimitiloille tai varmistaa niiden sijainnin ja
tilaratkaisujen tukevan hyvinvointialueen palveluiden
jarjestamista

16

* Kunnat voivat vaikuttaa hyvinvointialueen palveluiden
suunnitteluun ja jarjestamiseen osallistumalla
aktiivisesti hyvinvointialue- valmisteluun

* Yhteistyd hyvinvointialueen muiden kuntien kanssa
mahdollistaa alueellisten nakemysten paremman
esille tuomisen ja alueellisten ratkaisujen valmistelun

* Kuntien omistamien toimitilojen kehittiaminen
yhteistyossa hyvinvointialueen kanssa lisaa niiden
houkuttelevuutta jarjestajan nakokulmasta



Yhteenveto keskeisista huomioista

Hyvinvointialueiden investointikyky uusiin sote-
ja pelastustoimitiloihin viela avoimena

Kuntaedustajat eivat niae kuntia investoreina
tuleviin sote- ja pelastustoimitiloihin

Kunnat harkitsevat sote- ja pelastustoimitilojen
myyntia, mutta paaosin vasta uudistuksen
voimaantulon jialkeen

Kiinteistosijoittajat ovat kiinnostuneita
ostamaan sote- ja pelastustoimitiloja, mutta
valikoiden

Suunnitelmallisen yhteistyon aloitus
hyvinvointialueen seka alueen kuntien valilla

Asumispalveluiden kokonaisuus monimutkainen ja
vaatii kokonaisratkaisuja

Kuntien oma toimitilakanta kannattaa arvioida ja
salkuttaa palveluverkkokysynnan nakékulmasta

Siirtyvien vuokrasopimusten vuokratasot ja ehdot
on syyta tarkistaa ja yhdenmukaistaa

KUNTA
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Valtioneuvoston asetus
kunnan ja hyvinvointialueen valisen
siirtymakauden vuokrasoplmuksen

vuokran maaraytymisesta vuosina
~ 2023-2026
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Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Uu.de-t.so.pimukset sote- ja pelastustoimen Nykytila Uudistuksen jilkeen
toimitiloista
Hyvinvointialueiden oikeus ja velvollisuus vuokrata KUNTA
kuntien sote-toimitilat (3 v + hyvinvointialueilla Kunnan sote-toimitila, joka on
lisdksi 1 v optio). KUNTA vuokrattu hyvinvointialueelle
. . L Kunnan sote-toimitila,
Tana siirtymakautena kunnilla ei toimitilojen jossa on kunnan omaa . .
yhtidittdmisvelvollisuutta. Siirtymikauden jilkeen sote-toimintaa Uusi sopimus
kuntien on yhtiditettdvd omistamansa Arj'jiit‘:::
hyvinvointialueille vuokrattavat sote-toimitilat Al
(kuntalain mukainen yhtidittamisvelvollisuus). vuokrasopimus
Yhtidittamiseen liittyva varainsiirtoverovapaus (3+1v.)
valmistellaan erikseen (aikataulu auki). ~ o —
Aikaisemmin toteutettaville kuntien KUNNAN OMA HYVINVOINTIALUE
toimitilajarjestelyille ei ole sdadetty SOTE-TOIMINTA
varainsiirtoverovapautta. Kunnan suoraan itse KUNNAN SOTE-
Jarjestama sote- ; TOIMINTA
toiminta Toiminta (ja irtaimisto)
3 + 1 v siirtymakauden aikana vuokrataso kuntien siirtyvat hyvinvointialueelle

ja hyvinvointialueiden valisissa uusissa
vuokrasopimuksissa maaraytyy valtioneuvoston
asetuksen mukaisesti.
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Valmistelun historia

Vuokra-asetusta on valmisteltu useassa vaiheessa

« Kevaalla 2017 oli arvioitavana ensimmainen versio

« Kevaalla 2018 julkaistiin seuraava versio

* Lopulta vuodenvaihteessa 2021-2022 lausunnolla oli
kolmas versio.

« Huhtikuussa 2022 Valtioneuvosto antoi asetuksen kunnan
ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden
vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina
2023-2026

Vuosien 2017 ja 2018
valmistelu oli
huomattavasti

lapinakyvampi ja
osallistavampi
prosessi kuin tama
viimeinen.




