Sonkajarven Hyvinvointikiinteistot Oy:n perustaminen
Kunnanhallitus 19.05.2025 § 140
Valmistelija: vs. talous- ja hallintojohtaja

Kuntalain (410/2015) kunnan toimintaa kilpailutilanteessa markkinoilla
koskevan 126 §:n mukaan kunnan toimiessa kilpailutilanteessa
markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan,
yhdistyksen tai saation hoidettavaksi. Talldin puhutaan niin sanotusta
yhtidittamisvelvollisuudesta.

Hyvinvointialueuudistuksen yhteydessa hyvinvointialueen kayttéén
siirtyneiden tilojen vuokraamisen katsotaan tapahtuvan kilpailutilanteessa
markkinoilla sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan
uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsaadannon
voimaanpanosta annetun lain (616/2021) 22 §:ssa saadetyn
vuokrasopimusten voimassaolokauden jalkeen. TAma tarkoittaa sita, etta
Sonkajarven kunnalla on laissa sdadetty yhtidittamisvelvollisuus kunnan
omistamien ja Pohjois-Savon hyvinvointialueen kaytdssa olevien sosiaali-
ja terveydenhuollon ja pelastustoimen toimitilojen osalta.

Paaosin Pohjois-Savon hyvinvointialueen kaytdssa olevia ja siten yhtidlle
Iahtdkohtaisesti siirrettavia sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen
toimitiloja ovat talla hetkella terveyskeskus, Mosaiikki, Tuulikannel,
Sonkajarven paloasema ja Sukevan paloasema. Lisaksi hyvinvointialue
vuokraa maaraaloja Yhtenaiskoululta ja Sukevan Kylakeskukselta, jotka
ovat paaosin kunnan omassa kaytossa. Toimitilojen yhtidittdminen
tarkoittaa kaytannossa sita, etta kiinteistdjen omistus siirretaan kunnalta
yhtidlle, joka vastaa toimitilojen yllapidosta ja vuokraamisesta eteenpain
markkinaehtoisesti.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen ja Sonkajarven kunnan valiset
vuokrasopimukset paattyvat 31.12.2025. Hyvinvointialue ja kunta kayvat
parhaillaan neuvotteluja uusien vuokrasopimusten sisalldsta.
Tarkoituksena on, ettd kunnan neuvottelemat vuokrasopimukset siirtyisivat
sellaisenaan perustettavalle yhtidlle. Pohjois-Savon hyvinvointialue on
ilmoittanut, ettd hyvinvointialue hyvaksyy vuokrasopimuksen
paatoksentekoelimissaan aikaisintaan syyskuussa 2025.

Neuvoteltavien vuokrasopimusten vuokrataso ja muut ehdot vaikuttavat
merkittavalla tavalla niin perustettavan yhtion tulosndkymiin kuin kunnalta
yhtidlle siirrettavien kiinteistdjen hinta-arvioihin. Tasta syysta perustettavan
yhtion taloutta ei tdssa vaiheessa voida tarkasti mallintaa.
Perusperiaatteena yhtidittamisissa ja Pohjois-Savon hyvinvointialueen
kanssa kaytavissa neuvotteluissa kuitenkin luonnollisesti on, etta yhtion
tulee pystya pitdmaan toimintansa ylijgdmaisena markkinaehtoisesti.

Mikali Sonkajarven kunta jaa odottamaan vuokrasopimuspaatosten
lainvoimaisuutta ennen yhtidittamispaatoksen tekemista, yhtion
perustamista ei ehditd tehda ennen vuodenvaihdetta. Yhtion tulisi olla
toimintakuntoinen 1.1.2026. Tasta syysta yhtion perustaminen ja
kiinteistdjen siirtdminen kunnalta yhtidlle tulee kaytannodssa tehda
kahdessa erassa. Yhtidittamispaatoksen tekeminen kevaan aikana
mahdollistaa sen, etta yhtion rekisterdiminen ja muut perustamiseen
littyvat hallinnolliset toimenpiteet voidaan aloittaa ajoissa.



Sonkajarven Hyvinvointikiinteistét Oy:n perustamissopimusluonnos ja
yhtidjarjestysluonnos ovat esityslistan oheismateriaalina.

Paatosesitys Kunnanjohtaja:
Kunnanhallitus paattaa esittdad kunnanvaltuustolle, ettd Sonkajarven kunta
perustaa Sonkajarven Hyvinvointikiinteistét Oy:n. Kunnanvaltuusto
hyvaksyy oheismateriaalina olevan sitd koskevan
perustamissopimusluonnoksen ja yhtidjarjestysluonnoksen.

