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1. Johdanto ja sote- ja pelastustoimitilojen
muutostukihankkeen kuvaus




Versio 1.0/8.11.2021

1: Hankkeen tausta, tavoite ja organisoituminen

Hyvinvointialueuudistuksella on lukuisia vaikutuksia kuntien
omaisuuteen ja toimitilojen kdytdn, hallinnan ja omistamisen
periaatteisiin.

Sote- ja pelastustoimitilojen muutostukihankkeessa on tarkoitus:

* tunnistaa kuntien tuen tarve tyoskentelemalla yhdessa
kuntien kanssa, jotta kuntakentidn tarpeet tulevat laajasti
esille,

* koota ja kuvata sote-uudistuksen aiheuttamat muutokset
kuntien kiinteisténpidon periaatteisiin

* laatia toimintamalleja ja ohjeita kunnille muutosten
hallintaan ja varautumiseen.

Hankkeen aikana kesakuun ja lokakuun 2021 valisen aikana on
jarjestetty 5 virtuaalista ty6pajaa, joihin ovat osallistuneet kuntien,

hyvinvointialueiden valmisteluorganisaatioiden, valtiovarainministerion,

Maakuntien Tilakeskus Oy:n sekd muiden sidosryhmien edustajia
kuntakentan tarpeiden seka ratkaisujen kartoittamiseksi.

Hankkeen lopputuloksena on luotu tdma muutostukiaineisto, jonka
avulla kunnat:
* saavat kattavan kokonaiskuvan hyvinvointialueuudistuksen
aikataulusta seka vaikutuksista sote- ja pelastustoimitiloihin
* saavat kuvan vaadittavista ja suositeltavista toimenpiteista
hyvinvointialueuudistuksen aikana sote- ja
pelastustoimitiloihin liittyen
* saada tydkaluja sote-uudistuksen aiheuttaman lyhyen,
keskipitkdn ja pitkdan aikavialin muutospaineen hallintaan.

Hankkeessa Kuntaliittoa ovat avustaneet CAPEX Advisors Oy seka
Nordic Healthcare Group Oy. Hankkeen projektiryhman ovat
muodostaneet:

* Jussi Niemi, Tilapalvelupaallikkd, Kuntaliitto

* Arto Sulonen, Johtava lakimies, Kuntaliitto

* Karri Vainio, Erityisasiantuntija, sote-uudistus, Kuntaliitto

*  Tuomas Maatta, Partner, CAPEX Advisors Oy

* Riku Tolvanen, Managing Partner, CAPEX Advisors Oy

* Antti Alho, Senior partner, Nordic Healthcare Group Oy

* Henry Pesonen, Senior manager, Nordic Healthcare Group Oy

. .
Sote-uudistuksen aikataulu 2020-2024
Alue- Hyvinvointi-
Lakien Aluevaalit alueille
valiaikais- valtuustojen
voimaan hall alkuvuosi toimikausi slirtyvat
tulo o 2022 By tehtavat
1.1.2023
HE- Lausunto- Aluevaltuusto
valmistelu kierros HUS-yhtyma

Ldhde: www.soteuudistus.fi

KUNTA
LII'TTO

8.11.2021



1: Hankkeen vaiheistus ja aikataulu

Sote- ja pelakiinteistojen

muutostukihankkeen vaiheistus

AN AN N N N

VAIHE 1: KEHITYSVAIHE

- Kuntaedustajien kick off 16.6.

VAIHE 2: TYOPAJAT JA MATERIAALIEN
KEHITTAMINEN

- Tyopaja 1: Lahtokohtien ja perusteiden
kuvaaminen ja Sopimukselliset tilanteet
19.8. klo 9:00-12:00

- Tyopaja 2: Toiminnalliset vaatimukset ja
palveluverkon tarpeet 8.9. klo 12:00-
15:00

- Tyopaja 3: Sote- ja pelakiinteistojen
strategisten vaihtoehtojen
tunnistaminen 29.9. klo 9:00-12:00

- Asumispalvelut sote-uudistuksessa /
ratkaisupolkujen tyopaja 7.10. klo 12:00-
15:00

VAIHE 3: MATERIAALIEN VIIMEISTELY JA
ESITTELY

- Muutostukimateriaalien viimeistely
Loppuseminaari 4.11 9:00-14:00
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Versio 1.0/8.11.2021

1. Maaritelmat seka dokumentin kommentointi ja paivitys

Dokumentissa seuraavilla termeilla tarkoitetaan:

Lakisaateinen kuntayhtyma: Sairaanhoitopiiri tai erityishuoltopiiri. Lisdksi voidaan tarkoittaa sote-kuntayhtymaa,
joka hoitaa myds sairaanhoitopiirin tai erityishuoltopiirin tehtavat.

Vapaaehtoinen kuntayhtyma: Muut sote-kuntayhtymat.
Dokumentin paivittidminen:

Taman dokumentin sisaltéon sekda muokkaus- ja tdydennystarpeisiin otetaan mielelldan palautetta vastaan osoitteisiin: sote-
muutostuki@kuntaliitto.fi. Dokumenttia tullaan tarpeen mukaan paivittdamaan vuoden 2021-2022 saadun palautteen perusteella seka
uudistuksen yksityiskohtien selkeytyessa.

Dokumentti voi sisdltdd sellaisia lainsaadantodn liittyvid tulkintoja, jotka saattavat jatkovalmistelussa vield muuttua tai tdsmentya.
Dokumenttia paivitetdan talléin tarpeen mukaan.

Selvitettivia asioita (paivitetaan dokumenttiin tulevilla paivityskierroksilla):

1. Kunta kilpailuttanut yksityisen palveluntuottajan omiin toimitiloihinsa (Kuntalain 127§ 1 momentin 5 kohta)

a) Kunta kilpailuttanut palvelut ilman erillistd vuokrasopimusta. Vuokra maaraytyy Valtioneuvoston asetuksen mukaisesti. Mikd on
vuokrakauden pituus (3+1 vuotta vai palvelusopimuksen pituinen)?

2. Kunnan omistaman keskindisen kiinteistoyhtion tiloja koskevat kunnan sisdiset sopimukset
a) Kunnalla on sisdinen vuokrasopimus keskindisen yhtion tiloista oman sotetoiminnan kanssa. Siirtyykd sopimus vai tehddankd 3+1
sopimus yhtidn tiloista?
b) Kunnalla ei ole sopimusta keskindisen yhtion tiloista oman sopimuksen kanssa (normaali sisdinen vuokraus). Tehdaanko 3+1
sopimus yhtidén tiloista vai tehddankd tiloista siirtyvd sopimus?

6 KUNTA
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2. Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu,
tarkeat paivamaarat ja toimenpiteet
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2: Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu, tarkeat paivamaarat ja

toimenpiteet

Viliaikainen valmistelutoimielimen (Vate) tehtavit 28.2.2022
mennessa

Vate kerada 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 siirtyvdn omaisuuden osalta
selvitys yhdessa hyvinvointialueen 31.3.2021 mennessa tekeman
paatoksen kanssa vastaa omaisuuden saantokirjaa.

Kuntayhtyman viranomaisten toimivaltaa on taman jalkeen rajoitettu
vaikutukseltaan merkittavien 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
tekemaan myohemminkin 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 siirtymisestd voidaan jasenkuntien kesken tietyin
edellytyksin sopia toisinkin. PAatds yhdessa 28.2.2022 mennessa
tehdyn selvityksen kanssa vastaa omaisuuden saantokirjaa.

8.11.2021

2023-

2025/(2026)

+1.7. voimaanpanolaki tuli voimaan ja
hyvinvointialueille oikeushenkilollisyys

+31.8. véliaikaiset 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 valiaikaiset
valmistelutoimielimet lopettavat toimintansa
*31.3. mennessa aluevaltuuston paitokset
kunnasta siirtyvasta irtaimistosta ja sopimuksista
*30.6. mennessa 28.2. mennessa annettujen
selvitysten tidydentaminen

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

+1.1. palveluiden jarjestdmisvastuu, omaisuus ja
sopimukset siirtyvat hyvinvointialueille

*Vuokrasopimukset kuntien sote- ja
pelastustoimitiloista voimassa

KUNTA
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2: Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu, tarkeat paivamaarat ja

toimenpiteet

Kunnan antaman selvityksen tiydentaminen

Kunnan on taydennettava tarvittaessa selvitysta 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 (kdytanndssa sopimukset on
tehtdva 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 myds toisin. Vuokrataso maaraytyy
kuitenkin valtioneuvoston asetuksen mukaisesti.

Suuri paiva 1.1.2023

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

Kuntien omistamat osakkeet siirtyvdt 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
tyoterveyshuoltoa kunnassa tuottavan osakeyhtion osakkeet).

Kuntayhtymien (sairaanhoitopiirien ja kehitysvammapiirien) omaisuus
ja vastuut siirtyvat hyvinvointialueille suoraan lain nojalla.
Hyvinvointialueen on haettava lainhuutoa kiinteistdsaannolle kesakuun
2023 loppuun mennessa.

KUNTA
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2: Hyvinvointialueuudistuksen aikataulu, tarkeat paivamaarat ja

toimenpiteet
Yksityiskohtainen aikataulu

Aluevaltuustot

aloittavat 1.3.2022
N

Versio 1.0/8.11.2021

siirtyy 1.1.202

Jarjestamisvastuu |
3

Tehtdva-

. Tehtdva
kokonaisuus

1. Omaisuus-

2. Omaisuuden
siirron
valmistelu

3. Omaisuuden
siirto

F. Omaisuus
ja toimitilat

4. Selvitykset
toimitiloista

5. Toimitilojen
siirron
valmistelu
ja siirto

Osatehtdva

1.1. Selvitys sairaanhoitopiirien ja erityishuoltopiirien ja pelastuslaitosten
omaisuudesta

Huhti

Kesa

Heina

Syys

siirtojen selvitykset

1.2. Selvitys kuntien kdytossa olevasta omaisuudesta

2.1. Omaisuuden siirron periaatteiden maarittely

2.2, Kayttoomaisuuden hallinnan (yhtendinen rekisteri) selvittiminen ja
periaatteiden madrittely

Loka

Joulu

~/

Tammi Maalis-

kuu

Helmi

Huhti

Touko

Heina

Syys

Loka

Joulu

Tammi-
kuu

2.3. Materiaalihallinnon selvittdminen ja periaatteiden maarittely

2.4. Omaisuuden yllapitoon liittyvien sopimusten selvittaminen ja siirto

2.5. Investointisuunnitelmien kartoitus

3.1.0maisuuden siirron toteutus

4.1. Selvitys kuntien, sairaan-, erityishuoltopiirien ja pelastuslaitosten kaytossa
olevista toimitiloista seka siirtyvat etta jadavat

4.2. Selvitys hyvinvointialueen kiinteistotarpeesta

5.1. Toimitilajohtamisen periaatteiden maarittely

5.2. Vuokrausperiaatteiden maarittely

5.3. Valtakunnallisen toimitila- ja kiinteistohallinnan osaamiskeskuksen roolin
maadrittaminen siirtymdkauden aikana

5.4. Siirtymdkauden vuokrasopimusten valmistelu

5.5. Disponointivastuun siirtdminen

5.6. Toimitilojen omistusjarjestelyt hyvinvointialueella (esim. yhtiomuoto vai
oma tase)

10 Lahde: NHG analyysi
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3. Sosiaali- ja terveydenhuollon
palveluiden kehitystrendit ja niiden
vaikutukset toimitilatarpeisiin

3.1. Hyvinvointialueiden paatoksentekomalli ja kuntien
vaikuttamismahdollisuuksien muuttuminen palveluiden
toteutukseen
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Versio 1.0/8.11.2021

3.1: Sote-uudistuksessa on kyse seki rakenteellisesta etta
sisillollisesti uudistuksesta

Rakenteellinen kehittaminen

« Palveluiden jarjestamisvastuun siirtyy kunnilta hyvinvointialueille, jonka mydta kuntien rooli
palveluidensa suunnittelussa ja toteutuksessa muuttuu

« Paatoksenteko palveluiden toteutuksesta siirtyy hyvinvointialueille, jolloin my&s paatoksenteko siina
kaytettavista toimitiloista siirtyy pois kunnilta

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

« Uudistuksessa seka poistetaan ettd syntyy uusia rajapintoja palveluiden vililla. Kuntien tulee tehda yhteistyota
hyvinvointialueiden kanssa nididen yhteensovittamiseksi ja eri palveluiden yhteistydn turvaamiseksi

Sisallollinen kehittaminen

« Palveluiden jarjestamisen ja tuottamisen kehittamisen tavoitteena on
* Vdestdn terveys- ja hyvinvointierojen kaventaminen
*  Yhdenvertaisten ja laadukkaiden sosiaali- ja terveyspalveluiden turvaaminen
* Sosiaali- ja terveyspalveluiden saatavuuden ja saavutettavuuden parantaminen
* Perustason palveluiden vahvistaminen
«  Ammattitaitoisen tydvoiman 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

Ladhde: NHG analyysi, https://soteuudistus.fi/etusivu KUNTA



3.1: Sote-uudistuksen myota syntyy valtiosta erilliset
julkisoikeudelliset yhteisot, joilla on alueellaan itsehallinto

Sote-uudistus

* Uudistuksessa sote-palveluiden ja
pelastustoimen jarjestamisvastuu
siirtyy kunnilta ja kuntayhtymilta
tulevalle hyvinvointialueelle

» Jarjestamisvastuun siirtymisen
myd&ta hyvinvointialueen vastuulle
siirtyy mm. paatoksenteko
alueellisen palveluverkon
kehittamisesta, palveluiden
tuottamistavoista seka niiden
fyysisestd sijainnista

» Jarjestamisvastuun siirtymisen
myota kuntien mahdollisuudet
vaikuttaa omistamiensa sote-
toimitilojen siirtyma-ajan
jalkeiseen hyodyntamiseen
palvelutuotannossa pienenevat
merkittavasti

13 Lahde: NHG analyysi

—————

Versio 1.0/8.11.2021

HV-alueen lakisaateisten toimintojen ja organisaatiorakenteiden ohjaus- ja vuorovaikutussuhteet 1.1.2023

ja verkostot
T —

Kansalliset toimijat

Hyvinvointialuekonserni

Viranhaltijajarjestamisen toiminnot

Aluevaltuusto @ Tarkastuslautakunta

Aluehallitus Muut toimielimet

Hallinto-, talous- ja
tukipalvelut

Pelastus-
toimi

Sosiaali- ja

terveystoimi

o

Yksityinen sektori
Strateginen yhteisty6, sopimusohjaus

/

-

N\

Muut hyvinvointialueet

kehittaminen

Strateginen yhteistyd, sopimusohjaus
Palveluiden ja toiminnan koordinointi,

Alueen kunnat

Yhdyspinta- ja HYTE-yhteistyo

Alueen
kunta 2

Alueen
kunta 1

Sote-uudistus vaatii vield joidenkin HYTE-
toimintojen jarjestamisvastuussa
selvennyksid; toimitilojen suhteen

epaselvyyksia voivat aiheuttaa tilanteet,
joissa SoTe- ja HyTe-toimintaa tuotetaan
yhteisissa tiloissa

Alueen
kunta N
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3.1: Suurin vaikutus uudistuksella on sote- ja pelastus-palveluiden
jarjestamiseen seka hyvinvointipalveluihin

% } { } {} Sosiaali- ja
Vastuu yksittdisistd - o e terveydenhuollon
osoratucios Hyvinvointialue  kunta [P

Sosiaali- ja jarjestamisvastuu
@ terveydenhuolto —_— slirtyy

_______________________________________________________________ L | o o o e hyvinvointialueelle
Hyvinvoinnin ja x v Hyvinvoinnin ja
terveyden (vastuulla olevien palveluiden osalta) (vastuulla olevien palveluiden osalta) terveys edlstam|§en
edistiminen osalta kunnat ja
B e e B 7— ----------------- e hyvinvointialueet
Pelastustoimi tekevat yhteistyota
SIVIS.tyS, !ukunta-, x ‘/ \\l
nuoriso- ja (opiskeluhuollon psykologit ja kuraattorit) (mm. varhaiskasvatus, esi-, perus-, 2. asteen opetus) \ Vast.uu
kulttuurityo pelastustoimesta on
""""" NSOyt 1 i I * S tulevaisuudessa
Ympdristoterveyden - (Jdrjestamisvastuu jad kunnille, jolleivat kaikki hyvinvointialueilla
-huolto hyvinvointialueen kunndt ja hyvinvointialue toisin sovi)
T¥6llis.yys ja, . (soteen liittyvat rekrytotl(')ti- Jja osaamispalvelut, ikalli [ﬁ g litiikk
/' elinkeinopolitiikka kuntouttava tyétoiminta) fpenieling i eiepeiiine) Kunnilla séilyva
""""""""""""""""""""""""""""""""" '“““““'“““'“7“““'““““““' paatantavalta
Joukkoliikenne ja X alueensa
kuljetukset (vammaispalvelu- ja sote-kuljetukset) 'mm. joukkoliikenne ja tieverkkojen rakentamien / ylldpito) kaavoitukseen
“““““““““l“l' """""""""""" )E """"""""" iy iy ;/ """""""""" vaikuttaa myds sote-
Kaavoitus, palvelu- o o P toimitila-
) A o . . (mm. maankéytté, kaavoitus ja muu ommitita
verkot ja asuminen (mm. erityisryhmien asumispalvelut / palvelurakenne) yhdysk&/ntasuunnitteluj \| suunnitteluun
14 Lahde: NHG analyysi, sote-uudistus.fi, Lakiehdotus: https://soteuudistus.fi/documents/16650278/50979257/Lakiehdotukset.pdf/029b8f85-94a4-0d03-e36d- Elli)r]?l:l[‘(A)'

9a30edb7bd79/Lakiehdotukset.pdf?t=1608204429032



3.1: Sote-palvelut hyodyntavat laajasti erilaisia tiloja ja

Palvelu-
kokonaisuudet

Sote-palvelut

1! e . 1

Terveyden ja Laskarinja 11 Kliniset

sairaanhoidon hoitajan ! i fl‘;tgrr’;lg’fy: :

1 10 ] 1

palvelut vastaanotto : i_ rSntgen) !
Paihde- ja

Tyoikaisten

palvelut mielenterveys-

tyo

_______________

_______________

o . Kotiin annettavat ! :
Ikaantyneiden palvelut 11 Kuntouttava |
palvelut (kotihoito ja ;1 paivatoiminta
tukipalvelut) i :

. i\ Ehkaisy-ja ;1

Perheiden i Aitiys-ja i perhe- H I
palvelut E lastenneuvola :E suunnittelu- :E e ;