Huomioita vuokra-asetukseen liittyen

Paiomavuokran muodostumiseen liittyvia huomioita.
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Paaomavuokra muodostetaan teknisesta arvosta 6% tuottovaatimuksella.

Tekninen arvo on mahdollista maarittaa kolmella tavalla. Tassa suhteessa asetusta
voidaan pitaa joustavana.

Lainsdatdja on huomioinut annettua lausuntopalautetta liittyen kuntien olemassa oleviin
Kiinteistdjen arvotietoihin ja niiden hyédyntamiseen.

Pysyvien vastaavien kirjanpidosta saatu hankintameno ja siita johdettu tekninen arvo tai
kunnan kayttama (alalla yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan maaritelty)
tekninen arvo muodostavat arvonmaarityksen perustan.

Mikali edella kuvattuja maarittelyja ei ole, muodostetaan sille laskennallinen tekninen arvo
asetuksen liitteen mukaisesti.
- Asetuksen madarittely jattdd epdselvaksi, kuinka paljon kuntien tulee ndhddé vaivaa ja tehda

selvitystyotd kirjanpitoon pohjautuvien mahdollisesti puuttuvien tai puutteellisten hankintahintojen
selvitt@miseksi ja milloin on perusteltua tukeutua asetuksen liitteend oleviin arvotietoihin.



Huomioita vuokra-asetukseen liittyen

Sisadisen vuokran jarjestelman hyodyntaminen

22

Asetuksen 6 §:ssd saadettaan mahdollisuudesta sopia, etta
vuokra maaraytyy kunnassa kaytdssa olevan sisaisen vuokran
jarjestelman mukaisesti.

Kunnan sisdisen vuokran jarjestelman mukaan maaraytyvaa
vuokraa voitaisiin soveltaa, jos se on kunnassa otettu kayttéon
toimivaltaisen toimielimen paatdksella viimeistaan vuoden 2022
alusta ja jarjestelmaa kaytetaan yhtenaisilla periaatteilla kunnan
toiminnassa muutoinkin.

Kaytanndssa sopiminen edellyttaisi, ettd kunnan sisdisen vuokran
jarjestelma olisi hyvaksyttavissa molempien osapuolten
nakokulmasta ottaen huomioon sisdisen vuokran jarjestelman
sisaltamat palvelut, kustannukset ja vuokrataso.

- Miten toimitaan, jos sisdinen vuokra sisaltGdd maanvuokran
osuuden? Onko sisdisen vuokran jarjestelmdan hyédynnettavyys
kaytanndssd tehty mahdottomaksi, koska perusesitys ei sisdlla
maapohjan vuokraa?

VM:n virkamiehet ovat
ilmaisseet joustavista
tulkinnoista myos

sisaisen vuokran
elementtien
hyodyntamisen suhteen.




Huomioita vuokra-asetukseen liittyen

Paiomavuokran muodostumiseen liittyvia huomioita.
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Merkittavin ja harmillisin puute on, etta paaomavuokran muodostamistapa ei
todellisuudessa huomio maanvuokran osuutta paaomarakenteessa.

Eli kahdelle tekniselta kunnoltaan samanlaiselle rakennukselle muodostuu sama
vuokratuotto, vaikka toinen sijaitsisi kaupungin keskustassa arvokkaalla maapohjalla ja
toinen sijaitsisi etdalla kaupungista edullisella maapohjalla.

Vuokrakaudella tehtavien investointien huomioiminen herattaa pohdintaa.

Tulkintamme mukaan vuokrakaudella tapahtuvat investoinnit on mahdollista huomioida
rakennuksen teknisessa arvossa: "Kirjanpitoon perustuvaa arvoa tarkistetaan lisGdmalla
vuokrakaudella tehtyjen investointien kustannukset.”

Vaikka tehdylle investoinnille on talléin mahdollista saada 6% tuotto, on tilanne silti
epasuhtainen, kun huomioidaan vuokrakauden pituus (3+1 vuotta).



Huomioita vuokra-asetukseen liittyen

Yllapitovuokran muodostumiseen liittyvia huomioita.

24

Kiinteiston yllapitovuokra maaraytyisi
laskennallisesti. Asetus on kuitenkin jossain
maarin joustava ja huomioi mahdolliset
huomattavat poikkeamat laskennallisen ja
toteutuneiden kulujen valilla.