Kunnanhallitus paattaa esittda kunnanvaltuustolle, etta kunnanvaltuusto
tekee periaatepaatdksen siita, ettd Pohjois-Savon hyvinvointialueen
jarjestamien sosiaali- ja terveydenhuollon palvelujen kdytéssa olevat
toimitilat ja niita koskevat vuokrasopimukset siirretaan kunnalta
Sonkajarven Hyvinvointikiinteistét Oy:lle kunnanvaltuuston syksylla 2025
hyvaksymalla tavalla.

Asian kasittely: Pykalan kasittelyn ajan poytakirjanpitajana toimi Simo
Makinen.

Paatos Kunnanhallitus:
Kunnanhallitus yksimielisesti hyvaksyi paatésesityksen.

Kunnanvaltuusto 26.05.2025 § 38

Paatdsesitys Kunnanhallitus:
Kunnanvaltuusto paattaa, ettd Sonkajarven kunta perustaa Sonkajarven
Hyvinvointikiinteistét Oy:n. Kunnanvaltuusto hyvaksyy oheismateriaalina
olevan sitéd koskevan perustamissopimusluonnoksen ja
yhtidjarjestysluonnoksen.

Kunnanvaltuusto tekee periaatepaatdksen siita, ettd Pohjois-Savon
hyvinvointialueen jarjestdmien sosiaali- ja terveydenhuollon palvelujen
kaytdssa olevat toimitilat ja niitd koskevat vuokrasopimukset siirretdan
kunnalta Sonkajarven Hyvinvointikiinteistot Oy:lle kunnanvaltuuston
syksylla 2025 hyvaksymalla tavalla.

Paatos Kunnanvaltuusto:
Kunnanvaltuusto yksimielisesti hyvaksyi paatosesityksen.
Kunnanhallitus 30.03.2026 § 65
Valmistelija: Talous- ja hallintojohtaja
Sonkajarven kunnanvaltuusto on 26.5.2025 paattanyt, ettd Sonkajarven
kunta perustaa Sonkajarven Hyvinvointikiinteistot Oy:n ja hyvaksynyt sita
koskevan perustamissopimusluonnoksen ja yhtidjarjestysluonnoksen.
Asiaa on taman jalkeen tarkasteltu uudelleen.
Taustaa
Sonkajarven kunta on vuokrannut sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen kiinteistonsa Pohjois-Savon hyvinvointialueelle 1.1.2023
I&htien. Lain sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan

uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan lainsdadanndn
voimaanpanosta (616/2021) 22 §:n mukaan hyvinvointialueilla oli



31.12.2025 saakka lakiin perustuva velvoite vuokrata nama kiinteistot.
Taman jalkeen kiinteistdjen vuokraaminen perustuu sopimukseen.

Sonkajarven kunnanhallitus on 1.12.2025 § 311 hyvaksynyt sosiaali- ja
pelastustoimen kiinteistdja koskevat vuokrasopimukset 1.1.2026 Iahtien
Pohjois-Savon hyvinvointialueen kanssa. Vuokrasopimukset on
hyvinvointialueen tahdosta laadittu toistaiseksi voimassa oleviksi 12 kk
itisanomisajalla.

Vuokrasopimukset kattavat seuraavat tilat:

Kohde Vuokrattava ala
m2
Terveyskeskus 2833,5
Tuulikannel 2946
Sonkajarven paloasema 702
Sukevan paloasema 133
Sukevan kylakeskus 283,8
Sonkajarven koulukeskus 33,5
Mosaiikki (Ara-kohde) 1187

Vuokra on hinnoiteltu markkinaperusteisesti ja se jakautuu pddoma- ja
yllapitovuokraan. Tilinpaatdksessa esitetaan erillinen markkinaperusteisen
toiminnan laskelma.

Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa
kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtion,
osuuskunnan, yhdistyksen tai sdation hoidettavaksi. Kuntalain 126 §:n
mukaisesta yhtidittamisvelvoitteesta on kuitenkin saadetty joitain
poikkeuksia. Nama yhtidittamispoikkeustilanteet on lueteltu kuntalain