: e S

] T
Vammaisten . i . :
henkildiden e L St
palvelut tukipalvelut |1 pdivatoiminta ,

1 1

I e

15 Lahde: NHG analyysi

______________________________

1
1
Suun 1
terveydenhuolto,
1
1

______________________________

tuki

Versio 1.0/8.11.2021

jarjestamisvastuun siirtyminen vaikuttaa niiden tarpeeseen

Yhtena sote-uudistuksen
tavoitteena on
palveluiden integraation
kehittaminen. Tata
pyritddn toteuttamaan
esimerkiksi tuomalla
palveluita ldhelle toisiaan
mm. sotekeskusten ja
perhekeskusten
muodossa. Samalla se
tarkoittaa pienista
erillisista toimipisteista
luopumista

_____________________________________________

Lapsiperheiden ;
kotipalvelut |

_______________

Muut .
perhepalvelut
(sosiaalityd ja - |

ohjaus, |

lastenvalvoja) |

r=--

i L__1 Terveyspalvelut

L. Sosiaalipalvelut

KUNTA
LIITTO



Versio 1.0/8.11.2021

3.1: Kuntien ja hyvinvointialueiden kannattaa tehda tiivista
yvhteistyota valmistautuessa uudistukseen toimeenpanoon

Uudistuksen vaikutukset kuntien palveluihin ja

toimitiloihin

Kuntien vaikuttamismahdollisuudet ja
varautuminen

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

« Jarjestamisvastuun siirtyessa paatokset sote-
palveluiden toimitilojen kaytdsta siirtyy myos
kunnilta hyvinvointialueelle

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

* 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 kehittaminen
yhteistyossa hyvinvointialueen kanssa lisaa
niiden houkuttelevuutta jarjestijan
nakokulmasta

16
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 SOTE-
MUUTOSTUKI

Ny’

3. Sosiaali- ja terveydenhuollon
palveluiden kehitystrendit ja niiden
vaikutukset toimitilatarpeisiin

3.2. Sosiaali- ja terveydenhuollon palveluiden
kehitystrendit ja niiden vaikutukset toimitilatarpeisiin
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Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Tulevaisuuden tilatarpeisiin ja palveluverkkoon vaikuttavat
toimintaympariston muutokset seka toiminnallinen kehitys

Asiakkaiden ja potilaiden
muuttuvat odotukset
tuovat myds uusia

e 1 Demograafiset muutokset vaikuttavat kysynndn méaaraan ja tarvittaviin palveluihin

g vaatimuksia palveluiden
g a » Muutokset vaeston maarassa ja ikarakenteessa saatavuudelle ja
I « Vaeston sairastavuus ja kuolleisuus Aitil-'i?'yrmparlstolle

« Hoitomenetelmien kehittyminen ja hoitokéaytannot

@ 2. Hoitokaytantojen kehitys ja toimintamallit muuttavat tilatarpeita ja asettavat uusia vaatimuksia
t CJ « Valittu toimintamalli ja palvelustrategia

3. Palveluverkon kehittyminen palveluiden verkostoksi vaikuttaa palveluverkkosuunnitteluun
» Fyysisten toimipisteiden rooli ja palvelukanavien monipuolistuminen

* Alueellinen ja toiminnallinen profiloituminen N
\ N\
Lisaksi hyvinvointialueen kehittdmiseen vaikuttaa alueen lahtotilanne Sote-uudistuksen myota
alueiden palveluverkko- ja
Palveluverkon nykytilanne ja kehitystoimenpiteet tilatarpeiden tarkastelun
I . pohjana kuntien

« Palvelurakenteen tasapaino ja sen keventaminen toimintaympéristén sijaan

» Tarjottavien palveluiden riittavyys ja saatavuus hyvinvointialueiden

toimintaymparist6

Toimitilojen nykytila ja rakennuskannan kehittaminen
ﬁ * Nykyisten paikkojen kayttaste ja jonotustilanne
» Fyysisten tilojen kunto ja tarkoituksenmukaisuus

18 Lahde: NHG analyysi KUNTA



1. Demogradfiset muutokset Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Suomen kokonaisvaeston ennustetaan sailyvan nykytasolla,
mutta yli 75-vuotiaiden maaran ennustetaan kasvavan n. 400
tuhannella vuoteen 2040 mennessa

Vaeston ennustetaan siilyvan 5,5 milj. asukkaan tasolla; vaesto- Yli 75-vuotiaiden maara kasvaa~4% vuosivauhdilla 2020-luvulla,
rakenne painottuu entistd vahvemmin vanhempiin ikédluokkiin mutta kasvun odotetaan hidastuvan merkittavasti 2030-luvulla
Suomen vaestoennuste 2020-2040 Suomen vaestdéennuste, yli 75-vuotiaat, 2020-2040
miljoonaa asukasta miljoonaa asukasta
—Go1o———C0—s i i
’20-°40 ’20-°’40
5,5 5,6 5,6 5,6 5,5
ﬁ ﬁ ﬁ 85+ +4,0%
07 0,6 -l 75-84 +1,9%
) 0,7 5+ +4,0%
0,7 0,7 0,6 65-74 -0,8% 8 °
1,4 1,4
’ S 1,4 1,4 | 45-64 +0,1%

2E=AL “0pe 75-84  +1,9%
16-24 -0,7%
7-15 -1,3%
0-6 -0,8%
2020 2025 2030 2035 2040 2020 2025 2030 2035 2040

=%
iz
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19 L&ahde: Tilastokeskus (vdestéennuste 2019-2040), NHG analyysi



1. Demogradfiset muutokset

Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Demografiset muutokset vaikuttavat palvelutarpeeseen ja siihen,
kuinka palvelut kannattaa tulevaisuudessa toteuttaa

TyoOikaisten
palvelut

it

Ikddntyneiden
palvelut

i

Perheiden
palvelut

20 Lahde: NHG Analyysi

Muutos

Vaikutus toimitiloihin

 Vaeston pienenemisen ennustetaan laskevan
tyoikaisten palveluiden kysyntaa useilla alueilla,

» Tietyilla sosiaalipalveluiden alueilla, kuten MTP-
palvelut, kysynta on kuitenkin kasvanut
valtakunnallisesti

+ Palveluita tullaan mahdollisesti kohdentamaan
uudella tavalla ja osittain tarjoamaan s&hkdisina
palveluina, jonka seurauksena fyysisten tilojen tarve
tullee vahentymaan tai tarvitaan tiloja
etavastaanotoille

« [kddntyneiden osuus vaestdssa kasvaa, mika lisaa
ikadntyneiden palveluiden kysyntaa tulevaisuudessa

* Palveluiden painopistetta pyritaan siirtamaan mm.
kevyempiin asumispalveluihin

« [kaihmisten palveluiden toteuttamiseksi tarvitaan tiloja
paivatoimintaan ja kuntoutukseen seka
monipuolisia asumispalveluiden ratkaisuja

* Nailla on vaikutusta myos terveyspalveluiden tilojen
tarpeeseen, kuten vuodeosaston tarpeeseen

» Lasten maaran pieneneminen vaikuttaa perheiden
palveluiden kysyntaa etenkin neuvolapalveluissa, samalla
lapsiperheet keskittyvat taajama-alueille ja
kasvukeskuksiin

« Samalla lapsiperheiden ongelmat ovat lisdantyneet

mm. lastensuojeluilmoitusten ja sijoitusten maaréat
kasvaneet

- Palveluita voidaan keskittad / kohdentaa ja osittain
tarjoamaan sahkoisina palveluina, jolloin fyysisten
tilojen tarve vahenee

* Tarvitaan my0s uudenlaisia tilaratkaisuja, esim.
perhekeskustoiminnan jarjestamiseksi

AWCT WA/ R

LIITTO



Versio 1.0/8.11.2021

2. Hoitokdytéintojen kehitys ja toimintamallit

3.2: Sote-palvelut seuraa muita toimialoja toimintamallien
kehityksessa ja asiakkaan aseman muutoksessa

Sairaalakeskeisistd sote-palveluiden toteutuksen toimintamalleista ollaan teknologisen kehityksen ja palvelu-
innovaatioiden myo6ta siirtymassa hybridimuotoiseen toteutukseen, jossa osa palveluista voidaan toteuttaa
etapalveluina ja ei-toimipaikkasidonnaisina liikkuvina tai kotiin vietavina palveluina. Taman mydta myds tarve
erilaisille toimitilojen maaralle ja niiden koolle tulee muuttumaan.

Tulevaisuudessa tarvitaan todennakdisesti vahemman, mutta monikayttdisempia toimitiloja.

Sahkoiset

Avohoito ja
palvelut

vastaanotto-
palvelut

Kliininen
tutkimus- ja
koulutus

Kotisairaala

Liikkuvat

palvelut

Virtuaalihoiva

Vuodeosastot Kuntoutus

Ladkareiden
etavastaanotot

. Eta-
Howapalyelut diagnostiikka -
ja asuminen ; : .

Ja monitorointi

Laboratorio- ja
kuvantamis-

YHoidon

palvelut oy 1 s
Hoidon
keskittdminen” saavutettavuus”

21 Lahde: NHG analyysi



2. Hoitokdytéintojen kehitys ja toimintamallit

Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Toimintamallien muutokset tuovat uusia tarpeita
palvelutuotannossa tarvittaville tiloille (1/2)

Toimintamalli

Esimerkkeja

toteutuksesta

Vaikutus
operatiiviseen
toimintaan

Vaikutus tiloihin

Sahkoiset palvelut & etiavastaanotto

Tukevat uudenlaista toimintaa ja
mahdollistavat palvelurakenteen
keventimisen mm. uusien digitaalisten
alustojen ja sahkoisten palvelukanavien
avulla

Liikkuvat ja kotiin vietavat palvelut

Kohdennetut palvelut

Moniammatillisessa yhteistydssa syntyneitd Palvelun tarjoaminen ldhipalveluna tiettyina

kaytantéja mm. kotihoitoon ja
akuuttitilanteiden hoitamiseen

ennalta maarattyina paivina, alueelliset
tilanteet ja palvelutarpeet huomioiden

Sahkoiset palvelut ja etdvastaanotot ovat
yleistyneet eritoten pandemia aikana mm.
influenssapotilaiden puhelin- ja
videovastaanottoina

v Vdhentia fyysisten kayntien maaraa

v" Parantaa palveluiden saatavuutta ja
helpottaa asiointia

v' Parantaa asiakasvirtausta

v Olemassa olevalla tilakapasiteetilla
voidaan palvella suurempia
asiakasmaaria

v Tarvitaan tiloja etivastaanotoille

22 Lahde: NHG analyysi

Ammattilaisten johdolla toteutettu
Kotisairaanhoito- ja kotisairaalatoiminta

Haja-asutusalueilla liikkuva klinikka-auto
vie palvelut asiakkaiden luokse

v Painopiste siirtyy raskaista palveluista
matalan kynnyksen ja ennaltaehkaiseviin
palveluihin

v' Parantaa palveluiden saavutettavuutta

v Raskaiden palveluiden resurssitarve
laskee / palveluiden saatavuus parantuu

v' Vahentaa paivystyksen kayttoa

v Vahentai toiminnan tilatarvetta

v Tarvitaan edelleen tilat ty6ntekijoille ja
vilineille

Fyysistd tutkimusta vaativien
neuvolapalveluiden tarjonta ldhipalveluna
maarattyina viikonpaivina

ESH-palveluiden tuominen kuntaan tiettyina
ennalta maarattyina paivina tarpeen

mukaan

v" Saadaan erikoislaakirien ja muiden
ammattilaisten palveluita lahipalveluiksi

v Osaajien saatavuus

v Voidaan kohdistaa erikoisosaajien
tyopanosta

v Tilojen monikayttdisyys
v Tilojen varustelu huomioimaan
erikoislaikareiden vaatimukset

KUNTA
LIITTO



2. Hoitokdytéintojen kehitys ja toimintamallit

Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Toimintamallien muutokset tuovat uusia tarpeita
palvelutuotannossa tarvittaville tiloille (2/2)

Toimintamalli

Esimerkkeja

toteutuksesta

Vaikutus
operatiiviseen
toimintaan

Vaikutus tiloihin

Sosiaalihuollon vahva integraatio
terveydenhuoltoon

Sosiaalihuollon osaamista
terveydenhuollon palveluissa on
vahvistettu ja palveluiden valista

yhdyspintatydskentelya on kehitetty

Moniammatillisen yhteistyon

toimintamallit

Kootaan yhteen eri palveluiden sote-
asiantuntijoita, jotka pohtivat yhdessa
potilaan hoitoa, hoitoprosessia tai
potilasryhmien palvelutarvetta
kokonaisvaltaisesti

Laajennetut aukioloajat ja
palvelupisteet

Sote-keskuksen tai joidenkin toimintojen
aukioloaikoja laajennetaan
kokonaisuudessaan tai yksittiisina
paivina (esim. klo 18 asti tai lauantait) tai
toimintaa on viety esim. kirjastoihin

Yhteisty6ta on vahvistettu esimerkiksi
tuomalla sosiaalityontekija osaksi
moniammatillista tiimia

v Vahentaa asiakkaiden siirtymista
palveluiden valilla ja pitkalla aikavalilla
myds volyymeja

v" Auttaa kohdistamaan oikeat palvelut
oikeille asiakkaille

v" SO- ja TE-palveluiden saatavuus
samoissa tiloissa mahdollistaa
tehokkaamman tilakdytoén (voi vaatia
uusia tilajarjestelyitd)

23 Lahde: NHG analyysi

Moniammatillista yhteistyotd on kehitetty
mm. moniammatillisten tiimien &
tyoryhmien avulla

v Paljon palveluita tarvitsevien hoito on
otettu haltuun, mika parantaa
ennakoitavuutta ja vahentaa
kuormitusta

v" Palvelutarvetta voidaan arvioida
kokonaisvaltaisesti

v Vahvistaa moniammatillista yhteistyota
ja laajentaa henkiloston osaamista

v Tiimityémalliin ja moniammatilliseen
tyéskentelyyn soveltuvat tilat (esim.
kokoushuoneet ja tiimihuoneet)

Esim. jonoja on purettu laajentamalla
aukioloaikoja yhtend paivana viikosta ja
saavutettavuutta parannettu viemalld
palveluita sinne missa ihmiset liikkuvat

v Parantaa palveluiden saatavuutta ja
helpottaa asiointia

v Jakaa kysynnan kuormitusta
tasaisemmin, madaltaen
kysyntipiikkeja

v" Samoilla resursseilla pystytaan
tuottamaan sama maara palveluita
pienemmissa tiloissa

v Hyédynnetaan uudenlaisia tiloja
KUNTA
LIITTO



3. Palveluverkon kehittyminen palveluiden verkostoksi

Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Palveluverkkosuunnittelua on laajennettava palveluiden
verkoston suunnitteluksi ja fyysisten rajojen ulkopuolelle

N\ 24

9

. . \q . . )
Tulevaisuuden aikutukset asukkaisiin j Palvelukanavat / Palveluiden oimipisteverkon ja
ajurit ja ohjaavat palveluihin palvelutuotannon tuotanto toimintamallien
tavoitteet tavat kehittaminen
: o Ikdihmiset P
Palvelulde"n nyk¥tlla ja — Erikois- S — Kesl-(lttamm.en Vs
kysynnan kehitys m sairaanhoito Oma palvelutuotanto hajauttaminen
|
Alueen visio ja missio Tyoikiiset Digipalvelut SRR T L L
yoixaise yhteisty6
Perusterveyden
_huolto Ostopalvelut
Palvelustrategia Liikkuvat palvelut T0|m|.p|§te|den oper.
, . toimintamallit
' \
i Omarahoitteiset i
Alueelliset tavoitteet Sosiaalihuolto Muut palvelut ja hyte- | palvelut fl] Uusien toimintamallien
hyvinvoinnille toiminta { j kiyttéonotto
\ ? AN N e S >

* Mihin tarpeeseen ja millé *« Kuinka huomioidaan

reunaehdoilla palveluita
kehitetddn

kayttdjdsegmenttien tarpeet ja
niiden vaikutus palveluiden
toteutukseen

* Kuinka hyddynnetddn
eri tuotantotapoja
palveluiden
toteuttamiseksi

* Mité halutaan tehdd itse * Millainen palveluiden

Jja mitéd kumppaneiden
toimesta

verkosto rakennetaan

Kun palveluverkkosuunnittelua laajennetaan fyysisen palveluverkon lisaksi sahkoisiin, eta- ja liikkuviin palveluihin tarve

24 Lahde: NHG analyysi

toimitilainvestoinneille voi muuttua.
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3. Palveluverkon kehittyminen palveluiden verkostoksi

Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Fyysisten toimipisteiden maaraa ja sijaintia tarkastellaan ottaen
huomioon kaikkien alueen palveluiden toteutustapa

Palveluverkon suunnittelussa
huomioitavia asioita ovat mm;

Y @ Etdisyys
\ Saavutettavuus
C (matka-aika)

X Palveltava
) vaestopohja

@ [ ]
06 Henkiloston
N>  saatavuus

25 Lahde: Lahipalvelut — mita nekin nyt ovat, Kuntaliitto, 2014, NHG analyysi

Lahipalvelut: kotiin tuotettavat tai kodin
lahelld olevat palvelut, esim.
terveydenhuollon vastaanottopalvelut,
ikdantyneiden paivatoiminta

Aluepalvelut: laajempiasiakaspohja,
palvelujen integraatio keskeista, esim.
vuodeosastot, kliiniset tukipalvelut

Maakuntapalvelut /erityistason palvelut:
laajan vaestdpohjan palvelut, esim.
erikoissairaanhoitotasoiset sairaalapalvelut

__—

Palveluiden kayton intensiteetin tulisi

vaikuttaa sen sijoittamiseen. Mitd useammin

palvelua kdytetdaan, sen helpommin se on
saavutettavissa

Palvelut voidaan jakaa kolmeen tasoon, jotka ohjaavat palveluiden
sijaintien suunnittelua seka palveluverkon rakentamista

Laajan vaestdpohjan palvelut

Seudulliset palvelut

Lahipalvelut

Kylapalvelut
[ J

Kotiin

o
= alvelut
i Lahiyhteisty®

Sahkoiset
kotona / mobiilina
kaytettavat palvelut

Liikkuvat palvelut

Muut sahkoiset palvelut



3. Palveluverkon kehittyminen palveluiden verkostoksi Versio 1.0/8.11.2021

3.2: Fyysisten toimipisteiden suunnittelussa tasapainoa haetaan
erikoistumisen, saavutettavuuden ja valikoiman valilla