Keskeisin huomio kiinnittyy viimeaikaiseen
kiinteist6jen yllapitokustannusten rajuun
nousuun.

Muistio: Perusteena olevat kertoimet vastaavat
kiinteistoalalla vakiintuneisiin tietoldhteisiin
perustuvia keskimaardisid rakennus-
tyyppikohtaisia yllapitohintoja. Toimitilojen
luokitus vastaisi Tilastokeskuksen
rakennusluokitusta vuodelta 2018.

6 1

5]

neljannesvuosittain, %

2016 2017

Lahde:Tilastokeskus

2018

2019

2020

Kiinteiston yllapidon kustannusindeksin 2015=100 vuosimuutokset

N

2021



Yllapitovuokran muodostumiseen liittyvia huomioita.

Yllidpidon yksikkohinnat KYKI 2015=100.

Rakennustyyppi 2018 Yllapito ku stan-
Rt nusten indeksointi
04 Toimistorakennukset . - .

a ety tulisi mahdollistaa

08 Opetusrakennukset

05 Liikenteen rakennukse
06 Hoitoalan rakennukset
06 Hoitoalan rakennukset

ja ohjeistaa.

100,0

Lahde:Tilastokeskus

Huomioita vuokra-asetukseen liittyen

Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi kuluerittain (2015=100) muuttujina Vuosi. Kokonaisindeksi,

07 Kokoontumisrakennukset 117/ I
13 Pelastustoimen rakennukset 13] 950
19 Muut rakennukset 191 B

2Rakennusluokitus 16ytyy sivulta https:fmfww.stat.ﬁffiﬂuﬂk;igksﬁrakennusf
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Siirtymakauden vuokran maaraytyminen

Vuokrasuhteen kasittely jatkossa:

Maakuntien tilakeskus ja Suomen
Kuntaliitto laativat sopimusmallia kuntien
ja hyvinvointialueiden vuokrasuhteeseen.

Tyon alla ovat seuraavat kokonaisuudet:
= Sopimuspohja

= Yleiset sopimusehdot

= Soveltamisohje

= Vastuunjakotaulukko

26

2.LVI- JARJESTELMAT (VARUSTELU JA YLLAPITO)

Jérjestelma

Perustaminen

Hoito/Kunnossapito

Uusiminen

Huom

0 [ Sov

HVA

8] [ Sov

HVA

o [ Sov

HVA

iy

Lammitysjarjestelmat

- kaukolammén littymismaksut

- lammitysjarjestelmat

- erityislaitteistot

Vesi- ja viemarijarjestelmat

- liftymismaksut

- vesi- ja viemarijarjestelmat

- puhtaan veden jarjestelmat

- kiintokalusteet

- irtokalusteet

limastointijérjestelmat

- iimastointijarjestelmat

- jaahdytysjarjestelmat

- erikoistoimintaa palvelevat jarjestelmat

- kiinteistéon kuuluva osuus

- muut osuudet

Ei sisally

8

Kylmatekniset jarjestelmat

- tavanomaiset kylmasailytys-

]2 pakastetilat laitteineen

-

- vaativammat tilat ja laitteet

Paine- ja kaasuverkostot

- liittymismaksut

- tuottolaitteet

- sailiot ja verkostot

- irtotyokalut tai tyopisteet

- prosessilaitteet

Hayryjarjestelméat

- hoyrykattilat

- verkostot lauhdejarjestelmineen

- irtotyékalut ja -laitteet

- prosessilaitteet

Palontorjuntajarjestelmat
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Toimenpiteiden vaiheistus

1 2

Toimenpiteet ennen Toimenpiteet 3+1
hyvinvointialue-uudistusta vuokrasopimusten aikana

Syyskuu 2021 - Joulukuu 2022 2023 - 2025/2026

3

Uusi
toimintamalli

2025/2026 ->
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Yhteenveto toimenpiteistia ennen hyvinvointialueuudistusta