127 §:ssd. Sdannoksessa luetelluissa tilanteissa yhtidittdmisvelvollisuutta
ei ole, vaikka toiminta onkin katsottava luonteeltaan kilpailutilanteessa
markkinoilla harjoitettavaksi toiminnaksi. Jotta poikkeukset eivat
mahdollistaisi kilpailuneutraliteetin vaaristymista, on kuntalain 128 §:n
mukaan kunnan palvelut kuitenkin talléinkin hinnoiteltava
markkinaperusteisesti. Markkinaperusteisella hinnoittelulla tarkoitetaan
kuntalain esitdiden mukaan sita hintatasoa, jonka suuruiseksi vastaava
yksityinen toimija hinnoittelisi tarjoamansa palvelut. Hinnan asettamisessa
tulee siten lahtdkohtaisesti huomioida kilpailullisesta toiminnasta saadut
tulot, toimintaan kohdistuvat menot (muuttuvat ja kiinteat kulut, mukaan
lukien investointimenot ja rahoituskulut) seka kohtuullinen tuotto
kilpailulliseen toimintaan sitoutuneelle padomalle.

Kuntalain 127 § 1 momentissa mainitaan yhtena yhtidittdmista koskevana
poikkeuksena tilanne, jossa toiminnan on katsottava olevan vahaista.
Kuntalain esitdissa (HE 268/2014 vp. ja HE 32/2013 vp.) selvennetaan,
etta vahaisella toiminnalla tarkoitetaan toimintaa, joka on joko satunnaista
tai jolla ei ole markkinavaikutuksia taikka jonka markkinavaikutus jaa
pieneksi. Vahaisyyden maaritelmaa ei siten ole kytketty esimerkiksi
liikevaihdon prosenttimaariin. Arvioitaessa sita, voidaanko
vuokraustoiminta katsoa vahaiseksi — ja siten yhtidittamispoikkeuksen
piiriin kuuluvaksi — toiminnaksi silla perusteella, ettei toiminnalla ole
markkinavaikutuksia, tulee arvioinnissa ottaa huomioon kuntalain esitdiden
mukaan myds niin sanottu potentiaalinen markkinavaikutus. Talla
tarkoitetaan vaikutusta yksityisen toiminnan syntymiseen alalla.
Vahaisyysedellytyksen tayttymista tulee kuntalain esitdiden mukaan tulkita
tiukasti.



Asiassa on huomioitava kuntalain lisdksi myos kilpailulaki. Kilpailulain

30a §:n mukaan, jos kunnan, kuntayhtyman, valtion taikka niiden
maaraysvaltaan kuuluvan yksikon harjoittamassa taloudellisessa
toiminnassa sovelletaan sellaista menettelya tai toiminnan rakennetta, joka
tavaroiden tai palveluiden tarjonnassa

1) vaaristaa tai on omiaan vaaristamaan terveen ja toimivan kilpailun
edellytyksia markkinoilla,

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

3) on ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa,

KKV voi ryhtya selvittdmaan asiaa ja tarpeen vaatiessa kieltaa julkisen
kilpailunrajoituksen taytantéonpanon.

Kuntaliitto on laatinut ohjeen kunnille niiden harkitessa sote-kiinteistdjen
yhtidittamatta jattamista markkinavaikutusten vahaisyyden perusteella.
Ohjeen mukaan kuntien omistamat sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen kiinteistot toimivat 1ahtdkohtaisesti kilpailutilanteessa
markkinoilla. Arvioitaessa toiminnan yhtidittdmisvelvollisuutta on olennaista
arvioida, onko kunnan alueella toimivaa sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen kiinteistdmarkkinaa. Arvioinnin tekee kunta.

Arvioinnin, jonka perusteella yhtidittamisvelvollisuutta tarkastellaan, tulee
sisaltdd muun muassa seuraavat seikat:

1. Onko kilpailulain mukaisesti maaritetylla relevantilla markkinalla
merkittavassa maarin sote-toimitiloja (eli sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen toimitiloja)?

2. Onko relevanteilla markkinoilla tehty sote-toimitiloja, tai ylipaataan
toimitilakauppoja?

3. Olisiko tilat mahdollista vuokrata muuhun kaytté6n ilman merkittavia
muutoskustannuksia?

4. Onko kaavallisesti tai poikkeusluvalla mahdollista muuttaa rakennuksen
kayttotarkoitusta toiseksi?

5. Onko relevanteilla markkinoilla ollut kysyntaa sote-kiinteistoille tai
ylipaataan naihin tiloihin, tai tdhan tarkoitukseen varatuille tonteille
I&hiaikoina?

6. Onko kunnassa valmius kaavoittaa tahan tarkoitukseen osoitettuja
tontteja, mikali kysyntaa olisi?

7. Mika on vuokrasopimuksen pituus?

8. Onko olemassa hyvinvointialueen palveluverkkopaatésta, jossa olisi
todettu pitka aikainen tarve tiloille? Tai vaihtoehtoisesti se, etta tarve tiloille
on tilapainen?

