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Sote-uudistuksen yhteydessa kiinteistot jaivat kuntien omaisuudeksi ja
hyvinvointialueet tulivat niihin vuokralle vuoden 2023 alusta lukien. Sote-
tilojen vuokra-aika ja vuokrataso maariteltiin uudistuksen yhteydessa
sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsadadannén voimaanpanosta
annetulla lailla.

Hyvinvointialueen jatkaessa toimintaansa kunnan omistamassa tilassa,
kiinteisto tulee kuntalain mukaan lahtokohtaisesti yhtioittaa. Kuntalain 126
§:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa kilpailutilan-
teessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtién, osuuskunnan,
yhdistyksen tai sdatién hoidettavaksi.

Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella yhti6ittdmisvelvoitteen ulkopuo-
lelle jaa kunnan toiminta, kun se tayttaa vahaisyyden tunnusmerkit.
Hallituksen esityksessa (268/2014) vahaisella toiminnalla tarkoitettaisiin
satunnaista toimintaa markkinoilla seka toimintaa, jolla ei olisi
markkinavaikutuksia, tai ne olisivat vahaisia.

Kilpailutilannetta ja kilpailuneutraliteettia valvoo Kilpailu- ja kuluttajavirasto.
Kilpailu- ja kuluttajavirasto ei ota kantaa yksittaisiin tapauksiin ilman
tutkintaa, eikd mydskaan anna ennakollisia lausuntoja, eika silla ole
toimivaltaa myontaa poikkeuslupia asiaan liittyen.

Kuntaliiton ohjeistuksen mukaisesti markkinatilanteen selvittdmisessa on
hyva selvittdd vahintdan seuraavat asiat:

* Onko kilpailulain mukaisesti mééritetylla relevantilla markkina-alueella
(mybhemmin mydés relevantit markkinat) merkittdvéassé méérin sote-
toimitiloja (kuvataan kunnan omistukset ja arvioidaan yksityinen sote-
kiinteistéomistus)?

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

 Soveltuvatko kunnan omistamat sote-toimitilat muuhun vuokrauskayttéén
ilman merkittavié kustannuksia omistajalleen, eiké niita siten ole
mabhdollista vuokrata muuhun toimintaan. Toimitilat ovat suunniteltu ja
rakennettu sote-toimintaan, joten niiden edelleenvuokraus muuhun
kayttotarkoitukseen on vaikeaa/mahdotonta taloudellisen
kannattamattomuuden takia (markkinavuokrataso poikkeaa
huomattavasti vuokratasosta, joka kéyttotarkoituksen muutoksesta
Johtuvien muutosten kattamiseksi olisi tehtéva, edellyttaa, ettd tdmé asia
on selvitetty).

» Mikéli tilat voidaan edelleen vuokrata muuhun kéyttotarkoitukseen,
puoltaa yhtibittdmisvelvoitetta, vaikka tiloja ei saada vuokrattua
hyvinvointialueelle. Tésté aiheutuvista kustannuksista voi mahdollisesti
saada kompensaatiota voimaanpanolain ja siitd annettavan
kompensaatioasetuksen antamissa rajoissa hakemuksen perusteella.



» Onko kaavallisesti tai poikkeamisluvalla mahdollista muuttaa
rakennuksen kéyttotarkoitusta toiseksi?

* Onko relevanteilla markkinoilla ollut kysyntéé sote-kiinteistbille tai
ylipdétaén néaihin tiloihin, tai tdhén tarkoitukseen varatuille tonteille
ldhiaikoina?

* Onko kunnassa valmius kaavoittaa tdhén tarkoitukseen osoitettuja
tontteja, mikéli kysyntaa olisi?