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta Suunnitelmallinen yhteistyo hyvinvointialueen
valmisteltavia toimenpiteita: ja kuntien kanssa:
» Toimitilojen salkutus palveluverkon kysyntanakyman * Yhteistyéryhman perustaminen Hyvinvointialueen
ja teknisen kunnon perusteella. seka alueen kuntien kesken. Yhteistyoryhman tyon ja
e e ) : : roolin suunnittelu ennen uudistusta olevaan ajan
* Toimitiloihin liittyvien omistus- ja seki uudistuksen jilkeiseen ajan osalta.
vuokrausjarjestelyiden arviointi * Toimitilojen omaisuustietojen raportoinnin
« Toimitiloihin sekd omistus- ja vuokrausjarjestelyihin koordinointi sekd 3+1 sopimusten laatiminen.
liittyvien toimenpiteiden suunnittelu ja toteutus. » Keskustelu ja mahdolliset paatokset siirtyvien

vuokrasopimusten vuokratasojen yhtenadistamisesta.

* Hyvinvointialueen investointisuunnitelma ja kuntien
toimitilojen vaatimien investointien huomiointi

» Toimitilojen yleisten tietojen ja sopimustietojen
raportoinnin valmistelu ja toteutus.

* Siirtyvien sopimusten tarkastelu ja vuokrien suunnitelmassa.
tarkastus (irtisanomisehto). « Palveluverkkosuunnittelu, jossa kuntien toimitilat
« Omien toimitilojen sek& vapaaehtoisten alusta asti mukana.

kuntayhtymien tilojen 3+1 vuokrasopimusten . Asu_mispa_lvelukiintejstﬁjen kﬁsittelyn.yleis-ten
laatiminen hyvinvointialueen kanssa. periaatteiden suunnittelu kuntakohtaisesti

ratkaisujen loytaminen.

» Keskustelu tulevista 3+1 sopimusten jalkeisista
vuokrasopimuksista (mahdollinen toisin sopiminen)

» Keskustelu yhteistydmalleista toimitilojen
omistukseen liittyen.
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Ennen hyvinvointialueuudistusta tehtava omistus- ja vuokrausjarjestelyiden

systemaattinen arviointi

Toimitilojen omistusmallien lapikaynti ja

toimenpidetarpeiden tunnistaminen

* Omistukset suoraan omassa taseessa
* Ndiden toimitilojen osalta pohdittavana mahdollinen
yhtidittdminen ennen hyvinvointialueuudistusta
(huomioitavana myéhemmin selvidva yhtidittamiseen liittyva
verovapaus ja tdman verovapautuksen aikataulu).

* Omistukset yhtididen kautta

» Keskindisten kiinteistoyhtididen omistamista tiloista on hyva
olla sisdiset sopimukset kunnan organisaatiossa (ndiden
sopimusten siirtymista hyvinvointialueelle selvitetaan)

* Omistukset vapaaehtoisten kuntayhtymien taseessa
* Halutaanko omistukset jarjestella kunnille ennen uudistusta.

* Kuntayhtyma voi mahdollisesti toimia pohjana kuntien ja
mahdollisesti myds hyvinvointialueen yhteiselle sote- ja
pelastustoimitilayhtiolle.

» Asumispalveluihin liittyvien omistuksien erityiskysymykset on
tarkea ottaa erityistarkasteluun valmisteluun
hyvinvointialueen kanssa.
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Toimitilojen vuokrausmallien lapikaynti ja

toimenpidetarpeiden tunnistaminen

* Toimitilojen sopimuskannan osalta on muutostukihankkeen
aikana tunnistettu, ettd siirtyvia sopimuksia merkittava osuus
sopimuskannasta (erityisesti kuntien vapaaehtoisille
kuntayhtymille vuokraamat tilat).

* Naissd sopimuksissa ei ole vuokra-asetuksen mukaista
saatelya sopimusten vuokratason tai muiden ehtojen osalta
ja ehdot voivat vaihdella merkittavasti kuntien valilla.

* Olisi erittdin hyodyllista kdyda lapi sopimusehdot ja
vuokratasot hyvinvointialuetasolla ja tarvittaessa pyrkia
maarittamaan vuokratasot ja muut ehdot yhtenevaiseksi
esimerkiksi 3+1 sopimusten kanssa (valtakunnallinen
referenssitaso)

* Sama tarkistus kannattaa tehda myds sairaanhoitopiirien
kanssa oleviin sopimuksiin ja ndiden toimitilojen osalta
sopimusehtojen yhtenadistamisesta voidaan kdyda neuvottelu
sairaanhoitopiirin/hyvinvointialueen valmisteluorganisaation
kanssa

* Sopimuksia muokattaessa huomioitava rajoituslaki. Usein
kuitenkin rajoituslaki ei lisaa sopimukseen sisaltyvaa riskia,
mutta mahdolliset riskit tulee kuitenkin aina arvioida
sopimuskohtaisesti.