Sonkajarven kunnan selvitys nykytilanteesta

Sonkajarven kunta toteaa selvityksestdan nykytilanteesta seuraavaa:

1. Kilpailulain mukaisesti maaritellylla relevantilla markkina-alueella ei ole
merkittavassa maarin sote-toimitiloja. Sonkajarven kunnan omistamat

tilat ja niista hyvinvointialueelle vuokrattu ala nakyvat alla olevassa
taulukossa.

Kohde Rakennuksen Vuokrattava
kokonaisala ala
m2 m2
Terveyskeskus 3687 2833,5
Tuulikannel 4151 2946
Sonkajarven paloasema 806 702

Sukevan paloasema 273 133



Sukevan kylakeskus 1602 283,8
Sonkajarven koulukeskus 6637 33,5
Mosaiikki (Ara-kohde) 1694 1187

Lisdksi kunnan omistuksessa on yksityiselle toimijalle vuokrattu
kiinteistd, jossa toimii paihdekuntoutusyksikkd. Yhdella yksityisella
toimijalla on lisdksi omassa omistuksessaan kiinteistd, jossa toimii
tehostetun palveluasumisen yksikko.

Relevanteilla markkinoilla ei ole tehty sote-toimitiloja eika muitakaan
toimitiloja koskevia kiinteistbkauppoja viime vuosina. Kunnan
omistamilla sote-kiinteistdilla eikd muillakaan toimitilakiinteistéilla ole
ollut markkinakysyntaa.

Sonkajarven kunnan omistamat sote-toimitilat eivat sovellu muuhun
vuokrauskayttdon ilman merkittdvid muutoskustannuksia omistajalleen.
Toimitilat ovat suunniteltu ja rakennettu sote-toimintaan, joten niiden
edelleenvuokraus muuhun kayttétarkoitukseen on vaikeaa/mahdotonta
taloudellisen kannattamattomuuden takia. Muutosten jalkeinen
markkinavuokrataso poikkeaisi huomattavasti vuokratasosta, joka
kayttétarkoituksen muutoksesta johtuvien muutosten kattamiseksi olisi
perittdva. Mikdan muu toimija kuin hyvinvointialue ei ole osoittanut
kiinnostusta sote-toimitilojen vuokraamiseen.

Kaavallisesti tai poikkeamisluvalla olisi periaatteessa mahdollista
muuttaa rakennusten kayttdtarkoitusta toiseksi. Tallaista kysyntaa ei
ole ollut.

Relevanteilla markkinoilla ei ole ollut viime vuosina minkaanlaista
kysyntaa sote-kiinteistoille tai ylipaataan naihin tiloihin, taikka
tarkoitukseen varatuille tonteille.

Kunnassa on kuitenkin valmius kaavoittaa tahan tarkoitukseen
osoitettuja tontteja, mikali kysyntaa ilmaantuisi.

Vuokrasopimukset hyvinvointialueen kanssa ovat voimassa toistaiseksi
12 Kk irtisanomisajalla. Vuokrasopimusten jatkuvuus on epavarmaa ja
itisanomisaika on lyhyt. Mikali potentiaalisia markkinoille tulijoita
ilmaantuisi, olisi markkina mahdollistaa vapauttaa 12 kk
irtisanomisajalla.

Hyvinvointialue ei ole tehnyt minkaanlaista pitkaaikaista
palveluverkkopaatdsta, jossa olisi todettu pitkdaikainen tarve tiloille.
Vuokrasopimusten jatkuvuus epavarmaa ja irtisanomisaika on lyhyt.
Mikali potentiaalisia markkinoille tulijoita ilmaantuisi, on markkina
mahdollistaa vapauttaa 12 kk irtisanomisajalla.

Edella mainituilla perusteilla Sonkajarven kunta katsoo, etta sen ei tarvitse
yhtidittaa sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistoja ja
niiden vuokraustoimintaa, koska kuntalain 127 § 1 momentin mukainen
poikkeus yhtidittamisvelvollisuudesta toiminnan vahaisyyden perusteella
tayttyy. Sonkajarven kunnan sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen toimitilojen vuokraustoiminnalla ei ole markkinavaikutuksia.
Vuokrat on hinnoiteltu kuntalain 128 §:n mukaisesti markkinaperusteisesti.
Tilinpaatoksessa esitetaan erillinen markkinaperusteisen toiminnan
laskelma. Sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistojen ja
niiden vuokraustoiminnan yhtidittamatta jattaminen:



Paatdsesitys

Paatos

1. Eivaarista tai ole omiaan vaaristamaan terveen ja toimivan kilpailun

edellytyksia markkinoilla,

2. Ei esta tai ole omiaan estamaan terveen ja toimivan taloudellisen

kilpailun syntymista tai kehittymista

3. Eiole ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn

markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa.