* Millainen sopimus on tarkoitus tehda (lyhyt tai pitkdaikainen
médéréaikainen, vai toistaiseksi voimassa oleva)? Mikéli vuokrasopimus on
pitkdaikainen, se ei varmaankaan todennékéisesti ole tulkittavissa
véhéiseksi markkinavaikutuksiltaan, koska se voi potentiaalisesti estééa
pitkédksikin aikaa uuden toimijan tulon markkinoille. Liséksi jos sopimus on
lyhytaikainen, se voidaan tarvittaessa irtisanoa, mikéali Kilpailu- ja
kuluttajavirasto puuttuisi asiaan ja toiminnan rakenne tulisi muuttaa.

» Onko olemassa hyvinvointialueen palveluverkkopé&étésta, jossa on
todettu pitkdaikainen tarve tiloille? Tai vaihtoehtoisesti se, ettéa tarve tiloille
on tilapéinen? Ainakaan siind tilanteessa, jossa kyse on pitkdaikaisesta
vuokrauksesta, kyseessé ei liene sellainen toimi, jolla on vain véhéisesti
markkinavaikutuksia.

Selvityksen tulee olla myds laadittu riittdvan ammattitaitoisesti ja kattavasti,
jotta silla voisi katsoa olevan nayttdéarvoa, mikali Kilpailu- ja kuluttajavirasto
ottaisi asian tutkittavakseen. Markkinatilanteita tulee arvioida
saanndllisesti, koska markkinatilanne voi muuttua hyvinkin nopeasti.

Tekninen toimi on pyytanyt vuonna 2025 Finnish Consulting Group
laatimaan yhtidittdmisselvityksen Luumaen kunnalle. Selvityksen
perusteella kunta on velvollinen vahintaankin suoraan omistamat
asuinkiinteistot yhtidittamaan tai siirtdmaan olemassa olevan yhtion alle.
Samassa yhteydessa he nakivat myds, ettd "Luuméen kunta toimii
lahtbkohtaisesti kilpailutilanteessa markkinoilla vuokratessaan
kiinteist6jaén - toimivaltainen viranomainen asiaa arvioidessaan voisi
kuitenkin paéatya siihen, etté kaikki kunnan vuokraamat kiinteistét, myés
sotekiinteistot ovat yhtibittamisvelvoitteen piirissé .

Luumaen kunta tilasi myds vaihtoehtoisen selvityksen Finwise Advisors
Oy:ltéa vuonna 2026. Selvityksen perusteella ” Luumdéelléa ei ole aktiivisia
markkinoita sote- ja pelastuskiinteistéjen vuokraamiselle -
Kéyttotarkoituksia ei voida muuttaa kannattavasti - Selvityksen perusteella
Luumaéellé ei ole toimivia sote- ja pelastuskiinteistdjen vuokramarkkinoita,
Joihin kunnan vuokraustoiminta vaikuttaisi ”,

Kunta itse arvioi, onko kunnan alueella toimivaa sote-kiinteistémarkkinaa ja
taman perusteella tekee paatdksen yhtidittamisesta.

Kuntalaki § 126

Kunnan toiminta kilpailutilanteessa markkinoilla

Kunnan hoitaessa 7 §:ssé tarkoitettua tehtdvaé kilpailutilanteessa
markkinoilla sen on annettava tehtdvé osakeyhtién, osuuskunnan,
yhdistyksen tai sdéatién hoidettavaksi (yhtibittdmisvelvollisuus).

Kunta ei hoida tehtéavéaa kilpailutilanteessa markkinoilla ainakaan, jos:
1)kunta tuottaa lain perusteella omana toimintanaan palveluja

kunnan asukkaille ja muille, joille kunnan on lain perusteella
Jarjestettdva palveluja;



2)tehtdvéaéa hoidetaan 49 §:ssé tarkoitetulla tavalla
yhteistoiminnassa lakiin perustuvan yhteistoimintavelvoitteen
perusteella ja palveluja tuotetaan omana toimintana alueen
asukkaille ja muille, joille on lain perusteella jarjestettavéa
palveluja;

3)tehtdvéaéa hoidetaan 49 §:ssé tarkoitetulla tavalla
yhteistoiminnassa ja kyseessé on hankintalain 15 §:ssé
tarkoitetun sidosyksikén tai 16 §:ssé tarkoitetun toisen
hankintayksikén tai erityisalojen hankintalain 25 §:ssé
tarkoitetun sidosyksikén, 26 §:ssé tarkoitetun toisen
viranomaishankintayksikén tai 27 §:ssé tarkoitetun
sidosyrityksen toiminnasta taikka jos yhteistoimintaan ei
muutoin sovelleta Kilpailuttamisvelvollisuutta;
(29.12.2016/1411)

4)kunta jarjestdé laissa tarkoitettua opetuksen tai koulutuksen
Jarjestémislupaa, toimilupaa tai oppilaitoksen yllépitdmislupaa
edellyttédvaa koulutusta, edelld mainitussa luvassa maéréttyja
muita tehtévia tai tuottaa palveluja tallaiseen opetukseen
kiintedasti liittyviné oppilas- ja opiskelijatbiné;

5)toiminta perustuu lakiin perustuvaan monopoliasemaan tai
muodostaa luonnollisen monopolin tai tuottaa vélittbmasti
néihin liittyviéa palveluja; tai

6)kunta ostaa, myy tai vuokraa kiinteist6jé ja toiminta liittyy
kunnan alueidenkéyttblaissa tai rakentamislaissa
tarkoitettujen tehtavien hoitoon. (21.4.2023/780)

Kunta toimii kilpailutilanteessa markkinoilla, jos se osallistuu
tarjouskilpailuun. Kunta ei kuitenkaan toimi Kilpailutilanteessa
markkinoilla, jos se osallistuu tarjouskilpailuun 2 momentin 4
kohdassa tarkoitetun opetuksen tai koulutuksen tai luvassa
médéréatyn muun tehtéavan jéarjestamiseksi.

Yhtibittdmisvelvollisuutta koskevat poikkeukset
Yhtiéittdmisvelvollisuuden estémétté kunta voi hoitaa omana toimintanaan
126 §:ssé tarkoitettua tehtdvéa, jos:

1)toiminnan on katsottava olevan véhéistéa;

2)lain perusteella kunta voi nimenomaisesti tuottaa palveluja
toiselle taholle tai osallistua téllaista toimintaa koskevaan
tarjouskilpailuun;

3)kunta tuottaa tukipalveluja tytaryhteisélleen;

4)kunta tuottaa palveluja hankintalain 15 §:ssé tarkoitetulle
sidosyksikélle taikka erityisalojen hankintalain 25 §:ssé
tarkoitetulle sidosyksikoélle, 27 §:ssé tarkoitetulle
sidosyritykselle tai 28 §:ssé tarkoitetulle yhteisyritykselle;
(29.12.2016/1411)

5)kunta vuokraa toimitiloja pddasiassa kaytettéaviksi kunnan
omassa toiminnassa ja kuntakonserniin kuuluville
tytéaryhteisoille tai kdytettdviksi sellaisessa
palvelutuotannossa, jonka tuotannon kunta on kilpailuttanut;
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6)kunta tuottaa palveluja kunnan tai kunnan tytéryhteisén
palveluksessa oleville henkilbille palvelussuhteen perusteella;
tai

7) toiminta liittyy vélittbmésti valmiuslaissa

(16562/2011) tarkoitetun valmiussuunnitelman mukaiseen
poikkeusoloja koskevaan varautumisvelvollisuuteen.Mité
edelld 1 momentissa sdadetéaén palveluista, sovelletaan
myaés tavaroiden myyntiin kilpailutilanteessa markkinoilla.

Kunnanjohtaja Kummala Arto

Kunnanhallitus paattaa, ettei ole velvollinen yhtiéittdmaan sote- ja
pelakiinteistdja vedoten tosiasiallisen markkinatilanteen puuttumiseen.
Kunnanhallitus kuitenkin pitaa tarkeana, etta kunnan suorassa
omistuksessa olevien asuinhuoneistojen / asuintalojen siirtoa valmistellaan
Luumaen Asunnot Oy:n omaisuudeksi.



