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Mikko Simpanen

Ohje kunnille niiden harkitessa sote-kiinteistojen yhtioittamatta jat-

tamista markkinavaikutusten vahaisyyden perusteella

Sote-uudistuksessa kuntien omistuksessa olleet kiinteistdt jaivat kuntien omistukseen
ja hyvinvointialueet tulivat niihin vuokralle vuoden 2023 alusta lukien. Sote-tilojen
vuokra-aika ja vuokrataso maariteltiin uudistuksen yhteydessa sosiaali- ja terveyden-
huoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lain-
sdddanndn voimaanpanosta annetulla lailla (616/2021).

Tilanne muuttuu tdna vuonna. Mikali hyvinvointialue paattaa jatkaa toimintaansa kunnan
omistamassa tilassa, kiinteisto tulee kuntalain mukaan lahtokohtaisesti yhtidittaa.
Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssi tarkoitettua tehtavaa kilpailutilan-
teessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen
tai sdation hoidettavaksi.

Kuntalain 127 §&:n 1 momentin perusteella yhtidittamisvelvoitteen ulkopuolelle jaa kun-
nan toiminta, kun se tayttaa vihaisyyden tunnusmerkit. Hallituksen esityksessa
(268/2014) vahaisellda toiminnalla tarkoitettaisiin satunnaista toimintaa markkinoilla seka
toimintaa, jolla ei olisi markkinavaikutuksia, tai ne olisivat vahaisia. Pykila ei ole tarkoi-
tettu yhtidittadmisvelvoitteen kiertdmiseksi.

Kuntien omistamat sote-kiinteistot toimivat lahtokohtaisesti kilpailutilanteessa mark-
kinoilla.

Kunta itse arvioi, onko kunnan alueella toimivaa sote-kiinteistomarkkinaa.

Kunta arvioi oman kuntansa tilanteen huomioiden sen, ettd kynnys tulkintaan, ettei
kunnassa olisi kiinteistonvuokrausmarkkinoita, on korkea.

Kilpailulain 30a §:n mukaan, jos kunnan, kuntayhtyman, valtion taikka niiden maarays-
valtaan kuuluvan yksikdén harjoittamassa taloudellisessa toiminnassa sovelletaan sel-
laista menettelya tai toiminnan rakennetta, joka tavaroiden tai palveluiden tarjonnassa

1) vaaristdd tai on omiaan vaaristamaan terveen ja toimivan kilpailun edellytyksia mark-
kinoilla,

2) estdd tai on omiaan estamaan terveen ja toimivan taloudellisen kilpailun syntymista
tai kehittymista tai

3) on ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssd sdddetyn markkinaperusteisen hinnoitte-
lun vaatimuksen kanssa,
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KKV voi ryhtya selvittdmain asiaa ja tarpeen vaatiessa kieltda julkisen kilpailunrajoituk-
sen taytantédénpanon.

Kilpailutilannetta ja kilpailuneutraliteettia valvoo Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV). KKV
ei ota kantaa yksittaisiin tapauksiin ilman tutkintaa. KKV ei mydskdan anna ennakollisia
lausuntoja, eika silld ole toimivaltaa mydntaa poikkeuslupia.

Kuka tahansa voi puuttua asiaan ja tehda asiasta tutkintapyynndn KKV:lle, mikali katsoo,
ettd kunnan toiminta ei tayta kilpailuneutraliteettivaatimuksia. KKV:n keinoina on ensisi-
jaisesti neuvotteluin pyrkia poistamaan kielletty rakenne. Viime kddessa se voi asettaa
uhkasakon tama velvoitteen tueksi.

Selvitys nykytilanteesta kunnassa

Selvita, mika tilanne on kunnassa kayttden ulkopuolisen asiaan perehtynytta asiantunti-
jaa (esim. AKA-kiinteistonarvioitsija seka kilpailulakiin perehtynyt asianajotoimisto tai
konsulttitoimisto sen arvioimiseksi, mitkd ovat mahdollisesti asiassa relevantit markki-
nat, joiden osalla vaikutuksia olisi hyva arvioida). On hyva selvittda vahintdan seuraavat
asiat:
* Onko kilpailulain mukaisesti maéaritetylla relevantilla markkina-alueella (mydhem-
min myds relevantit markkinat) merkittavassa maarin sote-toimitiloja (kuvataan
kunnan omistukset ja arvioidaan yksityinen sote-kiinteistdomistus)?

* Onko relevanteilla markkinoilla tehty sote-toimitiloja, tai toimitiloja ylipaataan
koskevia kiinteistdkauppoja viime vuosina (kuvataan ne kaupat, joita tehty)?