Palveluverkkosuunnittelussa tavoitellaan kestavaa tasoa erikoistumisen, saavutettavuuden ja valikoiman valilla

ERIKOISTUMISASTE

Osaaminen, Dimensioiden vaikutukset
tarvittavat valineet toimitiloihin asetettaviin
ja laitteet ! _' ..
vaatimuksiin

erikoisosaamista vaativat

palvelut Erikoistumisaste
* Rakentamisvaatimukset ja
erikoisvarustelu

Erittdin vaativat,
harvinaiset ja kalliit

Ajanvaraukselliset
palvelut

PALVELU-

JARJESTELMAN
TRILEMMA Saavutettavuus
Palvelussa usein Palveluissa paljon . RO TETIETI
toistuvia tapahtumia, ” hyvadd saatavuutta, lagjaa toimijoita ja laaja Toimiti LOJen lukumaara Jja
osaaminen perustasolla valikoimaa sekd korkeaa valikoima koko
erikoistumisastetta ei voida SRR
Valikoima

saada samanaikaisesti ilman VALIKOIMA o L
SAAVUTETTAVUUS kustannusten nousua’ Erilaisten  Erilaisten tilojen

Aika, valimatka palveluiden maara tilavarustelun tarpeet
palvelupisteissa

ja aukiolot

26 Lahde: NHG analyysi LllTTd
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3. Sosiaali- ja terveydenhuollon
palveluiden kehitystrendit ja niiden
vaikutukset toimitilatarpeisiin

3.3. Tilojen toiminalliset vaatimukset seka tilojen
soveltuminen erilaisiin palveluprosesseihin ja =malleihin
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Versio 1.0/8.11.2021

3.3: Toimitilojen tarpeisiin vaikuttavat useat tekijat; osaan tekijoista

palveluita jarjestava taho voi vaikuttaa merkittavasti ja joihinkin vain
rajallisesti

* Toimitilojen laajuus ja tilaratkaisut voivat poiketa seka alueiden valilla etta myos hyvinvointialueiden sisalla

+ Esimerkkeja eroavaisuuksista ovat esim. erilainen alueellinen palveluverkko, erilainen vaestopohja, tyonjako
erikoissairaanhoidon kanssa, eri aikakausina eri toimintaymparistoissa toteutetut ratkaisut, seka toisistaan
eroavat toimintamallit

Esimerkkeja tilaratkaisujen tarpeisiin vaikuttavista tekijoista

Pienemmat vaikutusmahdollisuudet Suuret vaikutusmahdollisuudet

Yksittaisten
Integraation HVA:n / palveluiden
organisaation sisalla tuotantotapa /
prosessi

Kansalliset
vaatimukset ja
suositukset

Suhde kunnan /
organisaation muihin

Suhde

erikoissairaanhoitoon _
palveluihin

Sote-keskuksen
palveluiden suhde
alueen muihin
palveluihin

Yksittaisten
palveluiden prosessien
standardointi

Palveltavan alueen Alueellinen
vaestorakenne palveluverkko

Henkiloston saatavuus

28 Lahde: NHG analyysi
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Versio 1.0/8.11.2021

3.3: Tulevaisuuden sotekeskus sisaltaa yhdistelman sosiaali- ja
terveyspalveluja, joka tulee ottaa huomioon tiloissa

Millaiset tilat perhekeskus
tarvitsee ja kuinka se sijoitetaan
suhteessa miepa-palveluihin

Miten varmistetaan
moniammatillinen yhteisty®

Sosiaalipalvelut

ilelingllglte] Miepa-palvelut Ikaihmisten & Vammaispalvelut Perhepalvelut (perhekeskus)
SO Aikuis- _
Mielen- : sosiaali- Ikaihmisten Aitiys- ja Perhe- Lapsi-
Paihde- s Muisti- Vammais- I . . perheiden
SEUWVCIVE  terveys- tyo palvelu- Kotihoito lasten-  Puheterapia neuvola ja U
palvelut neuvola . palvelut .. Sosiaalityd ja
palvelut ohjaus neuvola perhetyd .
-ohjaus
Terveyspalvelut

Vuode- Kuntou-

Toiminto Avopalvelut tus- Suun TH Kliiniset tukipalvelut
osasto
palvelut

Ensiapu / Akuultti- H9|Ea1§1 nia Vuode- Kuntoutus- Naytteenotto  Kuvan-
laakarin ESH Suun th . :
paivystys vastaanotto vastaanotot osasto palvelut / Laboratorio  taminen

B N

Kuinka avopalveluiden tiloja voidaan
hyddyntdda monipuolisesti myos
sosiaalipalveluiden asiakastapaamisissa

Valinehuolto

Palvelu
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3.3: Sotekeskuksen tila tarpeita voidaan arvioida joko
1) henkilosto- tai 2) toimintaperusteisesta nakokulmasta

1. Henkildstoperusteinen malli 2. Toimintaperusteinen malli

HenkilostOperusteisessa mallissa tilat suunnitellaan ja Toimintaperusteisessa mallissa tilat on suunniteltu ja
mitoitetaan henkilostomaaran perusteella mitoitettu toiminnallisten tarpeiden ja volyymien mukaisesti
4 3 4 Y+ PR + I N+ oo oo I
09 g " ligs
" S ik AR b AT
« Useimmat tiloista ovat joko korvamerkattuja tietyille resursseille « Useimmat tilat ovat yhteiskayttoisia. Keskeiset hytdyt ovat tilojen
tai toiminnoille ja vain yksittaisilla toiminnoilla on kaytdossaan muuntojoustavuus ja tilatehokkuus.

yhteiskayttoisia tiloja . Tyontekija kayttaa tiloja monipuolisesti. Tyopaivaa rytmitetaan

« TyoOntekija kayttaa lahtokohtaisesti aina samaa tilaa erilaisten tehtavien mukaan — Esim. aamupaivalla lahityoskentely
tyotehtaviinsa riippumatta siitd onko kyseessa valitonta tai hoidetaan vastaanottohuoneessa ja iltapaivalla puhelut /muu tyo
valillista asiakastyo6ta tai hallinnollisia tehtavia. hoidetaan tyOpisteelta ja puhelinkopista.

« Vaatii tyypillisesti enempi vastaanottohuoneita » Vaatii tyypillisesti joustavuutta vastaanottohuoneilta, joita on

lukumaaraisesti vahemman. Samalla tarvitaan tilat muulle kuin
vastaanottotyotlle

30 Ldhde: NHG analyysi
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3.3: Monitilatoimisto-mallissa suurin osa vastaanottojen ulko-
puolisesta tyosta tehdaan yhteiskayttoisissa tiloissa

Hyvalla suunnittelulla huoneiden vaihtelevuus henkilokuntatasolla pystytaan minimoimaan

Toimintamallin periaate
» Potilasvastaanotot vastaanottohuoneissa

* Toimisto-, puhelin- ja muut potilasvastaanottojen ulkopuoliset tydjaksot tehdain niihin parhaiten soveltuvissa tyétiloissa (nk. ”back
office”)

* Tyopaivan aikana useampi tyontekija kayttiaa samaa vastaanottohuonetta

* Back office —mallissa henkilostoa on lihtokohtaisesti enemman kuin vastaanottohuoneita
v Lisaa tilatehokkuutta seki henkilokunnan yhteisty6ta eri erikoisaloilla.
v Mahdollistaa tilojen kdytannonlaheisemman suunnittelun, kun huonemaaraa vihentamalla huonekoosta ei tarvitse supistaa.

Esimerkkeja tiloista

Joustavia tyépisteitd toimistotyéhdn Kokoontumispaikkoja tauoille, Erikokoisia ddnieristettyjd tiloja rauhalliseen
moniammatillisten tiimien tapaamisiin ja tyoskentelyyn, puheluihin, saneluihin,
spontaaneihin keskusteluihin palavereihin ja keskusteluihin

31 Ladhde: NHG analyysi Elli)"]l\‘l:rr(Ai
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3.3: Moniammatillisessa tiimimallissa hoidon lahtokohtana on
asiakkaan kokonaispalvelutarpeen ymmartaminen, mahdollistaen
asianmukaisen hoidon oikea-aikaisesti

* Perinteisen terveyskeskusmallin
haasteena ovat mm. palveluiden
saatavuus, hoidon pirstaleisuus
ja paallekkaisyys seka
ladkarikeskeisyys

* Mallin toiminnalliset
ongelmakohdat nakyvat mm.
Kysynnan ja
palvelutuotannon
epatasapainona, potilaiden
yli- ja alihoitona seka
henkildstdon kuormittumisena
ja tyohyvinvoinnin haasteina

32 Lahde: NHG analyysi

Moniammatillisessa tiimimallissa asiakkaalla on oma
yhteyshenkildé vastaten asiakkaan asioinnista; lisaksi tukena
moniammatillinen kanta- tai episoditiimi, taaten
konsultoinnin ja hoitovastuun sujuvan siirtymisen

* Yhteyshenkilén tuntiessa asiakkaan hoitoprosessi
nopeutuu ja se voidaan, vaivasta riippuen, toteuttaa
myos sahkoisia ja kevyita palveluja hyédyntamalla seka
etavastaanottoina

+ Kantatiimi keskittyy monisairaiden ja paljon palveluja
tarvitsevien potilaiden proaktiiviseen hoitoon

« Episoditiimi keskittyy kaikkiin muihin asiakkaisiin ja
heidan tybotteensa on reaktiivinen. Potilas voi tulla
asiakkaaksi soittamalla, asiointijarjestelman kautta /
Walk-in -tyyppisesti
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3.3: Moniammatillinen tiimi vaatii myos yhteiset tilat, jossa kaikilla on

oma tyoskentelytila

[ Hoitaja 1 ]E[ Laakari ]E[Fysioterapia]
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N

Tutkimushuone 1

2

Tutkimushuone 2

N

Kaytava

Tutkimushuone 3

Moniammatillisella tiimilla on kaytdssaan
yhteinen tiimihuone ja erilliset
tutkimushuoneet.

Tutkimushuoneita kaytetaan ainoastaan
fyysisia vastaanottoja varten.
Tiimihuoneessa jokaisella tiimilaisella on
oma tyopiste, josta hoidetaan
puhelimella ja tietokoneella hoituvat
kontaktoinnit.

Videovastaanottoja varten voi siirtya
aanieristettyyn moduuliin tai tarvittaessa
myos tutkimushuoneeseen, jos
esimerkiksi useampi ammattilainen
osallistuu vastaanottoon.

Timilla on kaytdssaan myds erillinen tila
tiimin tai sen jasenien
tiimityoskentelylle, jossa mm.
paivittaiset tilannekatsaukset
suoritetaan.
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3.3: Liikkuvien sote-palveluiden kayttoonotto voi vahentaa fyysisten
tilojen tarvetta etenkin haja-asutusalueilla

Esimerkiksi Etela-Karjalassa on ollut
usean vuoden ajan ollut kaytdssa liikkuva

Osa perinteisesti fyysisissa toimipisteissd tuotetuista terveyspalveluista
voidaan tuottaa myds liikkuvina palveluina, jotka mahdollistavat
laadukkaan palveluverkon kustannustehokkaan yllapitamisen etenkin
haja-asutusalueilla

sairaanhoitajan vastaanotto (Mallu) seka
lilkkuva laboratorio (Malla)

* Mallu-auto tarjoaa Eteld-Karjalan haja-
asutusalueiden asukkaille sairaanhoitajan
vastaanottoja, ennaltaehkaisevia STH-palveluita
sekd INR-mittauksia. Malla-auton tarjontaan

kuuluvat tavanomaiset laboratoriopalvelut (mm.
verikokeet ja sydanfilmit)
STH » Liikkuvien palveluiden aikataulut ja sijainnit
Eksoten kotisivuilta

Laboratorio . .
Palvelut ajanvarauksella autojen

puhelinpalvelunumerosta tai Eksoten
asiointipalvelusta

* Eksoten liikkuvien palveluiden konsepti on
vahentanyt alueellista eriarvoisuutta terveys-
palveluiden saatavuuden niakékulmasta seka
lisinnyt palvelujen asiakasystavallisyytta

Laboratorio
-palvelut

34 Ladhde: NHG analyysi LllTTd
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4. Hyvinvointialueuudistuksen vaikutus
sote- ja pelastustoimitiloihin kuntien ja
kuntayhtymien nakokulmasta

4.1. Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja
pelastustoimitiloihin liittyva yleinen
lainsaadantokehikko
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4.1: Omaisuusjarjestelyt

Varat ja velat seka sitoumukset siirtyvat

* El korvausta

Sairaanhoitopiiri « Ky-osuudet kirjataan kunnassa peruspdiaomaa €

erityishuoltopiiri vastaan

* Ky:n alijaamat katettava ennen siirtoa, ylijaamat
voidaan palauttaa jasenkunnille

Sosiaali- ja terveydenhuollon sekd pelastustoimen:

* irtain omaisuus, pr——
* sopimukset ja '"""E
 lomapalkkavelka siirtyvat
« sellaisen osake-yhtion osakkeet, jotka kunta
omistaa sote-palvelujen jarjestamista tai
tuottamista varten*
Ei korvausta
* Irtain omaisuus ja lomapalkkavelka
kirjataan peruspaaomaa vastaan
* Oikeus kompensaatioon lakennallisen
veronkorotustarpeen perusteella
* Toimitilat vuokrataan 3 + 1 vuodeksi
*sosiaali- ja terveyspalvelujen tuottamisena pidettaisiin myds sellaista osakeyhtiomuodossa toteutettua toimintaa, joka KUNTA

palvelee yksinomaan sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja jonka toiminta on valttamaton edellytys varsinaisten sosiaali- ja
terveyspalvelujen tuottamiselle ja toteuttamiselle (erit. asiakas- ja potilastietojarjestelmayhtiot)

HYVINVOINTI

ALUE
1.1.2023

Kunnat ja muut

kuntayhtymat
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4.1: Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-
uudistuksessa

Uudet sopimukset sote- ja pelastustoimen
toimitiloista

Hyvinvointialueiden oikeus ja velvollisuus vuokrata Nykytila Uudistuksen jalkeen

kuntien sote-toimitilat (3 v + hyvinvointialueilla lisdksi
1 v optio).

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

3 + 1 v siirtymakauden aikana vuokrataso kuntien ja
hyvinvointialueiden vilisissd uusissa
vuokrasopimuksissa maaraytyy valtioneuvoston
asetuksen mukaisesti. Vuokratasosta ei voida sopia
asetuksessa madriteltyjen laskentaperusteiden
vastaisesti.

—~\
\~

KUNTA
LII'TTO
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4.1: Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-
uudistuksessa

Siirtyvit sopimukset sote- ja pelastustoimen toimitiloista

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

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

Nykytila Uudistuksen jalkeen Nykytila Uudistuksen jilkeen

[ e

—-\ --~
~ ~ -

——-==9
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4.1: Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Korvaus kunnille omaisuusjirjestelyiden aiheuttamista kustannuksista

Paasaannén mukaan kunnalle maksetaan korvaus uudistuksen omaisuusjarjestelyista
kunnalle aiheutuvista valittdmista kustannuksista, jos ne ylittdvat vahintdan 0,5
prosenttiyksikon laskennallisen veronkorotustarpeen kunnassa. Korvausta
maksettaisiin siltd osin kuin kustannukset ylittdisivat mainitun rajan, laissa erikseen
sdddetyissa tapauksissa korvaus voisi olla suurempikin. Korvaus ei kattaisi kuntien
osuuksia hyvinvointialueille korvauksetta siirtyvien kuntayhtymien peruspaaomasta
eikad irtaimen omaisuuden siirtymista, koska ko. erat voitaisiin kuitata alentamalla
kuntien peruspdaomaa. Kunnan oikeus korvaukseen arvioidaan kunnan viimeistaan
2027 loppuun mennessa valtiovarainministeriolle tekeméasta hakemuksesta.

Huomioitavaa

Sairaanhoitopiirit ja erityishuoltopiirit siirrettaisiin hyvinvointialueille suoraan lain
nojalla ja kaikki niille kuuluneet sitoumukset, varat ja velat siirtyisivat yleisseuraantona
hyvinvointialueille 1.1.2023 lukien. Tama koskee myds sellaisia sairaanhoitopiireja, joille
on siirretty perusterveydenhuollon ja/tai sosiaalihuollon jarjestamisvastuu. Kuntien ja
sairaanhoitopiirien viliset olemassa olevat vuokrasopimukset siirtyisivat nykyisilla
ehdoilla kuntien ja hyvinvointialueiden valisiksi sopimuksiksi. Tallaiset sopimukset
eivat tulisi 3+1 sdatelyn eivatkad vuokra-asetuksen piiriin. Sairaanhoitopiirien ja kuntien
on tehtava selvitys siirtyvista toimitiloista, sopimuksista ja muista sitoumuksista
28.2.2022 mennessa.

Yhtioittamisvelvollisuudesta

8.11.2021

Saantelykehikko

Ns. voimaanpanolaki

616/2021
\ J
e A
Ns. rajoituslaki
458/2016

muutoksineen
(voimassa vuoden
2022 loppuun)

- J

4 )

Kuntalaki (419/2015),
erityisesti velvollisuus

yhtidittaa markkinoilla
tapahtuva toiminta ja
valtiontukisdaannokset

- J

Versio 1.0/8.11.2021
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4.1: Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Yhtioittamisvelvollisuus

EU-valtiontukisddannot, kuntalaki ja hyvinvointialueesta annettu laki edellyttavat
markkinoilla tapahtuvan toiminnan yhtidittamista.

Saantelykehikko

Voimaanpanolain 22 §:n mukaan kunta vuokraa hyvinvointialueelle 3+1 vuoden

siirtymaajaksi omistamansa toimitilat, joissa se jarjestda sosiaali- ja terveydenhuollon
sekd pelastustoimen palveluita. Vuokrataso naissa tiloissa maaraytyy voimaanpanolain
22 §&:n ja valtioneuvoston asetuksen mukaisesti. Siirtymaaikana kuntien ei tarvitse é A
yhtidittaa naita toimitiloja.