Kunnanjohtaja:

Kunnanhallitus paattaa esittda valtuustolle, ettd Sonkajarven kunnan
sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistdja ja niiden
vuokraustoimintaa ei yhtiditeta, koska kuntalain 127 § 1 momentin
mukainen poikkeus yhtidittdmisvelvollisuudesta toiminnan vahaisyyden
perusteella tayttyy. Sonkajarven kunnan sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen toimitilojen vuokraustoiminnalla ei ole markkinavaikutuksia.
Vuokrat on hinnoiteltu kuntalain 128 §:n mukaisesti markkinaperusteisesti.
Tilinpaatdksessa esitetaan erillinen markkinaperusteisen toiminnan
laskelma. Sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistdjen ja
niiden vuokraustoiminnan yhtidittdmatta jattaminen:

1. Ei vaarista tai ole omiaan vaaristdmaan terveen ja toimivan kilpailun
edellytyksia markkinoilla,

2. Ei esta tai ole omiaan estamaan terveen ja toimivan taloudellisen
kilpailun syntymista tai kehittymista

3. Ei ole ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa.

Selvitys nykytilanteesta ja yksityiskohtaiset perustelut ovat
esittelytekstissa.

Tilanteen muuttuessa asia arvioidaan uudelleen.
Yritysvaikutusten arviointi: Ei yritysvaikutuksia

Kunnanhallitus:

Kunnanhallitus yksimielisesti paatti esittaa valtuustolle, etta Sonkajarven
kunnan sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kKiinteistdja ja niiden
vuokraustoimintaa ei yhtioiteta, koska kuntalain 127 § 1 momentin
mukainen poikkeus yhtidittamisvelvollisuudesta toiminnan vahaisyyden
perusteella tayttyy. Sonkajarven kunnan sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen toimitilojen vuokraustoiminnalla ei ole markkinavaikutuksia.
Vuokrat on hinnoiteltu kuntalain 128 §:n mukaisesti markkinaperusteisesti.
Tilinpaatoksessa esitetaan erillinen markkinaperusteisen toiminnan
laskelma. Sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistdjen ja
niiden vuokraustoiminnan yhtidittdmatta jattaminen:

1. Ei vaarista tai ole omiaan vaaristdmaan terveen ja toimivan kilpailun
edellytyksia markkinoilla,

2. Ei esta tai ole omiaan estdamaan terveen ja toimivan taloudellisen
kilpailun syntymista tai kehittymista

3. Eiole ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa.

Selvitys nykytilanteesta ja yksityiskohtaiset perustelut ovat
esittelytekstissa.

Tilanteen muuttuessa asia arvioidaan uudelleen.

Yritysvaikutusten arviointi: Ei yritysvaikutuksia.



Kunnanvaltuusto 13.04.2026

274/00.01.00.05/2024

Paatdsesitys

Paatos

Kunnanhallitus:

Kunnanvaltuusto paattaa, ettd Sonkajarven kunnan sosiaali- ja
terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistdja ja niiden vuokraustoimintaa
ei yhtiditeta, koska kuntalain 127 § 1 momentin mukainen poikkeus
yhtidittamisvelvollisuudesta toiminnan vahaisyyden perusteella tayttyy.
Sonkajarven kunnan sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen
toimitilojen vuokraustoiminnalla ei ole markkinavaikutuksia. Vuokrat on
hinnoiteltu kuntalain 128 §:n mukaisesti markkinaperusteisesti.
Tilinpaatoksessa esitetaan erillinen markkinaperusteisen toiminnan
laskelma. Sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen kiinteistdjen ja
niiden vuokraustoiminnan yhtidittdmatta jattdminen:

1. Ei vaarista tai ole omiaan vaaristamaan terveen ja toimivan kilpailun
edellytyksia markkinoilla,

2. Ei esta tai ole omiaan estdmaan terveen ja toimivan taloudellisen
kilpailun syntymista tai kehittymista

3. Eiole ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa.

Selvitys nykytilanteesta ja yksityiskohtaiset perustelut ovat
esittelytekstissa.

Tilanteen muuttuessa asia arvioidaan uudelleen.
Yritysvaikutusten arviointi: Ei yritysvaikutuksia.

Kunnanvaltuusto:



