Sotepela - kiinteistdjen yhtidittaminen

KHALL 09.12.2025 § 195

Valmistelija

Kunnanjohtaja

Kuntalain sdaddsten mukaisesti kunnan on yhtiditettava sellainen
toimintansa, joka toimii kilpailutilanteessa markkinoilla. Vuoden 2025
Vetelin kunnan talousarviossa todetaan, etta Vetelin kunnan on eriytettava
sosiaali- ja terveystoimen ja pelastustoimen kiinteistét kunnan muusta
toiminnasta ja siirrettava erilliseen osakeyhtioon, saatioon tai
osuuskuntamuotoon siirtymaajan paatyttya 1.1.2026 mennessa.
Yhtidittamisselvityksessa on selvitettava yhtidittamisen eri
toteuttamisvaihtoehtoja ja niiden vaikutusta seka kunnan etta
perustettavan yhtion talouteen.

Kunnanjohtaja on 23.9.2025 § 1 viranhaltijapaatoksella paattanyt hyvaksya
Finwise Advisors Oy:n tarjouksen 4.400,00 € (alv 0%) Vetelin sote-
kiinteistdjen markkinaselvityksen laatimisesta. Markkinaselvitys on
valmistunut marraskuussa 2025.

Kuntaliitto on julkaissut kevaalla 2025 ohjeen kunnille niiden harkitessa
sote-kiinteistdjen yhtidittamatta jattdmista markkinavaikutusten
vahaisyyden perusteella.

Yhtidittamatta jattaminen edellyttaa dokumentoituja ja tapauskohtaisia
arvioita, esimerkiksi:

e Onko alueella toimivaa toimitilamarkkinaa tai vaihtoehtoista
tilatarjontaa?

e Ovatko vuokrasopimukset pienimuotoisia, lyhytaikaisia tai
kohdistuvatko ne tiloihin, joilla ei ole todellista markkina-arvoa?

e Onko hyvinvointialueen nakdkulmasta kyseessa ainoa mahdollinen
palvelutila?

Selvitys markkinavaikutuksista ja kilpailuneutraliteetista muodostaa
perustan mahdolliselle yhtidittamatta jattamiselle. Paatoksessa on
suositeltavaa viitata kirjalliseen arvioon, joka osoittaa, miksi yhtidittdminen
ei ole valttamatonta.

Sote-uudistuksessa kuntien omistuksessa olleet kiinteistot jaivat kuntien
omistukseen ja hyvinvointialueet tulivat niihin vuokralle. Keski-
Pohjanmaalla perustettiin vapaaehtoinen Soite kuntayhtyma 1.1.2017, joka
vuokrasi tilat kunnilta. Sopimukset siirtyivat hyvinvointialueelle eika
hyvinvointialue ole niita irtisanonut ja sopimukset ovat voimassa
toistaiseksi. Taman vuoksi siirtymasaannos ei koske Vetelin kunnan ja
hyvinvointialueen valisia vuokrasopimuksia.

Kunta toimii I1dhtdkohtaisesti kilpailutilanteessa markkinoilla. Kunnan on siis
hyva arvioida oman kuntansa tilannetta pitden kuitenkin mielessa se, etta
kynnys tulkintaan, ettei kunnassa olisi kiinteisténvuokrausmarkkinoita on
korkea. Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella yhtidittdmisvelvoitteen
ulkopuolelle jaa kunnan toiminta, kun se tayttaa vahaisyyden tunnusmerkit.
Hallituksen esityksessa (268/2014) vahaisella toiminnalla tarkoitettaisiin



Esittelija

Paatosehdotus

satunnaista toimintaa markkinoilla seka toimintaa, jolla ei olisi
markkinavaikutuksia, tai ne olisivat vahaisia. Pykala ei ole tarkoitettu
yhtioittamisvelvoitteen kiertamiseksi. Kunta itse arvioi, onko kunnan
alueella toimivaa sote-kiinteistomarkkinaa.