Hyvinvointialueen vastuulle siirtyviin kuntaa sitoviin toimitilojen vuokrasopimuksiin Ns. VO'GTGa/Z%%inOLak'

sovelletaan voimaanpanolain 25 §:44. Jos kunta on vuokrannut omistamansa toimitilat
kunnan ulkopuoliselle taholle (kuntayhtymalle tai yksityiselle taholle), se voi jatkaa
ndiden tilojen vuokraamista myds jarjestamisvastuun siirtymisen jalkeen. Toimitilojen
vuokraaminen on lahtdkohtaisesti markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, joka on
yhtidittamisvelvollisuuden piirissa sote- ja pelastustoimen jarjestamisvastuun

Ns. rajoituslaki

siirryttya pois kuntien vastuulta. Vuokrattaessa tilaa sote- tai pelastustoimen palveluja 458/2016
tuottavalle yksityiselle taholle yhtidittadmisvelvollisuus tulee kuitenkin liAhtokohtaisesti muutoksineen
sovellettavaksi vasta sitten, kun olosuhteissa tapahtuu jarjestdmisvastuun siirtymisen (voimassa vuoden
jalkeen muutoksia (vuokrasopimuksia muutetaan tai solmitaan uusia 2022 loppuun)
vuokrasopimuksia). Myoskaan pelkka suoraan lakiin perustuva vuokrasopimuksen N <

siirtyminen (esim. sairaanhoitopiirin ja kunnan valinen vuokrasopimus) ei vield tee
vuokrausta markkinoilla tapahtuvaksi ja siten laukaise yhtidittamisvelvollisuutta

vuokrasopimuksen voimassaoloaikana. Kuntalaki (419/2015),

erityisesti velvollisuus
yhtidittaa markkinoilla
tapahtuva toiminta ja
valtiontukisddnnokset

- J

4 )

KUNTA
LII'TTO

8.11.2021
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4.1: Toimitilajarjestelyiden saantelykehikko sote-uudistuksessa

Rajoituslaki

Lain tarkoituksena on rajoittaa tarpeettomia investointeja,
investointeihin rinnastettavia vuokra- ja kdyttdoikeussopimuksia,
laajoja palveluiden ulkoistamissopimuksia ja muita pitkdaikaisia
rakennusten ja toimitilojen vuokra- ja kdyttdoikeussopimuksia. Laki
Koskee sote toimitiloja, ei pelastustoimen toimitiloja. Kuntien ja
kuntayhtymien yksin omistamat ja ko. tahojen yhteisesti omistamat
yhtidt rinnastetaan lakia sovellettaessa kuntaan ja kuntayhtymaan.
Laki rajoittaa investointeja, ei kuntien toimitilojen myyntia.

Rajoituslain irtisanomisehto

Rajoituslain mukainen irtisanomisehto on sisdllytettdva uusiin ja
vuoden 2023 jalkeen voimassa oleviin rakennusten ja toimitilojen
vuokra- tai muuta kayttéoikeutta koskeviin sopimuksiin.

Irtisanomisehto on sisallytettava myds vanhoihin sopimuksiin, jos niita
olennaisilta osin muutetaan (esimerkiksi kun sovitaan vuokran
korotuksista tai sopimuskohteen tai laajuuden muutoksista).
Hyvinvointialueella on oikeus irtisanoa sopimukset irtisanomisehdon
perusteella vuosien 2024 tai 2025 aikana ja irtisanomisaika on 12 kk.

Rajoituslaki ja investoinnit

Lahtokohtana on, etta sote-rakennuksiin tehtavat investoinnit ja niihin
rinnastettavat vuokra- tai muuna kayttéoikeussopimuksena
toteutettavat sote-rakennuksiin kohdistuvat investoinnit (esim.
kiinteistoleasing) ovat kiellettyja, jos niiden arvonlisdverottomat
kokonaiskustannukset ylittdvat 5 milj. euroa. Poikkeuksena
investointikieltoon ovat vuosihuoltoinvestoinnit seka
valvontaviranomaisten tarkastusten edellyttamat valttamattomat
investoinnit-

Jos tehddaan useampia investointeja samaan rakennuskohteeseen,
yhteenlaskettu arvo ratkaisee.

STM voi mydntad poikkeusluvan investointiin, jos se on palveluiden
saatavuuden turvaamiseksi valttamaton ja kiireellinen. Poikkeusluvan
saaneeseen vuokra- tai muuna kayttooikeussopimuksena
toteutettavaan investointiin ei tarvitse sisallyttaa irtisanomisehtoa.
STM:n kunnalle mydntama poikkeuslupa ei sido hyvinvointialueiden
toimitilaratkaisuja.

Rajoituslain vastaiset investoinnit ja sopimukset

Rajoituslain vastaisesti tehdyt sopimukset ja investoinnit ovat
hyvinvointialueen nakékulmasta mitattdmia. Kustannuksista ja muista
sopimuksiin liittyvista velvoitteesta vastaa yksin sopimuksen tehnyt
kunta, kuntayhtyma tai niilden omistama yhtio.

Kuntien tekeméat palveluverkkoratkaisut

Kunnat voivat ennen tehtévien siirtoa hyvinvointialueille vapaasti
myyda sote- toimitilojaan ja jarjestelld uudelleen palveluverkkoaan.
Jos edelld mainitut jarjestelyt kuitenkin edellyttavat rajoituslaissa
tarkoitettuja palveluiden ulkoistuksia, investointeja tai
vuokrasopimuksia, tulee rajoituslaki sovellettavaksi.

KUNTA
LII'TTO
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Versio 1.0/8.11.2021

4.2: Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja
siirtymakauden jalkeen

Tassd osiossa on kuvattu sote- ja pelastustoimitilojen eri omistus-, sopimusmalli- ja kdyttdjavaihtoehtojen kayttaytymista
hyvinvointialueuudistuksen voimaantulohetkella vuoden 2023 alussa. Taman osion pohjalta kunta voi arvioida nykyistd toimitilakantansa
omistus ja sopimusrakenteita ja suunnitella tarvittavia toimenpiteita ennen uudistuksen voimaantuloa.

Alla on listattu vaihtoehtoja, joiden yhdistelmia on taulukoitu seuraaville sivuille ja kustakin vaihtoehdosta on esitetty hyvinvointialue
uudistuksen voimaantulon jalkeinen omistus-, sopimus- ja vuokrausmalli.

Omistaja- . Lakisaateinen Vapaaehtoinen
vaihtoehdot Kunta omistaa kuntayhtyma omistaa kuntayhtyma omistaa

Yksityinen omistaa

Omistusmuoto- Suora omistus Omistus osakeyhtidn
vaihtoehdot omassa taseessa kautta

Kayttaja- Lakisdateinen Vapaaehtoinen
vaihtoehdot kuntayhtyma kayttaa kuntayhtyma kayttaa

Kunta kayttaa

Yksityinen kayttaa

Yleiset periaatteet

Tilanteet, joissa on kahden eri oikeushenkilén valinen sopimus toimitiloista ennen hyvinvointialueuudistuksen voimaantuloa 2023 alussa,
tdma sopimus siirtyy hyvinvointialueelle. Tilanteet joissa ei ole kahden eri oikeushenkildn vilista sopimusta toimitiloista, tehdaan
toimitiloista 3+1 sopimus hyvinvointialueen kanssa.
KUNTA
LIITTO
8.11.2021
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4.2: Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja
siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Nykyinen kayttdtilanne

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

*Kunta kilpailuttanut palveluntuotannon omiin tiloihinsa. Mikdali kyseessd on tilanne, jossa toimitilassa toteutettava palvelu on
kilpailutettu ilman vuokrasopimusta yksityiselle toimijalle, tehdddn toimitilasta 3+1 sopimus hyvinvointialueen kanssa.
Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtyma ja Lakisddteinen kuntayhtymdé on mddritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.

VE1A

Kunta omistaa suoraan rakennuksen

Oman sote-toiminnan
kaytdssa

Lakisadteisen kuntayhtyman
kaytdssa

Vapaaehtoisen kuntayhtyman
kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Sisdinen vuokra omalle sote-
toiminnalle

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus lakisdateisen
kuntayhtyman kanssa

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus yksityisen
kanssa*

Omistustilanne pysyy
samana.

3+1 vuokrasopimus
hyvinvointialueen kanssa

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle.

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle.

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa

Sote vuokra-asetuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen.

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen.

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen.

Mahdollinen uusi sopimus
hyvinvointialueen kanssa

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti
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4.2: Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja

siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

VE2A

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Kunnan omistama osakeyhtio omistaa rakennuksen

Kunnan sote-toiminnan
kaytdssa

Nykyinen kayttdtilanne

Lakisadteisen kuntayhtyman
kaytdssa

Vapaaehtoisen kuntayhtyman
kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Yhtiolla vuokrasopimus
kunnan sotetoiminnan
kanssa

Tilanne 2023 alkaen

Omistus Omistustilanne pysyy

samana

Yhtiolla vuokrasopimus
lakisdateisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Yhti6lla vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Yhtiolla vuokrasopimus
yksityisen kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus ja
jatkuu loppuun asti

45

Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtyma ja Lakisddteinen kuntayhtymdé on mddritelty tdmdn materiaalin sivulla 6.
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siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Nykyinen kayttdtilanne

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

46 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymd ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mddritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.

VE3A

Lakisaateinen kuntayhtyma omistaa suoraan rakennuksen

Lakisaateisen kuntayhtyman
kaytdssa

Kunnan sote-toiminnan
kaytdssa

Vapaaehtoisen kuntayhtyman
kaytdssa

Yksityisen kaytossa

Sisdinen vuokra oman sote-
toiminnan kanssa

Hyvinvointialue omistaa
suoraan rakennuksen

Vuokrasopimus kunnan
kanssa

Hyvinvointialue omistaa
suoraan rakennuksen

Vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Hyvinvointialue omistaa
suoraan rakennuksen

Vuokrasopimus yksityisen
kanssa

Hyvinvointialue omistaa
suoraan rakennuksen

Hyvinvointialueen sisdinen
menettely

Sopimus kunnan kanssa
purkautuu. Hyvinvointialueen
sisdinen menettely.

Sopimus kuntayhtyman
kanssa purkautuu.
Hyvinvointialueen sisdinen
menettely.

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa,
mutta siirtyy
hyvinvointialueelle.

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Nykyinen vuokrasopimus ja
jatkuu loppuun asti
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siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

VE4A

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Lakisdaateisen kuntayhtyman osakeyhtio omistaa rakennuksen

Nykyinen kayttotilanne Lakisaateisen kuntayhtyman

kaytdssa

Kunnan kaytdssa

Vapaaehtoisen kuntayhtyman
kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Yhtiolla vuokrasopimus
lakisdateisen kuntayhtyman
kanssa

Tilanne 2023 alkaen

Omistus Hyvinvointialue omistaa

osakeyhtion

Yhtiolla vuokrasopimus
kunnan kanssa

Hyvinvointialue omistaa
osakeyhtion

Yhtiolla vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Hyvinvointialue omistaa
osakeyhtion

Yhtiolla vuokrasopimus
yksityisen kanssa

Hyvinvointialue omistaa
osakeyhtion

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Sopimus siirtyy
hyvinvointialueelle

Sopimus siirtyy
hyvinvointialueelle

Sopimus siirtyy
hyvinvointialueelle

Nykyinen sopimus sailyy
voimassa

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen. Muutoksista
sovittava

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen. Muutoksista
sovittava

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen. Muutoksista
sovittava

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Hyvinvointialue maarittaa

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

47 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymd ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mddritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.

KUNTA
LII'TTO



Versio 1.0/8.11.2021

4.2: Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja
siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Nykyinen kayttdtilanne

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

VESA

Vapaaehtoinen kuntayhtyma omistaa suoraan rakennuksen

Vapaaehtoinen kuntayhtyman
kaytdssa

Kunnan sote-toiminnan
kaytdssa

Lakisaatdisen kuntayhtyman
kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Sisdinen vuokra oman sote-
toiminnan kanssa

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus kunnan
kanssa

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus lakisditeisen
kuntayhtyman kanssa

Omistustilanne pysyy
samana.

Vuokrasopimus yksityisen
kanssa*

Omistustilanne pysyy
samana.

3+1 sopimus
hyvinvointialueen kanssa.

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa

Sote vuokra-asetuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Mahdollinen uusi sopimus
hyvinvointialueen kanssa tai
muu kayttd

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

* Vapaaehtoinen kuntayhtymdé kilpailuttanut palveluntuotannon omiin tiloihinsa. Mikéli kyseessé on tilanne, jossa toimitilassa

48 toteutettava palvelu on kilpailutettu ilman vuokrasopimusta yksityiselle toimijalle, tehdddn toimitilasta 3+1 sopimus

hyvinvointialueen kanssa.

Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtyma ja LakisGateinen kuntayhtymdé on mdadritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.
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siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

VEGA

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Vapaaehtoisen kuntayhtyman osakeyhtio omistaa rakennuksen

Oman sote-toiminnan
kaytdssa

Nykyinen kayttdtilanne

Kunnan kaytdssa

Lakisdatdisen
kuntayhtyman kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Yhtiolla vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Tilanne 2023 alkaen

Omistus Omistustilanne pysyy

samana

Yhtiolla vuokrasopimus
kunnan kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Yhtiolla vuokrasopimus
lakisaateisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Yhtiolla vuokrasopimus
yksityisen kanssa

Omistustilanne pysyy
samana

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

49 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymd ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mddritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.

KUNTA
LII'TTO



Versio 1.0/8.11.2021
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siirtymakauden jalkeen

Vaihtoehdot

Tilanne 2022 lopussa

Omistus

Nykyinen kayttdtilanne

Nykyinen tilojen
vuokraustilanne

Tilanne 2023 alkaen
Omistus

Sopimustilanne vuosille
2023-2026

Vuokrataso vuosille 2023-
2026

Sopimustilanne 3+1 jakson
jalkeen (2025-2026 jalkeen)

S0 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymda ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mdadritelty tdmdn materiaalin sivulla 6.

VE7A

Yksityinen omistaa rakennuksen (itse tai yhtion kautta)

Kunnan kaytdssa

Vapaaehtoisen kuntayhtyman
kaytdssa

Lakisdateisen
kuntayhtyman kaytdssa

Yksityisen kaytdssa

Yksityiselld vuokrasopimus
kunnan kanssa

Omistustilanne sdilyy samana

Yksityisella vuokrasopimus
vapaaehtoisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne sdilyy samana

Yksityisella vuokrasopimus
lakisaateisen kuntayhtyman
kanssa

Omistustilanne sdilyy samana

Yksityisella vuokrasopimus
yksityisen kanssa

Omistustilanne sdilyy samana

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
siirtyy hyvinvointialueelle

Nykyinen vuokrasopimus
sdilyy yksityisen kanssa

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyisen vuokrasopimuksen
mukainen

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti

Nykyinen vuokrasopimus
jatkuu loppuun asti
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4.2: Eri omistus- ja sopimusmallien kasittely muutostilanteessa ja
siirtymakauden jalkeen

Kunnalla ja hyvinvointialueella on mahdollisuus sopia 3+1 sopimuksista (tai siirtyvistd) sopimuksista
myo6s toisin.
*  Molemmalla osapuolella on kuitenkin mahdollisuus vedota siihen, pitaydytaan lain maarittamassa 3+1
sopimuksessa, jolloin nain on toimittava.

Vapaaehtoiset kuntayhtymien sote-kiinteistdomistukset tulee arvioida ja tarvittaessa jarjestella
uudelleen ennen hyvinvointialueuudistuksen toteutumista.

Keskinaisten kiinteistoyhtididen omistamien tilojen sopimusten kasittely on selvitettiava. Kohdellaanko
keskindisen kiinteistoyhtion tiloja kuin kunnan omia tiloja (3+1 sopimus) vai voidaanko keskinadisen
kiinteistdéyhtion tiloista tehda sisdainen sopimus, joka siirtyy hyvinvointialueelle?

Hyvinvointialueelle eivat (ellei hyvinvointialue ja kunta toisin sovi) siirry vahingonkorvausvastuut tai
muut sopimuksen paattamisesta seuraavat vastuut sopimuksista, jotka kunta tekee lain vahvistamisen
jalkeen, mutta ennen sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamisvastuun siirtymista
hyvinvointialueelle*.

ST * Voimaanpanolain 25§ 2 momentti LITTO
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4.3: Asumispalvelutoimitilojen eri omistus- ja sopimusmallien

kasittely muutostilanteessa

Voimaanpanolain 25§ / SHL 21§

Voimaanpanolaki tunnistaa asumispalvelun yhdeksi toimitilojen
hallinnan siirtdmisen kriteeriksi

25 § ”Kuntaa sitovien sopimusten ja vastuiden siirtyminen”

“Hyvinvointialueelle siirtyisivat myds esimerkiksi sosiaalihuoltolain 21
§:n mukaisiin asumispalveluihin (tuettu asuminen, palveluasuminen,
tehostettu palveluasuminen) liittyvat vuokrasopimukset, joissa kunta
on ensin vuokrannut tietyt asunnot kyseisen toimitilan omistajalta ja
sen jalkeen vuokrannut ne edelleen varsinaisille asukkaille. Vastaavia
asumiseen liittyvid sddnndksida on myds muissa laeissa, kuten
lastensuojelulaissa, kehitysvammalaissa ja vammaispalvelulaissa”
(lainaus perustelutekstistd)

Milloin asumispalvelu on hallinnan siirron peruste: Kriteerit
kiinteisto- ja asuntokannan hallinnan siirrolle

Sosiaalihuoltolain 21 § "Asumispalvelut” nimeda kolme
asumispalvelua: tuetun asumisen palvelu, tavallinen palveluasuminen
ja tehostettu palveluasuminen. Tama erottelu jasentdi ja ohjaa (vain)
sosiaality6ta. Kiinteistdjen hallinnan siirron kannalta ei ole merkitysta,
mitd asumispalvelua kiinteistdssa jarjestetddn. Luokittelun kautta ei
synny kriteerid kiinteist6jen siirtamiselle.

Asumispalvelua voivat saada vain sosiaalihuollon asiakkaat (asiakkuus
maaritelladn SHL:ssa, eli asiakkuus on tassa yhteydessa juridinen, ei
yleiskielen kasite). Sosiaalihuolto tekee

* Hallinnollisen paatoksen asumispalvelun myontiamisesta
asiakkaalleen

* Ja siihen liittyvan asuntotarjouksen soveltuvasta
asumisyksikdsta tai tukiasunnosta

* Asiakas hallitsee vastaanottamaansa asuntoa vuokrasopimuksen
perusteella

Jos et ole varma, tuotetaanko kiinteistdssa asumispalvelua, tarkista,
ettd 1) asukkailla on vuokrasopimus ja 2) asumispalvelun
mydntamisesta on tehty viranomaispaatds sosiaaliviranomaisessa.
Naiden yksikdiden hallinta siirtyy hyvinvointialueelle.