* Soveltuvatko kunnan omistamat sote-toimitilat muuhun vuokrauskayttdén ilman
merkittavia kustannuksia omistajalleen, eika niita siten ole mahdollista vuokrata
muuhun toimintaan. Toimitilat ovat suunniteltu ja rakennettu sote-toimintaan,
joten niiden edelleenvuokraus muuhun kayttétarkoitukseen on vaikeaa/mahdo-
tonta taloudellisen kannattamattomuuden takia (markkinavuokrataso poikkeaa
huomattavasti vuokratasosta, joka kayttotarkoituksen muutoksesta johtuvien
muutosten kattamiseksi olisi tehtava, edellyttas, ettd tama asia on selvitetty).

« Mikali tilat voidaan edelleen vuokrata muuhun kayttétarkoitukseen, puoltaa yhti-
oittdmisvelvoitetta, vaikka tiloja ei saada vuokrattua hyvinvointialueelle. Tasti ai-
heutuvista kustannuksista voi mahdollisesti saada kompensaatiota voimaanpa-
nolain ja siitd annettavan kompensaatioasetuksen antamissa rajoissa hakemuk-
sen perusteella.

* Onko kaavallisesti tai poikkeamisluvalla mahdollista muuttaa rakennuksen kayt-
totarkoitusta toiseksi?

* Onko relevanteilla markkinoilla ollut kysyntaa sote-kiinteistdille tai ylipaataan
naihin tiloihin, tai tdhan tarkoitukseen varatuille tonteille lahiaikoina?

* Onko kunnassa valmius kaavoittaa tahan tarkoitukseen osoitettuja tontteja, mi-
kali kysyntda olisi?
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« Millainen sopimus on tarkoitus tehda (lyhyt tai pitkdaikainen maaraaikainen, vai
toistaiseksi voimassa oleva)? Mikali vuokrasopimus on pitk&daikainen, se ei var-
maankaan todennakoisesti ole tulkittavissa vahaiseksi markkinavaikutuksiltaan,
koska se voi potentiaalisesti estdi pitkdksikin aikaa uuden toimijan tulon markki-
noille. Lisdksi jos sopimus on lyhytaikainen, se voidaan tarvittaessa irtisanoa, mi-
kali KKV puuttuisi asiaan ja toiminnan rakenne tulisi muuttaa.

* Onko olemassa hyvinvointialueen palveluverkkopaatdsta, jossa on todettu pitka-
aikainen tarve tiloille? Tai vaihtoehtoisesti se, etta tarve tiloille on tilapainen? Ai-
nakaan siina tilanteessa, jossa kyse on pitkdaikaisesta vuokrauksesta, kyseessa ei
liene sellainen toimi, jolla on vain vahaisesti markkinavaikutuksia.

Edelld kuvatun selvityksen perusteella kunta arvioi, onko sen alueella toimivaa kiinteis-
tonvuokrausmarkkinaa sote-kiinteistdille ja jos on, niin sen, muodostaako kunnan vuok-
raustoiminta kuitenkaan vahaista suurempia markkinavaikutuksia. Arvio perustuu koko-
naisharkintaan asiassa.

Markkinavaikutusten selvittdmiseksi tulee olla tiedossa, mitk&d ovat relevantit markkinat,
ja kuinka paljon nailld markkinoilla on toimijoita, jotta kunta pystyisi arvioimaan sen,
onko kunnan toiminnalla markkinavaikutuksia. Viimekadessad KKV arvioi jalkikdateen sen,
mitka ovat relevantit markkinat ja onko toiminnalla vain vahaisia vaikutuksia markkinoi-
hin.

Relevantit maantieteelliset markkinat maarittyviat alueiksi, joilta asiakkailla on realisti-
nen mahdollisuus hankkia kyseisia hyodykkeita. Maantieteellisten markkinoiden laajuu-
teen vaikuttavat tekijat, kuten tavaran kuljetuskustannukset ja kilpailuedellytykset eri
alueilla.

Tiivistys asiasta
Kunnan tulee pystya tarvittaessa perustelemaan paatds luotettavalla selvitykselld. Sel-

vityksen tulee olla laadittu riittdvan ammattitaitoisesti ja kattavasti, jotta silla voisi kat-
soa olevan nayttdarvoa, mikali KKV ottaisi asian tutkittavakseen.

Paatoksenteossa tulisi myds ottaa huomioon se, ettd markkinatilanteet muuttuvat ja ti-
lannetta on syyta arvioida uudelleen sdannéllisin valiajoin, koska markkinatilanne voi
muuttua.

Lisdksi paatdksenteossa tulisi ottaa huomioon myds se, ettd mikali toimintaa ei tassa
vaiheessa paitetd yhtidittaa perustellusta syysta, vuokratason tulisi joka tapauksessa
tayttaa kilpailuneutraliteettisdantelyn vaatimukset (KKV voi puuttua tilanteeseen myds
syystd, ettd hinnoittelu uhkaa vaaristaa tai vaaristaa kilpailua).
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