Keski-Pohjanmaan hyvinvointialue vuokraa talla hetkelld toimintaansa
Vetelin kunnalta tiloja yhteensa noin 8070 m2.

- Palvelukeskus Harjukoti

- Tunkkarin terveyskeskus

- Paloasema

Markkinaselvitys

Finwise Advisors Oy:n tekeman markkinaselvityksen yhteenvetona on
johtopaatos, etta Vetelin kunnassa ei ole toimivia sotekiinteistdjen
markkinoita.

Kunnan tilojen osalta on tarkasteltu yhtidittdmisvelvoitetta palvelukeskus
Harjukodin (2976 m2), Tunkkarin terveyskeskuksen (4547 m2) ja
paloaseman (504 m2) osalta. Selvityksessa ei havaittu toimitilojen
kartoituksessa kunnan sotekiinteistdja vastaavia toimitiloja tarjolla,
kooltaan, sijainniltaan ja/tai kayttotarkoitukseltaan.

Vetelin kunnan ja Hyvinvointialueen vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
voimassa ja niissa on 12 kuukauden irtisanomisaika. Kiinteistosijoittajilla ei
ole kiinnostusta sijoittaa pienissa kunnissa lyhyisiin vuokrasopimuksiin.
Tarkasteltuja kunnan sotekiinteist6ja ei ole mahdollista muuttaa ja vuokrata
muuhun kayttotarkoitukseen markkinaehtoisesti ja/tai kannattavasti.

Vetelin kunnassa tehtyjen laskelmien perusteella kunnan sotekiinteistot
yhtidmuodossa eivat tuota omistajalle sijoittajien edellyttdmaa tuottoa
nykyisilla vuokrilla. Tyhjakayton riskien toteutuessa kohteiden
nettonykyarvo yhtiditettyna ja nykyisilla vuokrilla jaisi sijoittajalle liian
matalaksi suhteessa kohteiden tekniseen arvoon. Hyvinvointialue on tehnyt
kunnalle esityksen nykyisten vuokrien laskemisesta vahintdankin vuodeksi
2026. Esitys vaihtelee kiinteistdittdin, mutta esimerkiksi terveyskeskuksen
osalta vuokranalennusesitys toteutuessaan ei kattaisi kiinteiston nykyisia
kuluja.

Hyvinvointialueen Vetelin kunnalta vuokraamien sotekiinteistdjen talous ja
vuokrasopimukset eivat ole riittdvan kannattavia kiinteistosijoittajalle. On
erittain epatodennakdista, etta Vetelin kunnan omistamille sotekiinteistdille
I6ytyisi sijoittajakysyntaa.

Selvityksen lopputuloksena konsultin ndkemys on, ettd kunnan
sotekiinteistdjen vuokrauksella ei ole vaikutusta markkinaan.

Esityslistan oheismateriaalina jaetaan Finwise Advisors Oy:n tekema
markkinaselvitys koskien Vetelin kunnan sotekiinteistgja.

Kunnanjohtaja Kellokoski-Kari Eija

Kunnanhallitus esittdd valtuustolle, ettd se pééttaa jattaa Soitelle
vuokrattujen palvelukeskus Harjukodin, Tunkkarin terveyskeskuksen seka



Paatos

KVALT
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Valmistelija

Paatos

paloaseman kiinteistdjen yhtidittdmisen tekemattd markkinoiden
puuttumisen vuoksi.

Hannu Haukilahti ja Tuija Leivo-Rintakorpi ilmoittivat olevansa esteellisid
(hallintolaki 28.1 § kohta 4) ja poistuivat kokouksesta asian késittelyn
ajaksi.

Hyvéksyttiin.

Kunnanjohtaja

Esityslistan oheismateriaalina jaetaan Finwise Advisors Oy:n tekema mark-
kinaselvitys koskien Vetelin kunnan sotekiinteistoja.

Hyviksyttiin.