Tukiasunnot

Viranomaispaatds tuetun asumisen palvelun mydntamisesta tehdaan
joko asumisyksikdssa olevaan tukiasuntoon tai tavallisessa
asuntokannassa olevaan asuntoon. Kunnan sosiaalitoimen kayttoon
vuokrattu asuntokanta siirtyy hyvinvointialuelle samoin kriteerein kuin
asumisyksikdt. Hyvinvointialueen sosiaalitoimi ei voi jatkaa tuetun
asumisen palvelun jarjestamistd, jos siihen osoitettu asuntokanta ei
siirry sen kaytettavaksi.

KUNTA
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4.3: Asumispalvelutoimitilojen eri omistus- ja sopimusmallien

kasittely muutostilanteessa

Miksi vuokrasopimus?

Vuokrasopimuksen edellyttdminen on osa yleistd kustannusten
hallintaa. Palveluasuntojen rakentamisen rahoitus muuttui 2000 luvun
alussa, kun valtion investointiavustus otettiin kayttdén. Asuminen
palveluasunnoissa maarittyi samalla vuokrasopimusperusteiseksi. Nain
asumisen kustannukset muodostavat erillisen osan palveluasumisen
asiakasmaksuista. Asukkaalle asumisen tuki kanavoituu aina Kelan
kautta. Asumistukilaki maarittelee tuen ehdoksi vuokrasopimuksen.
Naita nykyisten asumispalvelujen taustalla toimivia rahoitusta ohjaavia
mekanismeja ei soteuudistus pyri muuttamaan.

Harmaalla alueella: Siirra asumisyksikko selvitettavien koriin

Esim: Asumisyksikén asukkailla on vuokrasopimuksen sijasta
asumissopimus

Selvita, jarjestetaanko kiinteistdssa laitosmaista palvelua, joka on
kunnan jarjestamisvastuulla, jolloin kiinteistd siirtyy hyvinvointialueen
hallintaan laitospalvelun perusteella. Selvita, onko vanha
asumissopimuskaytantd unohtunut voimaan, vaikka asunnoissa
jarjestetdan asumispalvelua ja sinne ohjataan asiakkaat
viranomaispaatdsten perusteella. Talléin asumissopimukset olisi syyta
paivittaa vuokrasopimuksiksi. Yksikon hallinta siirtyy alueelle.

Esim: Vuokrasopimukseen on lisdtty erityisehtoja, jotka eivat kuulu
normaalin vuokrasopimuksen puitteisiin Tallaiset ehdot ovat
patemattdémia; ne eivat mitatdi itse sopimusta. Kyse on siis
Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (AHVL) mukaisesta
vuokrasopimuksesta.

Asumispalvelut ja kunnan vuokrataloyhtio

Suurin osa kunnista omistaa vuokra-asuntoja, tavallisimmin
tytaryhtionsa kautta. Talla yleishyddyllisella vuokraustoiminnalla on
sosiaalisia tavoitteita. Vuokrataloyhtididen asukasvalinta ei kuitenkaan
toteuta sosiaalihuoltolakia vaan korkotukilakia.

Sote uudistus purkaa vuosikymmenia toimineen rakenteen, jossa
sosiaalitoimi ja vuokrataloyhti6é ovat toimineet yhteisen
konsernijohdon alla.

Hyvinvointialueen ja alueella toimivien kunnallisten
vuokrataloyhtididen yhteistyén rakentaminen on osa soteuudistusta.
Siita ei ole sdadetty, vaan se tapahtuu neuvotteluteitse.

8.11.2021



55

Versio 1.0/8.11.2021

4.3: Asumispalvelutoimitilojen eri omistus- ja sopimusmallien

kasittely muutostilanteessa

Yleiset periaatteet

Laitosmuotoinen toiminta Sote-asumispalvelutoiminta

e Periaatteita kuvattu
tarkemmin dokumentin
tassa osiossa

* Noudatetaan yleisia sote- ja
pelastustoimitiloja
noudettavia periaatteita
(esitelty osiossa 4.2)

Kunnan normaali vuokra-

asuntotoiminta

* Ei kuulu
hyvinvointialueuudistuksen
muutoskokonaisuuteen

Seuraavilla sivuilla on kuvattu asumispalvelutoimitilojen vaihtoehtoisten omistus-, hallinnointi-, operointi- ja sopimusrakenteiden
yleisperiaatteiden mukaista kasittelya hyvinvointialueuudistuksen voimaantulohetkelld vuoden 2023 alussa.

Lakisdateistd asumispalvelua toteutetaan monenlaisin tila- ja kiinteistdjarjestelyin, myds erilaisin ja usein ketjutetuin omistus- ja
hallintasopimuksin. Siksi muutostilanteita ei voi mallintaa tavalla, joka kattaisi kaikki kuntien konkreettiset tapaukset.

Epédselvat tapaukset on syyta siirtdd jatkotarkasteluun: Voimaanpanolaki antaa kunnalle ja hyvinvointialueelle mahdollisuuden sopia tilojen

hallinnan jarjestelyista nadissd tapauksissa.

Asumispalvelun sujuva siirtaminen vaatii erityista huomiota

Asumispalveluiden kokonaisuus on osoittautunut sote- ja pelastustoimitilojen muutostukiprojektin aikana erityisen monimutkaiseksi ja
haastavaksi seka kuntien ettd hyvinvointialueiden nakékulmasta. Kokonaisuutta ehdotetaan erityisen huomion seka yhteistyén kohteeksi
kuntien sekd hyvinvointialueiden valmisteluorganisaatioiden yhteistydssa heti loppuvuoden 2021 aikana. On tarkeaa Loytdaa kunkin
hyvinvointialueen seka alueen kuntien valilld kokonaisratkaisu asumispalvelukokonaisuuden kéasittelyyn, joka varmistaa jarkevan ja
tasapuolisen ratkaisun néille kohteille ja erityisesti varmistaa palveluiden jatkuvuuden ja mahdollisimman sujuvan siirtyman uuteen
toimintamalliin asumispalveluiden asiakkaiden sekd asiakkaiden omaisten ndkodkulmasta.

8.11.2021
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4.3: Vaihtoehtojen lapikaynti

Asumisen tyyppi

Tilanne 2022 lopussa

Asunnon omistus

Tuettu asuminen, palveluasuminen tai tehostetuttu palveluasuminen

Versio 1.0/8.11.2021

Tiloja hallinnoi

Kunta

Vapaaehtoinen kuntayhtyma

Lakisdateinen kuntayhtyma

Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Palvelut tuottaa

Kunnan sote-toimi,
Jarjestdtoimija tai yksityinen toimija

Vapaaehtoinen kuntayhtyma,
Jarjestdtoimija tai yksityinen toimija

Lakisdateinen kuntayhtyma,
Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Jarjestotoimija tai yksityinen toimija

Onko
vuokrasopimusta
asukkaan
kanssa?

Onko asumis-
palvelusta
viranomais-
paatés?

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Sopimus
asunnosta
omistajan kanssa

Sopimus
asunnosta
asukkaan kanssa

Molempiin kylla Vahlntaar? toiseen Molempiin kylla Va.hlntaar? Molempiin kylla Vahmtaar? toiseen Molempiin kylla Va.hlntaar}
el toiseen el el tolseen el
Pysyy samana Pysyy samana Pysyy samana Pysyy samana
3+1 sopimus
kunnan ja
alueen valilla Jatko- sop.imuliset Jatko- sop.imuk"set Jatko- sop.imuk"set Jatko-
Nvkvi tarkasteluun S|!rtyv.at. tarkasteluun S|.|rtyv‘at‘ tarkasteluun S|.|rtyv.at. tarkasteluun
NyKyinen hyvinvointi- hyvinvointi- hyvinvointi-
sopimus slirtyy alueelle alueelle alueelle
hyvinvointi-
alueelle
: . o e y v _ T KUNTA
56 Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymda ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mdadritelty tdmdn materiaalin sivulla 6. LII'TTO



4.3: Vaihtoehtojen lapikaynti

Asumisen tyyppi

Tilanne 2022 lopussa

Asunnon omistus

Vapaaehtoinen kuntayhtyma

Tuettu asuminen, palveluasuminen tai tehostetuttu palveluasuminen

Lakisdateinen kuntayhtyma

Versio 1.0/8.11.2021

Tiloja hallinnoi

Vapaaehtoinen kuntayhtyma

Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Lakisdateinen kuntayhtyma

Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Palvelut tuottaa

Vapaaehtoinen kuntayhtyma,
Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Lakisdateinen kuntayhtyma,
Jarjestdtoimija tai yksityinen toimija

Jarjestotoimija tai yksityinen toimija

Onko
vuokrasopimusta
asukkaan
kanssa?

Onko asumis-
palvelusta
viranomais-
paatés?

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Vahintdan toiseen

Molempiin kylla oi

Pysyy samana

Vahintaan

Molempiin kylla toiseen ei

Pysyy samana

Vahintaan

Molempiin kylla toiseen ei

Siirtyy hyvinvointialueelle

Vahintaan

Molempiin kylla toiseen ei

Siirtyy hyvinvointialueelle

Sopimus
asunnosta
omistajan kanssa

Sopimus
asunnosta
asukkaan kanssa

57

3+1 sopimus
vapaaehtoisen Hyvinvointi-
kunta)./hty'm'a'.n ja Nykyiset aLueenmsi.séinen Nykyiset
hyvmvmpp-ﬂ sopimukset P vuokrajarjestely Jatko. sopimukset P
alueen valilla Jatko-tarkasteluun siirtyvat siirtyvat
- hyvinvointi- tarkasteluun - tarkasteluun hyvinvointi- tarkasteluun
Nykyinen yAdLRASIy] Nykyinen y
sopimus siirtyy alueelle sopimus siirtyy alueelle
hyvinvointi- hyvinvointi-
alueelle alueelle
KUNTA
LIITTO

Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtyma ja Lakisddteinen kuntayhtymdé on mddritelty tdmdan materiaalin sivulla 6.



4.3: Vaihtoehtojen lapikaynti

Asumisen tyyppi

Tilanne 2022 lopussa

Asunnon omistus

Tuettu asuminen, palveluasuminen tai tehostetuttu palveluasuminen

Kunnan yhtio, sdatio tai yhdistys, yksityinen yritys tai yksityishenkil®

Versio 1.0/8.11.2021

Tiloja hallinnoi

Kunta

Vapaaehtoinen kuntayhtyma

Lakisdateinen kuntayhtyma

Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Palvelut tuottaa

Kunnan sote-toimi,
Jarjestdtoimija tai yksityinen toimija

Vapaaehtoinen kuntayhtyma,
Jarjestdtoimija tai yksityinen toimija

Lakisdateinen kuntayhtyma,
Jarjestétoimija tai yksityinen toimija

Jarjestotoimija tai yksityinen toimija

Onko
vuokrasopimusta
asukkaan
kanssa?

Onko asumis-
palvelusta
viranomais-
paatés?

Tilanne 2023 alkaen

Omistus

Sopimus
asunnosta
omistajan kanssa

Sopimus
asunnosta
asukkaan kanssa

Molempiin kylla Vahlntaaer; toiseen Molempiin kylla Ec/c?izlen:r?aer; Molempiin kylla Vahmtaaer; toiseen Molempiin kylla \t/:izg:?\aer;
Pysyy samana Pysyy samana Pysyy samana Pysyy samana
Nykyiset Nykyiset Nykyiset Nykyiset
sopimukset Jatko- sopimukset Jatko- sopimukset Jatko- sopimukset Jatko-
siirtyvat siirtyvat siirtyvat siirtyvat
. .. tarkasteluun . .. tarkasteluun . .. tarkasteluun . .. tarkasteluun
hyvinvointi- hyvinvointi- hyvinvointi- hyvinvointi-
alueelle alueelle alueelle alueelle
: . o e y v _ T KUNTA
58  Huom! Termit Vapaaehtoinen kuntayhtymda ja Lakisddteinen kuntayhtymd on mdadritelty tdmdn materiaalin sivulla 6. LII'TTO
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4.4. Vuokra-asetuksen mukainen vuokra

* [Taydennetdan vuokra-asetuksen julkaisun jalkeen. Asetuksen
julkaisun oletettu ajankohta on pp.kk.vvvv]

8.11.2021

Versio 1.0/8.11.2021
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Versio 1.0/8.11.2021

4.4: Asioita huomioitavaksi 3+1 sopimusten valmistelussa

Asioita huomioitavaksi

Yllapito ja padomavuokrien sisallon
selked maarittely

Kommentti

* Yllapito ja pddomavuokran osalta selked maarittely mitd vuokra sisaltaa ja mita vuokra ei sisalla.

Yllapidon vastuunjakotaulukko
vuokrasopimuksen liitteeksi.

* Yksityiskohtainen vastuunjakotaulukko maarittamaan mista vuokranantaja vastaa sekd mista
vuokralainen vastaa.

Kaynnissa olevien investointien
huomiointi vuokrissa

* Vuokrasopimuksiin mekanismi vuokran tarkistamiseksi investoinnin valmistuttua (lopulliset

kustannukset tiedossa.

Tulevien investointien huomiointi
vuokrissa

* Vuokrasopimuksiin mekanismi vuokran tarkistamiseksi investoinnin valmistuttua (lopulliset

kustannukset tiedossa.

Paaoma ja yllapitovuokran
indeksointi

* Padomavuokran indeksointi vuosittain elinkustannusindeksin mukaisesti.
» Yllapitovuokran indeksointi esim. kiinteistdn ylldpidon kustannusindeksin mukaisesti.

Yllapitovuokran
tarkistusmahdollisuus toteutuneiden
kustannusten perusteella

« Mikali mahdollista lisatd tdma ehto, suojaa se yllattavilta yllapitokustannusten muutoksilta.

Energiankulutuksen ja maksujen
maarittely vuokrasopimukseen

» Tarkedd energiakustannusten kulutus- ja kustannusvastuun maarittely energialajeittain.

Energiasopimusten tekovastuiden maarittely.

Sopimuksiin mekanismi jatkokauden
sopimisesta

* Sopimuksien jatko-optiovuoden kaytdn yhteyteen voitaisiin mahdollisuuksien mukaan lisata

keskusteluvelvoite option kaytdsta tai vaihtoehtoisesti pidemman jatkokauden sopimisesta.

KUNTA
LIITTO
8.11.2021
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4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja pelastustoimitiloihin

liittyvat veronakokulmat
Arvonlisiverotus

Kiinteistoéinvestoinnit:

Uudisrakentamisen ja perusparantamisen rakennuskustannusten
arvonlisaverosta tehtyja vahennyksia voidaan tarkistaa jalkikateen
seka verovelvollisen eduksi ettd haitaksi 10 vuoden tarkistuskauden
aikana.

Korjausrakentaminen ei ole kiinteistdinvestointi, joten kulut voidaan
edelleen vahentaa vuosikuluna.

Tarkistukset tehdaan, jos kiinteistdon kayttotarkoitus kalenterivuoden
aikana muuttunut. Kunakin vuonna tarkistuksen kohteena on 1/10
kiinteistdinvestoinnin hankintaan sisdltyneesta arvonlisdverosta.

+ kiinteistdn vahennykseen tai kuntapalautukseen oikeuttava kaytto
pienenee tai kasvaa suhteessa alkuperdiseen
vahennykseen/palautukseen

* kiinteistd luovutetaan
* verovelvollisuus paattyy tai
+ kiinteistd poistetaan liikeomaisuudesta.

Arvonlisdverottomalla toiminnalla ei tarkoiteta sellaista kuntien(ja
HVA) verotonta toimintaa, joka oikeuttaa kuntapalautukseen AVL 130
§:n mukaan.

Tarkistusoikeus ja -velvollisuus koskevat niita kiinteistdja, jotka
verovelvollinen on hankkinut liilkeomaisuudekseen. Sadanndksia

sovelletaan myds kuntien ja kuntayhtymien (ja HVA)omistamiin
kiinteistdihin. Kuntapalautukseen oikeuttava toiminta rinnastuu
vahennykseen oikeuttavaan toimintaan (AVL 133 §).

8.11.28

Versio 1.0/8.11.2021

Tarkistusoikeuden ja velvollisuuden siirto kiinteiston
luovutustilanteissa:

Tarkistusoikeus ja —velvollisuus siirtyvat luovutuksensaajalle, jos:
1. luovuttaja on elinkeinonharjoittaja, kunta tai hyvinvointialue

2. luovutuksensaaja hankkii kiinteiston liiketoimintaa varten, taikka on
kunta, hyvinvointialue tai valtio

3. luovutuksensaaja on luovutushetkellda merkitty
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin ja

4. luovuttaja ja luovutuksensaaja eivat luovutuksen yhteydessa sovi
siitd, ettad luovuttaja suorittaa tarkistamisen.

Luovuttaja on velvollinen tekemaan kertatarkistuksen, mikali edella
mainitut ehdot eivat tayty.

Selvyyden vuoksi ndma on hyva kirjata selkeédsti sopimuksiin.

Arvonlisaverotus ja sote-kiinteistot

Hankintaneutraalisuuden parantamiseksi hyvinvointialueelle korvataan
muuta kuin lilketoimintaa ja verotonta liiketoimintaa varten tehtyihin
verollisiin hankintoihin sisédltyva arvonlisdvero seka sosiaali- ja
terveydenhuollon verottomiin hankintoihin sisédltyva laskennallinen
vero samalla tavalla kuin kuntasektorille nykyisin.

Hyvinvointialueiden verotuksellinen asema arvonlisaverotuksessa
vastaa muiden julkisyhteis6jen verotuksellista asemaa. Muut sosiaali-
ja terveydenhuollon ja pelastustoimen jarjestamisvastuussa olevat
julkisyhteis6t sekd hyvinvointialueyhtymat rinnastetaan
%vinvointialueeseen.
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4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja pelastustoimitiloihin

liittyvat veronakokulmat
Arvonlisiverotus

Arvonlisaveron kuntapalautus

Sidadetdan arvonlisdverolain 130 &§:ssd

Hyvinvointialueella ja kunnalla on oikeus saada palautuksena
hankintaan sisaltyva 10 luvussa tarkoitettu vero, josta ei saa tehda
vahennysta tai josta ei saa 131 §:ssa tarkoitettua palautusta. Palautus
saadaan myds 79 §:n 1 momentissa tarkoitetusta tuesta tai
avustuksesta suoritettavasta verosta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu palautus ei koske veroa, joka sisaltyy
yksityiseen kulutukseen, 114 tai 114 a §:ssi tarkoitettuun kayttéon
tapahtuvaan hankintaan tai kiinteistdén vuokraustoimintaa varten
tehtyyn hankintaan.

Palautukseen oikeutetun on ilmoitettava Verohallinnolle
kalenterivuodelta 1 momentin nojalla palautuksena saatavien verojen
yhteismaara viimeistaan kalenterivuotta seuraavan toisen kuukauden

loppuun mennessa siltd osin kuin tietoja ei ole aikaisemmin ilmoitettu.