* Toimitilat, joista laaditaan 3+1 vuokrasopimukset, sopimukset
laatiminen vuokra-asetuksen mukaiseksi.



Toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin seka 3+1 sopimusten laatimisen
valmistelu ja toteutus

*  Toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin seka 3+1 sopimusten valmistelu kannattaa aloittaa
valittdmasti ja seuraavat asiat tulee huomioida valmistelussa:

Raportointi- ja laatimisvastuiden sopiminen kunnan omien toimitilojen, yhtididen toimitilojen ja vapaaehtoisten
kuntayhtymien toimitilojen osalta.

Raportointi- ja sopimusten laatimisprosessin suunnittelu ja aikatauluttaminen 28.2.2021 maaraaikaan asti.
Toimitilojen, joissa tietoihin tulee muutoksia 28.2 maaraajan jalkeen (esim. keskeneriiset investoinnit tai
toimitilat, joissa aiotaan tehdad omistus- ja/tai sopimusmuutoksia), tunnistaminen ja niiden raportointiprosessin
suunnittelu (tietojen muuttumisen ilmoittaminen hyvinvointialueelle 28.2. maaraajan raportoinnin yhteydessa ja
tietojen tdydentdminen 28.2. maariajan jalkeen) ja tarvittavien lisatietojen selvittaminen.

Keskustelu hyvinvointialueen valmisteluorganisaation sekd muiden kuntien kanssa raportoinnin toteutuksen
prosessista seka yksityiskohdista.

* Tarvittavien resurssien hankkiminen prosessin toteuttamiseksi
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Maakuntien Tilakeskus Oy tarjoaa kunnille valtion rahoittamana tukea toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin
toteuttamiseksi sekd 3+1 sopimusten laatimiseksi.

Resursseja ja jarjestelmia loytyy myo6s yksityisilta toimijoilta.

Mahdollinen yhteinen sopimuspohjan laatiminen 3+1 sopimuksille on keskustelussa Kuntaliiton ja Maakuntien
Tilakeskus Oy:n valilla.
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Yhteenveto toimenpiteista hyvinvointialueuudistuksen jalkeen 3+1 siirtymaaikana

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta

Suunnitelmallinen yhteisty6 hyvinvointialueen ja

valmisteltavia toimenpiteita:

* Toimitilojen palveluverkkokysyntiniakymaan ja tekniseen
kuntoon perustuvan salkutuksen yllapito.

» Toimenpiteiden suunnittelu ja toteutus salkutuksen
lopputuloksen perusteella kohdekohtaisesti:

» Kaikkien toimitilojen osalta 3+1 vuokrasopimusten ja
siirtyvien sopimusten jalkeisten pitkaaikaisten ja
siirtokelpoisten vuokrasopimusten valmistelu ja sopiminen
hyvinvointialueen kanssa (investointitarpeiden huomiointi
vuokrasopimuksissa).

» Toimitilojen myyntien arviointi ja toteutus

* Huonon palveluverkkokysynnan toimitilojen osalta:

» Toimitilojen muiden kayttdtarkoitusten arviointi
» Toimitilojen purkamisen ja kaavakehityksen vaihtoehtojen
arviointi

* Yhteistydmallien suunnittelu ja arviointi hyvinvointialueen ja
hyvinvointialueen kuntien kanssa ja mahdollisesti myds
yksityisten kanssa.

» Toimitilojen Yhtidittdminen ennen 2025 loppua
(verotarkastelu).
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kuntien kanssa:

* Yhteistyéryhman tydskentelyn jatkaminen Hyvinvointialueen

seka alueen kuntien kesken.

* Hyvinvointialueen palveluverkkosuunnitteluun osallistuminen.

* Hyvinvointialueen investointisuunnitelman laadinta ja kunnan

toimitilojen vaatimien investointien huomiointi
investointisuunnitelmassa seka uusissa 3+1 vuokrasopimusten
seka siirtyneiden vuokrasopimusten jalkeisissa
vuokrasopimuksissa.

» 3+1 vuokrasopimusten seka siirtyneiden vuokrasopimusten

jalkeisten vuokrasopimuksien periaatteiden valmistelu.

» Keskustelu hyvinvointialueen ja alueen kuntien

yhteistydmalleista toimitilojen omistukseen liittyen ja
yhteistydmallien toteuttaminen.

» Keskustelu tarvittavista uudisinvestoinneista ja niiden

rahoituksesta (yhteistydryhma ja kahdenviliset keskustelut).

* Investointeja voivat toteuttaa hyvinvointialue, kunnat tai
yksityiset.



Yhteenveto toimenpiteista hyvinvointialueuudistuksen 3+1 siirtymaajan jalkeen

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta:

* Toimitilojen palveluverkkokysyntanakymaan ja tekniseen

kuntoon perustuvan salkutuksen yllapito.

* Toimenpiteiden suunnittelu ja toteutus salkutuksen

lopputuloksen perusteella kohdekohtaisesti:

« Uusien sopimusten laatiminen (investointitarpeiden
huomiointi vuokrasopimuksissa).

» Toimitilojen myyntien arviointi ja toteutus
* Huonon palveluverkkokysynnan toimitilojen osalta:
* Toimitilojen muiden kayttotarkoitusten arviointi

* Toimitilojen purkamisen ja kaavakehityksen
vaihtoehtojen arviointi
* Yhteistydmallien suunnittelu ja arviointi
hyvinvointialueen ja hyvinvointialueen kuntien kanssa ja
mahdollisesti myos yksityisten kanssa.

* Omat toimitilat yhtiditetty.
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Suunnitelmallinen yhteisty6 hyvinvointialueen

ja kuntien kanssa

* Yhteisty6ryhman tydskentelyn jatkaminen
Hyvinvointialueen seka alueen kuntien kesken.

* Hyvinvointialueen palveluverkkosuunnitteluun
osallistuminen.

* Hyvinvointialueen investointisuunnitelma ja kunnan
toimitilojen vaatimat investoinnit ja investointien
huomiointi tulevissa vuokrasopimuksissa.

* Vuokrasopimusten uusimisen periaatteiden valmistelu.

» Keskustelu hyvinvointialueen ja alueen kuntien
yhteistydmalleista toimitilojen omistukseen liittyen
yhteistydmallien toteuttaminen.

» Keskustelu tarvittavista uudisinvestoinneista ja niid
rahoituksesta (yhteistydryhma ja kahdenvaliset
keskustelut).

* Investointeja voivat toteuttaa hyvinvointialue, kun
yksityiset.
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https://twitter.com/kuntaliitto
https://www.linkedin.com/company/association-of-finnish-local-and-regional-authorities-kuntaliitto-
https://www.instagram.com/kuntaliitto/
http://www.kuntaliitto.fi/kayttoehdot
https://www.facebook.com/kuntaliitto
http://www.kuntaliitto.fi/
https://twitter.com/kuntaliitto
https://www.linkedin.com/company/association-of-finnish-local-and-regional-authorities-kuntaliitto-
https://www.instagram.com/kuntaliitto/
http://www.kuntaliitto.fi/kayttoehdot
https://www.facebook.com/kuntaliitto
http://www.kuntaliitto.fi/

Lisatietoa

Muutostukiaineisto:

 Kuntaliitto on koonnut
verkkosivuille sote-uudistukseen
liittyvaa muutostukiaineistoa.

* Toimitiloja koskevalle sivulle on
koottu perustietoa
kiinteistbomaisuuden siirtoa
koskevista kysymyksista ja
siihen liittyvista tehtavista ja
vaihtoehdoista.

« https://www.kuntaliitto.fi/so
siaali-ja-terveysasiat/sote-
uudistus-ja-kuntaliitto/sote-
muutostuki/toimitiloihin-
liittyvat-jarjestelyt
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—  Avaavalikko

< Sote-muutostuki

Kuntien ja hyvinvointialueiden
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Kuntaliitto tarjoaa muutokseen liittyvaa tukea jisen- ja sopimuskumppaniorganisaatioille seks
hyvinvointialueille.

Talle sivulle on koottu tietoa Kuntaliiton tarjoamasta muutostuesta.
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