Ilmoitettavasta madrasta saadaan vihentaa 6 §:n 3 momentin nojalla
kalenterivuodelta suoritettava vero.

Vastaa asiallisesti AVL 102 &:n veroviahennysti

Huom! Kiinteistdn vuokraustoimintaa varten tehdysta hankinnasta ei
kategorisesti saa hyvidkseen palautusta

Ns. valivuokrausmalli:

Valivuokrauksella tarkoitetaan menettely3, jossa kunta vuokraa tilojen
omistajalta (voi olla esimerkiksi kunnan oma kiinteistdyhtio tai
yksityinen toimija) palveluasumiseen tarkoitetut tilat.

Vuokrasopimus tiloista tehdaan arvonlisdverollisena. Kunta vuokraa
edelleen asumiskayttdéon tarkoitetut tilat edelleen valitsemilleen
asiakkaille/asukkaille. Asukkaan ja kunnan valinen vuokrasopimus
tehdaan ilman arvonlisdveroa. Kunta vuokraa myés muut kuin
asumiseen tarkoitetut tilat tiloihin mahdollisesti tulevalle
palveluntuottajalle.

Rakentamisaikaiset arvonlisdverot voidaan vahentaa mallissa suoraan
siten, ettd arvonlisaveroa vastaava alennus nakyy asukkaiden
lopullisessa vuokrassa. Tama edellyttda, etta tilat vuokrataan kunnalle
arvonlisaverollisena arvonlisaverolain 37 ja 38 &§:ien mukaiseen
sosiaalihuoltotoimintaan. Talldin tilojen loppukayttijaksi voidaan
tulkita kunnan sosiaalihuolto ja kunnalla on oikeus saada
palautuksena kustannuksiin (myo&s kiinteisténhuolto) sisaltyva
arvonlisavero.

Verohallinnon ohje kuntien ja kuntayhtymien arvonlisdverotuksesta:
Kunnat ovat sosiaalilainsdadantédn perustuen velvollisia jarjestamaan
palveluasumisen. Tilanteessa, jossa kunta vuokraa kayttéonsa
kiinteiston ja edelleen vuokraa kiinteistén asunnot valitsemilleen
sosiaalipalveluihin oikeutetuille henkildille siten, ettd kunta tuottaa
itse tai ostaa yksityiseltd palveluntuottajilta palveluasumiseen liittyvat
sosiaalihuoltopalvelut, katsotaan tilojen olevan kunnan palautukseen
oikeuttavassa sosiaalihuollon kdytdssa. Merkitysta ei ole silla, etta
kunnan vuokraama asuinkiinteistd on vuokrattu samalta toimijalta,
joka tuottaa myds asumiseen liittyvan sosiaalihuoltopalvelun.

Uudessa sote-maailmassa HVA:t ovat sosiaalilainsaadantoon
perustuen velvollisia jarjestamaian palveluasumisen.

8.11.2021

Versio 1.0/8.11.2021
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4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja pelastustoimitiloihin

liittyvat veronakokulmat
Arvonlisaverotus ja Varainsiirtoverotus

Valivuokrausmalli sote-maailmassa
Sosiaalihuoltopalveluiden jarjestamisvastuu siirtyy kunnalta HVA:lle

1. HVA jarjestaid palveluasumisen samassa kiinteistossa >
vuokrasopimus jaa kunnalle > kunta saa verollisen laskun kiinteistdn
omistajalta > kunta tekee vihennyksen ja laskuttaa vuokran HVA:lta
verollisena > HVA saa AVL 130 §:n mukaisen palautuksen, joka
vyorytetadn sosiaalihuollon asiakkaille

2. HVA ei jatka sosiaalihuoltopalvelun tuottamista kiinteistéssa >
kunnalla pitkda vuokrasopimus >

Kunnalla kiinteistolla vahennykseen/palautukseen oikeuttavaa kayttda
> lopputulos neutraali

Kunnalla ei kiinteist6lle vihennykseen palautukseen oikeuttavaa
kayttda > kiinteistdn omistaja soveltaa kiinteistdinvestoinnin
tarkistusmenettelya > vuokrasopimuksessa sanktio? (Huomioi
voimaanpanolain 25 § sopimuksien siirtymisesta kunnilta
hyvinvointialueille)

Varainsiirtoverotus

Varainsiirtoverolain (931/1996) mukaan luovutuksensaajan on
suoritettava varainsiirtoveroa kiinteistdn ja arvopaperin
omistusoikeuden luovutuksesta. Verokanta on kiinteistdjen
luovutuksessa 4 prosenttia kauppahinnasta tai muusta vastikkeen
arvosta. Jos luovutuksen kohteena ovat kiinteistdjen omistamista tai
hallintaa harjoittavan osakeyhtion osakkeet, verokanta on 2 prosenttia
ja muun arvopaperin luovutuksessa 1,6 prosenttia. Jos luovutus
tapahtuu tilanteissa, joissa kauppahintaa ei makseta, vero lasketaan
luovutetun omaisuuden kayvasta arvosta luovutushetkella.

Versio 1.0/8.11.2021

Varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa kiinteistén saannosta, jos
luovutuksensaajana on kunta tai kuntayhtyma. Verovapaus ei koske
kunnan tai kuntayhtyman omistamia osakeyhti6ita. Velvollisuus
suorittaa varainsiirtoveroa syntyy muun muassa silloin, kun kunta tai
sen omistama osakeyhtid sijoittaa kiinteistdn tai arvopapereita
apporttina toiseen osakeyhtioon.

VM:n vero-osasto antoi eduskunnan verojaostolle vastineen sote-
paketin kasittelyn yhteydessa. VM: Mahdollista
varainsiirtoverovapautta voidaan arvioida vasta sitten, kun on tiedossa,
minkalaisiin jarjestelyihin on tarvetta. Asiaan on siten mahdollista
palata siind vaiheessa, kun tarvittavat arvioinnit on mahdollista tehda.
Puhtaasti kansallisesti tarkastellen ei olisi estettd kohdistaa kuntien
omistusjdrjestelyihin veronhuojennuksia, jos ne voidaan kohdistaa
riittdvan tarkkarajaisesti Verolaista tulee yksiselitteisesti ilmetd
verovelvollisuuden piiri ja ettd lain sGdnndsten tulee olla niin tarkkoja,
ettd lakia soveltavien viranomaisten harkinta veroa madrdttéessd on
sidottua harkintaa (PerL 81 §). EU:n valtiontukisGdnnét rajaavat lisdksi
merkittavasti kdytettdvissa olevaa keinovalikoimaa.

Edellytyksia verovapausratkaisulle, joka ei ole ristiriidassa perustuslain
tai EU:n valtiontukisdannésten kanssa:

* Niiden kohde on maaritelty tarkkarajaisesti,
* Ne ovat maaraaikaisia,

* Niiden ei ole katsottu muodostavan EU:n valtiontukisdantdjen
kieltamaa valtiontukea

8.11.2021
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4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja pelastustoimitiloihin

liittyvat veronakokulmat
Varainsiirtoverotus

Aiemmalla kierroksella HE 15/2017 lakipakettiin sisaltyi
varainsiirtovapaus kuntayhtymiltd maakunnille siirtyneiden kiinteist6-
ja arvopaperivarallisuuserien yhtidittamisten osalta
(yhtidittamisvelvollisuus sdddetty maakuntalaissa ja
voimaanpanolaissa)

Toimenpidetta pidettava verrannollisena lilketoimintasiirtoon, joka on
vapautettu varainsiirtoverosta (yleisseuraanto luovutettaessa ko.
varallisuus toimintaa jatkamaan perustetulle yhteisolle), lisdksi
merkitysta on silla, ettd maakunnan toiminnassa ei ollut kyse
taloudellisesta toiminnasta

VM:n nakemyksen mukaan kasilld olevaa lakipakettia on tulkittava niin,
ettd toiminta olisi yhtiditettava vasta kun kunnan omistamia tiloja
vuokrattaisiin siirtymakauden jalkeen hyvinvointialueelle.

Osakeyhtion kilpailutilanteessa markkinoilla harjoittama kiinteistéjen
vuokraustoiminta on toki katsottava valtiontukisaanndissa
tarkoitetuksi taloudelliseksi toiminnaksi. Mydbhemmassa vaiheessa
varainsiirtoverovapaus kuntien yhtidittdessa kiinteistévarallisuuttaan
voi tulla kyseeseen, mikali "riittdva vastaavuus” lilketoimintasiirron
periaatteisiin tayttyy.

“Riittava vastaavuus”
* Varat siirrettava vastaanottavaan yhtioén sen osakkeita vastaan

*  Siirrettavat varat voidaan rinnastaa liiketoimintakokonaisuuteen

Versio 1.0/8.11.2021

Mikali verovapautta paatetdaadn edistda, erillinen lakiesitys olisi
annettavissa, kun tarvittavat arvioinnit on voitu tehda. Arviointi
edellyttadisi kuntasektorin selvityksia siita:

* Minkalaisiin jarjestelyihin ylipddnsa on tarvetta

*  Miltd osin jarjestelyt olisivat muutoinkin verottomia esim.
vastikkeettomuuden perusteella

* Voitaisiinko jarjestelyt vapauttaa varainsiirtoverosta
valtiontukindkdkohtien nojalla > luovutuksensaaja ei harjoittaisi
kiinteistolla/toimitiloissa taloudellista toimintaa

Luovutukseen ulkopuoliselle yhtidlle ei missdan nimessa voitaisi
kohdistaa verovapautta > verovapaus kohdistuisi luovutuksensaajalle.
Mikali omaisuus kuulunut verovapaaseen toimintaan, mista arvoista
poistot tuloverotuksessa?

8.11.2021
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Versio 1.0/8.11.2021

5.1: Hyvinvointialueiden toimitilainvestointeja koskeva saiantely
investointien ohjaus ja lainanottovaltuus

Pitkdaikaisella lainalla rahoitetut investoinnit vaikuttavat
toteutuneisiin kustannuksiin suunnitelman mukaisten poistojen kautta
ja tulevat siten huomioiduksi hyvinvointialueiden rahoituksessa.

Rahoitustarvetta ei saa kattaa hyvinvointialueen taloussuunnitelmassa
pitkdaikaisella lainalla valtion rahoitusvastuusta johtuen. Poikkeuksena
on lainanottovaltuus investointien rahoittamiseksi. Lainanottovaltuus
maaritellaan laskennallisesti vuosittain sen perusteella, millaisesta
lainamaarasta hyvinvointialue selvidisi normaalin rahoituksensa
puitteissa.

Hyvinvointialueiden lainanottovaltuus koskee vain hyvinvointialueiden
ottamia uusia lainoja, ei kuntayhtymiltd hyvinvointialueille siirtyvia
olemassa olevia lainoja tai niiden uusimista.

Investointisuunnitelma

Hyvinvointialueen on vuosittain laadittava investointisuunnitelma
seuraavaa tilikautta seuraavien neljan tilikauden aikana aloitettavista
hyvinvointialuekonsernin investoinneista ja niiden rahoituksesta.
Investointisuunnitelman tulee sisdltaa tiedot investoinneista ja
investointia vastaavista sopimuksista. Lisaksi sen tulee sisaltaa tiedot
hyvinvointialueen toimitilojen ja kiinteist6jen sekda muiden
pitkavaikutteisten hyédykkeiden suunnitelluista luovutuksista.
Investointeja vastaavia sopimuksia ovat muun muassa pitkaaikaiset
toimitilojen vuokrasopimukset sekd muut sopimukset, joissa on
kysymys sitoutumisesta useampaa vuotta koskevaan sopimukseen.

Huom! Hyvinvointialueiden investointiohjeistukseen valmistellaan

tarkennuksia valtiovarainministeriossa.

Léahde: VM/Kunta- ja aluehallinto-osasto

Saannokset:

Hyvinvointialueen

lainanottovaltuus

Investointisuunnitelma

Hyvinvointialueen
arviointimenettely ja
hyvinvointialueen talouteen
liittyvat arviointimenettelyn
edellytykset

Investointisuunnitelman
sosiaali- ja terveydenhuollon
osasuunnitelma ja
investointisuunnitelman
hyviksymismenettely

Investointisuunnitelman
pelastustoimen
osasuunnitelma

Hyvinvointialueen
lainanottovaltuus

siirtymakauden aikana seka
ensimmainen
investointisuunnitelma

8.11.2021

Laki hyvinvointialueesta (611/2021) 15 §.

sLaki hyvinvointialueesta 16 §.

*Laki hyvinvointialueesta 122 § ja 123 §.

*Laki sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestimisesta
(612/2021) 25 § ja 26 §.

*Laki pelastustoimen jarjestimisesta (613/2021)
18.

-Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja
pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsaadannon
voimaanpanosta (616/2021) 61 §.
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5.1: Hyvinvointialueiden toimitilainvestointeja koskeva saiantely
investointien ohjaus ja lainanottovaltuus

Investointisuunnitelma (jatkuu)

Investoinnit ja luovutukset voidaan esittdd merkittavia investointeja
lukuun ottamatta hyddykeryhmittdin vastaavalla tavalla kuin
talousarvion investointiosassa. Investointisuunnitelmassa ei tarvitse
yksiloida esimerkiksi kaikkia irtaimen omaisuuden hankintoja kuten
koneita ja kalustoa. Investointisuunnitelma ei saa olla ristiriidassa
hyvinvointialueen lainanottovaltuuden kanssa.

Investointisuunnitelman hyviaksyminen

STM ja SM hyvaksyvat hyvinvointialueen investointisuunnitelman

osasuunnitelmat. Esimerkiksi STM hyvaksyy sote-investointien osalta

sote-osasuunnitelman. STM voi jattda osasuunnitelman hyvaksymatta,

jos:

1. siind ei ole osoitettu rahoitusta kaikille siihen sisaltyville
investoinneille ja investointeja vastaaville sopimuksille;

2. se on ristirildassa hyvinvointialueiden yhteistydsopimuksen kanssa;

3. on ilmeist3, ettd siihen sisadltyva vaikutuksiltaan laajakantoinen tai
taloudellisesti merkittava investointi tai investointia vastaava
sopimus voitaisiin toteuttaa kustannustehokkaammin
hyvinvointialueiden vidlisend yhteistyona; tai

4. on ilmeistd, etta siihen sisdltyva vaikutuksiltaan laajakantoinen tai
taloudellisesti merkittava investointi tai investointia vastaava
sopimus taikka tdllainen luovutus ei edistéisi sosiaali- ja
terveydenhuollon kustannusvaikuttavaa jarjestamista.

Investointisuunnitelman on oltava VN:n paattaman
lainanottovaltuuden mukainen, ellei voida kayttda muuta rahoitusta.

Léahde: VM/Kunta- ja aluehallinto-osasto

Hyvinvointialueen lainanottovaltuus:

Valtioneuvosto paattdd vuosittain valtiovarainministerion esityksesta
hyvinvointialueen tilikausittaisen valtuuden maéarasta pitkaaikaisen
lainan ottamiseksi. Hyvinvointialue saa ottaa lainaa
investointisuunnitelman mukaisten investointien rahoittamiseksi.

Valtioneuvoston paatds perustuu julkisen talouden suunnitelmaan
sekd hyvinvointialueen lainanottovaltuuteen. Jos julkisen talouden,
valtiontalouden tai hyvinvointialueen rahoitusasema heikentyy
merkittavasti ja poikkeuksellisesti, hyvinvointialueen lainanottovaltuus
voidaan vahvistaa lainanottovaltuutta pienemmaéaksi. Laissa sdddetdan
hyvinvointialueen pitkdaikaisen lainan ottamisen valtuudesta
poikkeuksellisissa tilanteissa hyvinvointialueen jarjestamisvastuulle
kuuluvien palvelujen turvaamiseksi.

Kasitteet

Lainanhoitokyky kuvaa tulorahoituksen riittavyytta lainan hoitoon
tunnusluku lainanhoitokate. Lainojen enimmaismaara lasketaan
lainanhoitokatteen tavoitearvon perusteella. Lainanhoitokatteen arvon
tulee olla yksi. Lainanottovaltuuden maarittelyn pohjaksi lasketaan
vuoden alun ennakoidun lainamaaran ja lainojen enimmaismaaran
erotus. Ennakoitu lainamaara lasketaan edellisen tilinpaatdksen,
aiemman lainanottovaltuuden ja talousarvion mukaisten lyhennysten
maaran perusteella (esim. tilinpaatdés 31.12.2023 + valtuus 2024 -
lyhennykset 2024 = ennakoitu lainamaéara 1.1.2025).

8.11.2021
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5.1: Hyvinvointialueiden toimitilainvestointeja koskeva saiantely
investointien ohjaus ja lainanottovaltuus

Hyvinvointialueen lainanottovaltuus:

Enimmaislainam&arin laskeminen

Tavoitearvolla yksi ja oletetulla laina-ajalla 10 vuotta
enimmaislainamaara lasketaan seuraavasti:

* (Vuosikate + Korkomenot) / (Lainamaarad/10 + Korkomenot) = 1.

Kaava supistuu muotoon:
* Lainamaara s 10 * Vuosikate.

Laskennan lahtokohtana on lainanottovaltuutta edeltavan vuoden
talousarvion mukainen vuosikate, jota voidaan oikaista talouden
seurannan tiedoilla.

Lainanottovaltuuden muuttaminen

VN voi muuttaa lainanottovaltuutta, jos hyvinvointialueen
investointitarve on valttamaton laissa sdadettyjen palvelujen

turvaamiseksi. Poikkeus koskee investointeja, joita ei voida rahoittaa

hyvaksytyn lainanottovaltuuden puitteissa tai muilla tavoin.

Poikkeuksellisesta lainanottovaltuudesta paatetaan hyvinvointialueen

hakemukseen perustuen tai VM:n, STM:n tai SM:n aloitteesta.
Valmistelua varten nimetdan valmisteluryhma. Koska

Muita nakokohtia:

Investointien lainalla rahoittamisen vaihtoehto ovat erilaiset
hyddykkeiden vuokrausmallit. NAma rinnastetaan investointien
ohjausta ja investointisuunnitelmaa koskevassa sdantelyssa
investointeihin. Vuokravastuita ei erikseen oteta huomioon sdadetyn
kaavan mukaisesti laskettavassa lainamaéarassa. Vuokramenot
pienentavat laskennallisen lainanhoitokatteen kaavassa olevaa
vuosikatetta ja siten vuosikatteen perusteella laskettavaa
enimmaislainamaaraa.

Jos hyvinvointialue ei olisi kdyttanyt koko valtuutta, kdyttamatta
jatetty maara nostaa valtuutta seuraavana vuonna. Investointien
rahoittamiseen voidaan kayttaa pitkdaikaisen lainan lisdksi
tulorahoitusta seka kertyneitad rahavaroja. Toimitilojen yllapito- ja
vuosikorjaukset sekda mahdollisten vahinkojen korjaukset eivat ole
kirjanpito-ohjeiden mukaisesti investointimenoja eika niita siten koske
investointisuunnitelmaa koskeva saintely.

lisdlainanottovaltuus kasvattaa valtion rahoituksen maaraa ja johtaa
hyvinvointialueen lainanhoitokykyd suurempaan lainamaaraan, se on
yksi hyvinvointialueen arviointimenettelyn kdynnistimisen kriteereista.

Léahde: VM/Kunta- ja aluehallinto-osasto 8.11.2021
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5.2: Kiinteistosijoittajien kiinnostuksen reunaehdot sote- ja

pelastustoimitiloja kohtaan

Toimijoiden haastattelut:

Osana muutostukihanketta haastateltiin neljan Suomessa aktiivisen
yhteiskuntakiinteistdihin sijoittavan toimijan edustajat ndkemyksien
kartoittamiseksi kiinteistdsijoittajien kiinnostuksen reunaehdoista
kuntien sote- ja pelastustoimitiloja kohtaan.

Seuraavalla sivulla on esitetty toimijoiden vastaukset seuraaviin
sijoituksen kohteeseen kysymyksiin:

1. Kohteen kayttétarkoitus

Yksittaisen sijoituksen minimi koko

Maantieteellinen sijainti

Korjaustarve ja laajojen peruskorjausinvestointien toteuttaminen
Vuokrasopimuksen pituus

Hyvinvointialueen irtisanomisoikeus vuokrasopimuksissa

N o k& 0D

pitkalla aikavalilla

Hyvinvointialueuudistuksen luomat riskit ja sijoitusmahdollisuudet

Yhteenveto palautteesta:

Yhteiskuntakiinteistdjen sijoituskysynta on talla hetkelld suurta ja
padomaa on paljon liikkeella.

Kysynta kohdistuu erityisesti kasvukeskuksiin. Pienemmilla
paikkakunnilla keskustasijainti ja pitkat sopimuskaudet korostuvat.

Tuottovaatimukset ovat tulleet alaspdin mika tarkoittaa
korkeampia kauppahintoja. Esim. Valtion obligaatioiden tuottotaso
on matala mika heijastuu my6s yhteiskuntakiinteistdsijoitusten
tuottovaatimuksiin.

Vahintaan 15 vuoden sopimukset lisdavat kilpailua ja arvoa
myyntiprosesseissa.

Hyvinvointialueen irtisanomisoikeus vuosina 2024-2025 asettaa
vaatimuksia myytavien kohteiden sijainnin ja toiminnan
jatkuvuuden ennustettavuudelle.

Muutostukityoryhman huomiot mahdollisissa toimitilojen myyntitilanteissa ennen uudistuksen voimaantuloa:

*  Kunta toimitilan myyjana maarittaa kohteen vuokrasopimuksen ehdot. Vuokrasopimuksen pituus, vuokrataso ja muut ehdot vaikuttavat
keskeisesti markkinatoimijoiden kiinnostukseen toimitilaa kohtaan seka kohteen ostohintaan.

*  Vuokrasopimuksen pituus, vuokrataso ja muut ehdot kannattaa asettaa tasolle, joka on todennakdisesti hyvinvointialueen kannalta
hyvaksyttava. Nama kannattaa kdayda etukateen hyvinvointialueen kanssa lapi.

*  Myyjan ei kannata ottaa sopimuksessa itselleen mitaan vastuita tilanteessa, jossa hyvinvointialue irtisanoo vuokrasopimuksen vuosien 2024 tai
8.11.2021

2025 aikana.
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Kysymys Vastaus 1 Vastaus 2 Vastaus 3 Vastaus 4
Kohteen Kohteet, joissa voidaan Erikoissairaanhoito, pelastuslaitokset, Hoiva-asumiskohteet kiinnostavimpia Kaikki kohteet ovat kiinnostavia,
kayttotarkoitus arvioida olevan pitkalla ikdihmisten asumispalvelut, (yksityinen vuokralaismarkkina), vanhusten hoito kiinnostavin
aikavalilla kysyntaa ovat hyvinvointikeskukset (perinteisissa terveysasemat, erityiskiinteistét: asema ikdantymisesta johtuen,
sijoituskelpoisia terveysasemissa liikaa riskid) palveluverkossa (jos ei ole olemassa pelastuslaitokset, palvelukiinteistot,
palveluverkkoselvitystd niin on suuri sairaalat, maahanmuuttajapalvelut,
haaste) neuvolat jne. Vuokralaisen
sitoutuminen keskeisin kriteeri
Yksittédisen MEUR 5, mielelldaan yli 10 - 5 MEUR - 500 MEUR Kohde 3-5 osana salkkua, salkku 10-20 Muutamankin ainakin miljoonan

sijoituksen minimi
koko

500 MEUR

MEUR, ei ylarajaa

hankkeita tehddin. Pienissa keskusta
sijainti korostuu. Ei ylarajaa.

Maantieteellinen 18 suurinta kaupunkia 20 suurinta kaupunkia (top 5 ulkopuolella Kaupunkien keskustat, ei syrjdseudulla Ei kriteereja, irtisanomispykala

sijainti mikrosijainnilla suuri vaikutus, Uudenmaan | olevat, kasvavat kaupungit. Supistuvissa vaikuttaa tdhan merkittavasti.
kunnat mielenkiintoisia) kaupungeissa keskusta sijainti korostuu

Korjaustarve ja Investointeja vaativat kohteet | Sopii hyvin. Perinteisen sairaalan Korjausinvestoinnit ok, kun kohde koko Pitkd vuokrasopimus mahdollistaa

laajojen sopivat hyvin muuntaminen nykyajan vaatimuksia riittavan iso yli 5000 m2 investoinnit

peruskorjausinvestoin
tien toteuttaminen

vastaavaksi on haastavaa.

Vuokrasopimuksen
pituus

Mielellaan 10 vuodesta
ylospain. 15-20
keskimaarainen
maturiteettitavoite salkussa

15 vuodesta ylospain

Kun maantieteellinen on sijainti

erinomainen, lyhyempikin sopimus ok (Pks,

Tampere, Turku). Muutoin 15-30 vuotta
riippuen sijainnista ja kohteesta ja
palveluverkosta.

Isot kaupungit 10 vuotta minimi.
Pienimmat 15 vuotta minimi

Hyvinvointialueen
irtisanomisoikeus
vuokrasopimuksissa

Vaihtelee tapauskohtaisesti,
on mahdollista jossain
kohteista

Tarkastellaan tapauskohtaisesti, on
mahdollista

Mahdollista kun on palveluverkkoselvitys
ja hyva sijainti. Tontin omistusoikeus on
tarkea

Vaikeaa. Esim. sairaalalle hankalaa
l6ytaa uutta vuokralaista joten suuri
taloudellinen riski. Kassavirran
turvallisuus on tarkeda. Sijainnissa on
enemman joustovaraa

Hyvinvointialueuudist
uksen luomat riskit ja
sijoitus-
mahdollisuudet
pitkalla aikavililla

Odotettavissa paljon
sijoitusmahdollisuuksia
julkisen sektorin myyntien
kautta

Hyvinvointialueiden joustomahdollisuus
tilajarjestelyissa on valttamatonta
kansantaloudellisesti. Kuntien
sotekiinteistot eivat jadne kuntien
omistukseen ja yhteiskuntakiinteistdihin
sijoittaminen on pysyva trendi.

Mahdollisuus kohdistaa pddomat
korjausvelan poistamiseen jarkevasti.
Vuokramallilla uudet toimitilat on hyva
vaihtoehto ja ydinpalvelun hankintaan ei
kannata sisallyttaa toimitiloja.

Lyhyellad aikavalilla ei kanneta riskia.
Pitkalla aikavalilla kun
hyvinvointialueiden strategiat, niin
tilanne selkiintyy. Investointitarve
vaihtelee eri alueilla ja erilaiset
strategiat. Tuottovaatimukset ovat
menossa alaspain ja kilpailu lisdantyy.
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5: Toimenpiteiden vaiheistus

5.3 Toimenpiteet ennen 5.4 Toimenpiteet 3+1 55 Uusi

hyvinvointialue- vuokrasopimusten . :
uudistusta aikana toimintamalli
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5.3: Yhteenveto toimenpiteista ennen hyvinvointialueuudistusta

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta Suunnitelmallinen yhteistyd hyvinvointialueen ja
valmisteltavia toimenpiteita: kuntien kanssa:

* Toimitilojen salkutus palveluverkon kysyntanakyman * Yhteistydryhman perustaminen Hyvinvointialueen
(kts. tdman materiaalin osio 3.2) ja teknisen kunnon sekd alueen kuntien kesken. Yhteistyoryhman tyon ja
perusteella. roolin suunnittelu ennen uudistusta olevaan ajan

- Toimitiloihin liittyvien omistus- ja sekd uudistuksen jalkeiseen ajan osalta.
vuokrausjarjestelyiden arviointi (kts. tdman * Toimitilojen omaisuustietojen raportoinnin
materiaalin osiot 4.2 ja 4.3). koordinointi seka 3+1 sopimusten laatiminen.

* Toimitiloihin sekda omistus- ja vuokrausjarjestelyihin » Keskustelu ja mahdolliset paatdkset siirtyvien
liittyvien toimenpiteiden suunnittelu ja toteutus. vuokrasopimusten vuokratasojen yhtendistamisesta.

* Toimitilojen yleisten tietojen ja sopimustietojen * Hyvinvointialueen investointisuunnitelma ja kuntien
raportoinnin valmistelu ja toteutus. toimitilojen vaatimien investointien huomiointi

» Siirtyvien sopimusten tarkastelu ja vuokrien suunnitelmassa.
tarkastus (irtisanomisehto). » Palveluverkkosuunnittelu, jossa kuntien toimitilat

« Omien toimitilojen seki vapaaehtoisten alusta asti mukana.
kuntayhtymien tilojen 3+1 vuokrasopimusten » Asumispalvelukiinteistdjen kasittelyn yleisten
laatiminen hyvinvointialueen kanssa. periaatteiden suunnittelu kuntakohtaisesti

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

» Keskustelu yhteistytmalleista toimitilojen
omistukseen liittyen.
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5.3: Ennen hyvinvointialueuudistusta tehtava salkutus
palveluverkkokysyntanakyman seka teknisen ja toiminnallisen
kunnon perusteella

Vaatiiko toimitila
investointeja
lahivuosina
teknisen tai
toiminnallisen
kunnon puolesta?

L]

—
>
x

Onko toimitilalle pitka kysynta palveluverkossa sijainnin ja toimitilan ominaisuuksien
kannalta?

Kylla

Tama toimitilan osalta voidaan laatia 3+1 sopimus tai
toimitilassa voi olla myd&s siirtyva sopimus

Toimitila voidaan todenndkdisesti myés myyda ennen
uudistusta (irtisanomispykald) tai erityisesti
uudistuksen jalkeen pitkdn sopimuksen kanssa.
Keskustelu hyvinvointialueen kanssa akuuttien
investointien huomioimisesta 3+1 sopimuksen
vuokrassa tai siirtyvassa sopimuksessa.

Keskustelu hyvinvointialueen kanssa kannattaa aloittaa
ajoissa 3+1 kauden aikana pitkista (siirtokelpoisista)
jatkosopimuksista seka investointien huomioimisesta
jatkosopimusten vuokrissa.

Tama toimitilan osalta voidaan laatia 3+1 sopimus tai
toimitilassa voi olla myd&s siirtyva sopimus

Toimitila voidaan todenndkdisesti myés myyda ennen
uudistusta (irtisanomispykald) tai erityisesti
uudistuksen jalkeen pitkdn sopimuksen kanssa.
Keskustelu hyvinvointialueen kanssa kannattaa aloittaa
ajoissa 3+1 kauden aikana pitkista (siirtokelpoisista)
jatkosopimuksista seka investointien huomioimisesta
jatkosopimusten vuokrissa.

Ei
Toimitilan osalta siirtyva sopimus tai 3+1 sopimus
hyvinvointialueen kanssa mahdollistaa kulujen kattamisen
siirtymaaikana, kun valmistellaan jatkotoimenpiteet.
Keskustelu hyvinvointialueen kanssa akuuttien
investointien huomioimisesta vuokrassa 3+1 tai siirtyvassa
sopimuksessa.
Neuvottelut hyvinvointialueen kanssa 3+1 kauden aikana
mahdollisista lyhyemmista jatkosopimuksista tai tilojen
osittaisesta vuokrauksesta.
Vaihtoehtoisen kayton ja jatkotoimien valmistelun aloitus
valittémasti.

Toimitilan osalta siirtyva sopimus tai 3+1 sopimus
hyvinvointialueen kanssa mahdollistaa kulujen kattamisen
siirtymaaikana, kun valmistellaan jatkotoimenpiteet.
Neuvottelut hyvinvointialueen kanssa 3+1 kauden aikana
mahdollisista lyhyemmista jatkosopimuksista tai tilojen
osittaisesta vuokrauksesta.

Vaihtoehtoisen kayton ja jatkotoimien valmistelun aloitus
valittdmasti.
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5.3: Ennen hyvinvointialueuudistusta tehtava omistus- ja
vuokrausjarjestelyiden systemaattinen arviointi

Toimitilojen omistusmallien lapikaynti ja

toimenpidetarpeiden tunnistaminen

Toimitilojen vuokrausmallien lapikaynti ja

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

* Omistukset yhtididen kautta
» Keskinaisten kiinteistdoyhtididen omistamista tiloista on hyva
olla sisdiset sopimukset kunnan organisaatiossa (ndiden
sopimusten siirtymista hyvinvointialueelle selvitetaan)

* Omistukset vapaaehtoisten kuntayhtymien taseessa
* Halutaanko omistukset jarjestelld 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 (kts. timan materiaalin osio 4.3).

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
sdatelya 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 yhtenaistimisestd voidaan kdyda neuvottelu
sairaanhoitopiirin/hyvinvointialueen valmisteluorganisaation
kanssa

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

» Toimitilat, joista laaditaan 3+1 vuokrasopimukset, sopimukset

laatiminen vuokra-asetuksen mukaiseksi.
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5.3: Toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin seka 3+1 sopimusten
laatimisen valmistelu ja toteutus

*  Toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin sekd 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. keskeneraiset investoinnit tai toimitilat, joissa aiotaan
tehdad omistus- ja/tai sopimusmuutoksia), tunnistaminen ja niiden raportointiprosessin suunnittelu (tietojen muuttumisen
ilmoittaminen hyvinvointialueelle 28.2. maaraajan raportoinnin yhteydessi 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
* Maakuntien Tilakeskus Oy tarjoaa kunnille valtion rahoittamana tukea toimitila- ja sopimustietojen raportoinnin toteuttamiseksi
sekd 3+1 sopimusten laatimiseksi.
* Resursseja ja jarjestelmia loytyy myds yksityisilta toimijoilta.
*  Mahdollinen yhteinen sopimuspohjan laatiminen 3+1 sopimuksille on keskustelussa Kuntaliiton ja Maakuntien Tilakeskus Oy:n
valilla.
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5.4: Yhteenveto toimenpiteista hyvinvointialueuudistuksen jalkeen
3+1 siirtymaaikana

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta Suunnitelmallinen yhteistyd hyvinvointialueen

valmisteltavia toimenpiteita: ja kuntien kanssa:

» Toimitilojen palveluverkkokysyntanakymaan (kts. taman * Yhteistyéryhman tydskentelyn jatkaminen Hyvinvointialueen
materiaalin osio 3.2) ja tekniseen kuntoon perustuvan sekd alueen kuntien kesken.
salkutuksen yllapito.

* Hyvinvointialueen palveluverkkosuunnitteluun osallistuminen.
* Toimenpiteiden suunnittelu ja toteutus salkutuksen

lopputuloksen perusteella kohdekohtaisesti: « Hyvinvointialueen investointisuunnitelman laadinta ja kunnan

* Kaikkien toimitilojen osalta 3+1 vuokrasopimusten ja toimitilojen vaatimien investointien huomiointi
siirtyvien sopimusten jalkeisten pitkdaikaisten ja investointisuunnitelmassa seki uusissa 3+1 vuokrasopimusten
siirtokelpoisten vuokrasopimusten valmistelu ja sopiminen seka siirtyneiden vuokrasopimusten jilkeisissi
hyvinvointialueen kanssa (investointitarpeiden huomiointi vuokrasopimuksissa.

vuokrasopimuksissa).

* Toimitilojen myyntien arviointi ja toteutus « 3+1 vuokrasopimusten seki siirtyneiden vuokrasopimusten

* Huonon palveluverkkokysynnén toimitilojen osalta: jalkeisten vuokrasopimuksien periaatteiden valmistelu.
» Toimitilojen muiden kayttétarkoitusten arviointi
* Toimitilojen purkamisen ja kaavakehityksen vaihtoehtojen + Keskustelu hyvinvointialueen ja alueen kuntien
arviointi yhteistydmalleista toimitilojen omistukseen liittyen ja
* Yhteistydmallien suunnittelu ja arviointi hyvinvointialueen ja yhteistyémallien toteuttaminen.

hyvinvointialueen kuntien kanssa ja mahdollisesti my&s

yksityisten kanssa. » Keskustelu tarvittavista uudisinvestoinneista ja niiden

rahoituksesta (yhteistydryhma ja kahdenviliset keskustelut).

» Toimitilojen Yhtidittdminen ennen 2025 loppua * Investointeja voivat toteuttaa hyvinvointialue, kunnat tai
(verotarkastelu). yksityiset.
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5.4 Hyvinvointialueuudistuksen jalkeen 3+1 siirtymaajan

toimenpiteiden arviointi

Onko toimitilalle pitka kysynta palveluverkossa sijainnin ja toimitilan ominaisuuksien kannalta?

Kylla

3+1 vaiheen jalkeisten/korvaavien pidempien vuokrasopimusten
neuvottelu hyvinvointialueen kanssa
* Investointien huomiointi ja sopimuksien siirtomahdollisuus
vuokrasopimuksissa tarkea toimitilojen myytavyyden
kannalta.

Toimitilat tulee yhtidittda ennen vuoden 2025 loppua.
Yhtidittamiseen liittyvan verovapauden aikataulu on vield avoin ja
tata kannattaa seurata, jotta yhtidittaminen voidaan tehda
mahdollisimman kustannustehokkaasti.

Yhteistydmallien arviointi hyvinvointialueen ja hyvinvointialueen
kuntien kanssa (esim. yhteinen toimitilayhtio) ja yhteistydmallien
mahdollinen toteutus.

Yhteistyomallien arviointi yksityisten kanssa (esim. yhteinen
toimitilayhtid) ja yhteistyémallien mahdollinen toteutus.

Toimitilojen myyntien arviointi ja toteutus
yksityisille/hyvinvointialueelle ja yhteistyémallien toteutus.

3+1 vaiheen jalkeisten/korvaavien (mahdollisesti lyhyempien)
vuokrasopimusten neuvottelu hyvinvointialueen kanssa
* Investointien huomiointi ja sopimuksien siirtomahdollisuus

vuokrasopimuksissa tarkea toimitilojen myytavyyden

kannalta.
Toimitilat tulee yhtidittdaa ennen vuoden 2025 loppua.
Yhtidittamiseen liittyvan verovapauden aikataulu on vield avoin ja
tata kannattaa seurata, jotta yhtidittaminen voidaan tehda
mahdollisimman kustannustehokkaasti.
Toimitilojen muiden kdyttétarkoitusten arviointi ja ndiden
muutosten mahdollinen toteutus 3+1 vuokrasopimusten tai
siirtyneiden sopimusten jalkeen.
Toimitilojen purkujen ja kaavakehityksen arviointi ja ndiden
muutosten mahdollinen toteutus 3+1 vuokrasopimusten tai
siirtyneiden sopimusten jalkeen.
Toimitilojen myyntien arviointi ja toteutus yksityisille.
Yhteistydmallien arviointi hyvinvointialueen ja hyvinvointialueen
kuntien kanssa ja yhteistyomallien toteutus.
Yhteistydmallit yksityisten kanssa kuten yhteiset toimitilayhtiot ja
yhteistydmallien toteutus.
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5.5: Yhteenveto toimenpiteista hyvinvointialueuudistuksen 3+1

siirtymaajan jalkeen

Kunnan sote- ja pelastustoimitilojen osalta:

» Toimitilojen palveluverkkokysyntaniakymaan (kts. taman
materiaalin osio 3.2) 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 kayttdtarkoitusten arviointi

» Toimitilojen purkamisen ja kaavakehityksen
vaihtoehtojen arviointi

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

* Omat toimitilat yhtiditetty.

82

Suunnitelmallinen yhteisty6 hyvinvointialueen ja kuntien

kanssa

* Yhteistyéryhman tydskentelyn jatkaminen
Hyvinvointialueen sekd 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 ja
yhteistydmallien toteuttaminen.

» Keskustelu tarvittavista uudisinvestoinneista ja niiden
rahoituksesta (yhteistydryhma ja kahdenvéliset
keskustelut).

* Investointeja voivat toteuttaa hyvinvointialue, kunnat tai
yksityiset.

KUNTA
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5.5: Hyvinvointialueuudistuksen 3+1 siirtymaajan jalkeisi
uusia toimintamallivaihtoehtoja

Mahdollisia lopputulemia

* Kunnan sote- ja pelastustoimitilat on kaikilta osin yhtiditetty

« Toimitilat osittain vuokrattu hyvinvointialueelle / muille toimijoille sote-kadyttéon (investointitarpeiden rahoituksen huomiointi
vuokrasopimuksissa)

» Toimitilat osittain muussa kaytdssa

» Toimitilat ovat osittain tyhjillaan tai tiloille/maapohjalle suunnitellaan/on toteutettu uutta kayttéd kunnan toimenpiteiden tai
kumppanuuksien kautta

* Kunnan sote- ja pelastustoimitilat on voitu myyda osittain tai kokonaan hyvinvointialueelle
* Kunnan sote- ja pelastustoimitilat on voitu myyda osittain tai kokonaan yksityisille

* Kunnan sote- ja pelastustoimitilat on mahdollisesti jarjestetty hyvinvointialueen kuntien ja hyvinvointialueen yhteiseen
kiinteistoyhtiodn (tilat sijoitettu yhtiodn apporttina/yhtié ostanut tilat, kts. seuraavan sivun esimerkki)

* Investoinnit uusiin sote- ja pelastustoimitiloihin toteutetaan hyvinvointialueen, kuntien yhtididen tai yksityisten toimesta.

» Uusista investoinneista kdydaan tavoitteellisesti keskustelu hyvinvointialueen ja alueen kuntien vililla ja investoinnin
rahoitusmalli arvioidaan ja paatetaan samalla.

* Investoinnit viedaan hyvinvointialueen investointisuunnitelmaan rahoitusmallista riippumatta.
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5.5: Esimerkki mahdollisesta uudesta toimintamallista:

Kunnan sote- ja pelastustoimitilat jarjestetty hyvinvointialueen kuntien ja hyvinvointialueen
yhteiseen kiinteistoyhtioon

*  Yhteinen toimitilayhtié hyvinvointialueen seka hyvinvointialueen Kunta 1
kuntien valilla voisi olla yksi tapa jarjestaa sote- ja
pelastustoimitilat jatkossa.

* Yhtiédn voisi kuntien ja hyvinvointialueen toimesta sijoittaa Kunta 2
apporttina nykyista sote- ja pelastustoimitilakantaa.

* Yhtid voisi myds ostaa nykyisilta omistajilta nykyista sote- ja
pelastustoimitilakantaa nostamalla vieraan padoman rahoitusta. Kunta N

*  Yhtion taloudellisen yhtalon keskitssa ovat yhtion sopimat
vuokrasopimukset hyvinvointialueen kanssa.

* Yhtiédn voisi sijoittaa erityisesti pitkdn kysynnan sote- ja
pelastustoimitiloja.

* Yhtidon voisi sijoittaa mahdollisesti myds lyhyemman kysynnan sote-
ja pelastustoimitiloja, mutta talldin yhtiolla tulee olla osaamis- ja
taloudellisia resursseja tehda kiinteistdkehitysta naiden toimitilojen
osalta yhteistydssa kuntien kanssa.

Yhteinen
toimitilayhti6

* Yhtiéon liittyva monitahoinen paatoksenteko seka taloudellisen
kokonaisuuden mielekkyys kaikille osapuolille vaatii tarkkaa o .
suunnittelua. Nykyisia Uusia

toimitiloja hankkeita
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6. Yhteenveto keskeisista huomioista muutostukihankkeen
valmistelun ajalta

Siirtyvien *Hyvinvointialueelle siirtyvien vuokrasopimusten (kuntien nykyiset sopimukset vapaaehtoisten ja lakisdateisten kuntayhtymien
vuokrasopimusten kan§sa) .vu.okratasotja ghdot ovat.hyvnjm kll']aVI“a. ' - ' . . . ) . '
vuokratasot ja ehdot on -Hyvmvomthluegn valmlsteluorga_nls_a_a_ttlon sc?ka alugen kuntlen. ol|3|.a|heell|sta sopia yhteiset periaatteet siirtyvien sopimusten
< - ; vuokraehdoista ja sopimukset voitaisiin tarkistaa ndiden mukaiseksi.

syyta tarkmt_aa Ja *Tdssa yhteydessa on otettava huomioon rajoituslaki sekd voimaanpanolain 25§ 2 momentin mukainen vahingonkorvausvastuiden
yhdenmukaistaa jakautuminen 1.7.2021 jalkeen tehtdvissi sopimuksissa.

Suun'mtel-ma“-'.sen * Yhteistyéryhman perustaminen vuoden 2021 aikana sote- ja pelastustoimitilojen tietojen kerdamisen koordinointiin ja
yhtelsty('jn aloitus vuokrasopimusten laatimiseen. Yhteistydryhman tydn jatkaminen uudistuksen voimaantulon jalkeen.
hyvinvointialueen seka * Hyvinvointialueen investointisuunnitelman laatiminen ja kuntien hankkeiden huomiointi osana investointisuunnitelmaa. Kuntien
alueen kuntien valilla hankkeiden investointien vaikutus vuokrasopimuksiin sovittava.

Asumlspalyelwden *Kokonaisuutta ehdotetaan erityisen huomion seki yhteistyon kohteeksi kuntien seki hyvinvointialueiden
kokonaisuus valmisteluorganisaatioiden yhteistydssa heti loppuvuoden 2021 aikana.
monimutkainen ja vaatii *Erityisen tarked on varmistaa palveluiden jatkuvuus ja mahdollisimman sujuva siirtyma uuteen toimintamalliin asumispalveluiden
kokonaisratkaisuja asiakkaiden seka asiakkaiden omaisten nakdkulmasta.

Kuntien oma
toimitilakanta kannattaa *Kuntien toimitilakanta kannattaa arvioida palveluverkkokysynnan seka teknisen ja toiminnallisen kunnon ndkdkulmasta ja
valmistella jatkotoimenpiteet salkutuksen pohjalta.

*Keskeisessd osassa palveluverkkokysynnan arvioinnissa on suunnitelmallinen yhteistyd hyvinvointialueen ja alueen muiden
kuntien kanssa.

arvioida ja salkuttaa
palveluverkkokysynnan
nakdkulmasta

KUNTA
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6. Yhteenveto keskeisista huomioista muutostukihankkeen
valmistelun ajalta

Hyvinvointialueiden » Keskeisessa roolissa investointikyvyn arvioinnissa on hyvinvointialueen toteutuva talous seka siitd johdettava
investointikyky uusiin lainanottovaltuus. Kuva tasta selkida vuoden 2022 aikana kun hyvinvointialueiden taloussuunnitelmat
sote- ja etenevat.
SElERTE el RYEIFEE - Myos muiden tahojen (kunnat ja yksityiset sijoittajat) tekemat toimitilainvestoinnit huomioidaan ja
avoimena hyvaksytetddan osana hyvinvointialueen investointisuunnitelmaa.

Muutostukihankkeen
kuntaedustajat eivat nae
kuntia investoreina
tuleviin sote- ja
pelastustoimitiloihin

» Muutostukihankkeen aikana tehtyjen kyselyiden perusteella kuntaedustujat ndkevat hyvinvointialueet
luontevimpana tahona investoimaan néihin kohteisiin jatkossa.

* Hyvinvointialueiden edustajien vastauksissa my6ds kunnat nahtiin luontevina investoreina toimitiloihin
jatkossa.

Kunnat harkitsevat sote- » Muutostukihankkeen aikana tehtyjen kyselyiden perusteella kunnat harkitsevat sote- ja pelastustoimitilojen
ja pelastustoimitilojen myyntid laajasti, mutta erityisesti uudistuksen voimaantulon jalkeen.
myyntid, mutta padosin » Talléin kohteiden palveluverkkokysynta on pystytty arvioimaan ja kohteista on voitu neuvotella
vasta uudistuksen mahdollisimman pitkat siirtokelpoiset vuokrasopimukset ilman irtisanomispykalia. Talléin kohteista on
voimaantulon jalkeen saatavilla todennikoisesti my6s paras hinta.

Kiinteistdsijoittajat ovat » Yhteiskuntakiinteistdjen sijoituskysynta on talla hetkelld suurta ja pdaomaa on paljon liikkeella.
kiinnostuneita ostamaan » Kysynta kohdistuu erityisesti kasvukeskuksiin. Pienemmilla paikkakunnilla keskustasijainti ja pitkat
sote- ja vuokrasopimuskaudet korostuvat.
SEIERIEeI o IR| W BIA= 0 - Hyvinvointialueen irtisanomisoikeus vuosina 2024-2025 asettaa vaatimuksia myytavien kohteiden sijainnin ja
valikoiden toiminnan jatkuvuuden ennustettavuudelle.
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Liite osioon 4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja

pelastustoimitiloihin liittyvat veronakokulmat

Arvonlisiverotus - sote-lakipaketin muutokset

Ennen sotea

Soten jalkeen

Valtio ja kunta ovat verovelvollisia 1 §:ssa tarkoitetusta toiminnasta.

Valtio, hyvinvointialue ja kunta ovat verovelvollisia 1 §:ssa tarkoitetusta
toiminnasta.

Valtio ja kunta ovat verovelvollisia 33 §:ssa tarkoitetusta rakentamispalvelun
ottamisesta omaan kayttdon silloinkin, kun kiinteistdon luovutus ei tapahdu
lilketoiminnan muodossa.

Valtio, hyvinvointialue ja kunta ovat verovelvollisia 33 §:ssi tarkoitetusta
rakentamispalvelun ottamisesta omaan kayttd6n silloinkin, kun kiinteistén
luovutus ei tapahdu liiketoiminnan muodossa.

Kunta on verovelvollinen 130 §:ssi tarkoitettuun palautukseen oikeuttavaan
kayttoon kayttdomaisuudeksi hankitun tavaran myynnista silloinkin, kun myynti
ei tapahdu liiketoiminnan muodossa. AVL 6 §

Kunta ja hyvinvointialue ovat verovelvollisia 130 §:ssa tarkoitettuun
palautukseen oikeuttavaan kayttéon kayttdomaisuudeksi hankitun tavaran
myynnista silloinkin, kun myynti ei tapahdu liiketoiminnan muodossa AVL 6 &

Kuntayhtymaan ja Ahvenanmaan maakuntaan sovelletaan, mita tissa laissa
sdadetdan kunnasta. AVL 8 §

Kuntayhtymaan sovelletaan, mita tissi laissa sdddetddn kunnasta.
Hyvinvointiyhtymé&dn sekd Ahvenanmaan maakuntaan ja Ahvenanmaan
maakuntaan kuuluvaan kuntaan sovelletaan, mita tdssa laissa sdadetidan
hyvinvointialueesta. Mitd tissa laissa saddetaan hyvinvointialueesta, sovelletaan
Helsingin kaupunkiin ja HUS-yhtymaan niiden ollessa sosiaali- ja
terveydenhuollosta tai pelastustoimesta jarjestdmisvastuussa. AVL 8 §

Kiinteistdn uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kaytt6on myds silloin, kun
elinkeinonharjoittaja, valtio tai kunta muissa kuin 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetuissa tilanteissa luovuttaa kiinteistén ennen kuin se on otettu kayttéon
rakentamispalvelun suorittamisen jalkeen. AVL 33 §

Kiinteistdon uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kaytt6on myds silloin, kun
elinkeinonharjoittaja, valtio, hyvinvointialue tai kunta muissa kuin 31 §:n 1
momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa luovuttaa kiinteistén ennen kuin
se on otettu kdyttodn rakentamispalvelun suorittamisen jalkeen. AVL 33 §

Tarkistamisen edellytyksena on, etta elinkeinonharjoittaja on suorittanut
kiinteistdinvestoinnin liiketoimintaa varten taikka etta kiinteistéinvestoinnin
suorittaja on kunta. AVL 120 §

Tarkistamisen edellytyksena on, etta elinkeinonharjoittaja on suorittanut
kiinteistéinvestoinnin lilkketoimintaa varten taikka etta kiinteistdinvestoinnin
suorittaja on kunta tai hyvinvointialue. AVL 120 §

8.11.2021
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Liite osioon 4.5: Hyvinvointialueuudistuksen sote- ja

pelastustoimitiloihin liittyvat veronakokulmat

Arvonlisaverotus - sote-lakipaketin muutokset

Ennen sotea

Soten jalkeen

Kiinteistonluovutuksissa luovuttajan oikeus ja velvollisuus tarkistaa
kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan sisiltyvan veron vahennysta siirtyvat
luovutuksensaajalle, jos:

1) luovuttaja on elinkeinonharjoittaja tai kunta, jolle tarkistusoikeus tai —
velvollisuus on alun perin syntynyt tai jolle se on siirtynyt;

2) luovutuksensaaja hankkii kiinteiston lilketoimintaa varten taikka
luovutuksensaaja on kunta tai valtio; ja... AVL121e §

Kiinteistonluovutuksissa luovuttajan oikeus ja velvollisuus tarkistaa
kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan sisiltyvan veron vahennysta siirtyvat
luovutuksensaajalle, jos:

1) luovuttaja on elinkeinonharjoittaja, kunta tai hyvinvointialue, jolle
tarkistusoikeus tai - velvollisuus on alun perin syntynyt tai jolle se on siirtynyt;
2) luovutuksensaaja hankkii kiinteistdn lilketoimintaa varten taikka
luovutuksensaaja on kunta, hyvinvointialue tai valtio; ja... AVL121e §

Kunnalla on oikeus saada palautuksena hankintaan sisaltyva 10 luvussa
tarkoitettu vero, josta ei saa tehda vahennysta tai josta ei saa 131 §:ssd
tarkoitettua palautusta. Palautus saadaan myds 79 §:n 1 momentissa
tarkoitetusta tuesta tai avustuksesta suoritettavasta verosta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu palautus ei koske veroa, joka sisiltyy
yksityiseen kulutukseen, 114 tai 114 a §:ssi tarkoitettuun kaytté6én tapahtuvaan
hankintaan tai kiinteistén vuokraustoimintaa varten tehtyyn hankintaan.

Kunnan on ilmoitettava Verohallinnolle kalenterivuodelta 1 momentin nojalla
palautuksena saatavien verojen yhteismaara viimeistaan kalenterivuotta
seuraavan toisen kuukauden loppuun mennessa siltd osin kuin tietoja ei ole
aikaisemmin ilmoitettu. Ilmoitettavasta mairadsta saadaan viahentda 6 §:n 3
momentin nojalla kalenterivuodelta suoritettava vero. AVL 130 §

Kunnalla ja hyvinvointialueella on oikeus saada palautuksena hankintaan
sisdltyva 10 luvussa tarkoitettu vero, josta ei saa tehda vihennyst3 tai josta ei
saa 131 §:ssi tarkoitettua palautusta. Palautus saadaan myés 79 §:n 1
momentissa tarkoitetusta tuesta tai avustuksesta suoritettavasta verosta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu palautus ei koske veroa, joka sisiltyy
yksityiseen kulutukseen, 114 tai 114 a §:ssid tarkoitettuun kayttéon tapahtuvaan
hankintaan tai kiinteistdn vuokraustoimintaa varten tehtyyn hankintaan.

Palautukseen oikeutetun on ilmoitettava Verohallinnolle kalenterivuodelta 1
momentin nojalla palautuksena saatavien verojen yhteismaara viimeistaan
kalenterivuotta seuraavan toisen kuukauden loppuun mennessa siltd osin kuin
tietoja ei ole aikaisemmin ilmoitettu. Ilmoitettavasta mairasta saadaan
vahentdd 6 §:n 3 momentin nojalla kalenterivuodelta suoritettava vero. AVL 130
§
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