Vastaus Lapin hyvinvointialueen kirjeeseen koskien toimitilojen
jatkovuokrasopimusneuvotteluita

Kunnanhallitus 01.12.2025
199/10.03.02.02/2025

Paatdsesitys Kunnanhallitus paattaa, etta:
1.) toimitilojen vuokranantajana Pelkosenniemen kunta sitoutuu
periaatteellisesti kokonaisuudessaan Lapin hyvinvointialueen
aluehallituksen 20.10.2025 424 § paatoksiin Palvelukoti Onnelan ja
kouluterveydenhuollon tilan osalta edellyttaen, etta 1.1.2026 alkaen
vuokratasot ovat neuvotteluissa saavutettujen mukaisia.
2.) hyvinvointialue valmistelee vuokrasopimukset, jotka kdydaan yhdessa
Iapi vuokralaisen ja vuokranantajan kesken ennen sopimusten
allekirjoitusta.
3.) valtuuttaa teknisen johtajan allekirjoittamaan vuokrasopimukset, jotka
astuvat voimaan 1.1.2026 alkaen.

Paatos
Kasittely

Perustelut
Lapin hyvinvointialueelle vuokrattujen toimitilojen maaraaikaiset
siirtymakauden vuokrasopimukset ovat paattymassa 31.12.2025.
Pelkosenniemen kunnan kiinteistdjen osalta neuvottelukohteina ovat olleet
ymparivuorokautisen palveluasumisen yksikkd Palvelukoti Onnela seka
kouluterveydenhoitajan, -kuraattorin ja -psykologin huonetilat
Pelkosenniemen uudella koululla. Vuokraneuvottelut on aloitettu
alkuvuonna 2025 ja viimeisin neuvottelu on kayty 30.10.2025.
Vuokraneuvotteluita on kayty rakentavassa hengessa tahtaimena
molempia osapuolia tyydyttavat sopimukset tilojen jatkovuokraukseen.
Neuvotteluissa on pyritty huomioimaan aidosti molempien osapuolten riskit
ja mahdollisuudet.

Lapin hyvinvointialue on I&hettanyt kuntiin 31.10.2025 paivatyn kirjeen
aluehallituksen paatoksista 20.10.2025 (§ 424). Kirjeella hyvinvointialue on
pyytanyt kirjallista lainvoimaista toimielimen paatdsta asiassa 19.11.2025
mennessa. Pyynndssa kysytaan sitoutuuko toimitilojen vuokranantaja
kokonaisuudessaan Lapin hyvinvointialueen aluehallituksen linjauksiin
jatkovuokrakaudella 1.1.2026 alkaen.

Vastauksen toimittamisen maaraaika on ollut eparealistinen huomioiden
aika paatdsten lainvoimaisuuden saavuttamiseksi, ja se, ettd kunta on
saanut kirjeen haltuunsa vasta 26.11.2025 useamman pyynnon jalkeen.
Viimeisimmassa vuokraneuvottelussa 30.10.2025 hyvinvointialue esittel
aluehallituksen paatoksen paatoskohtineen kunnalle ja kysyi
vuokranantajan sitoutumista kokonaisuudessaan paatokseen. Kunta
vastasi, etta periaattelisen paatoksen jatkovuokrasopimusneuvotteluiden
suhteen tekee kunnanhallitus kunnan hallintosdannon 22 § mukaisesti.

Lapin hyvinvointialueen aluehallituksen paatds ja vuokranantajan huomiot
seka edellytykset paatéskohtiin:



Siirtymékauden jdlkeen (2023—-2025) vuokrattavien toimitilojen vuokrataso,
sopimukset seka uusien toimitilavuokrausten ja sopimusmuutosten
késittelyja hyvéksyntéd Lapin hyvinvointialueella 424 §

1. Hyvinvointialue vuokraa kunnilta, kuntien omistamilta yhtibilté tai
yksityisiltéd vuokranantajilta (kuntien myytyé siirtymékaudeksi vuokratut
kiinteistét) hyvinvointialueen jarjestdmisvastuulle kuuluvien palvelujen
tuottamiseen tarvittavat tilat 1.1.2026 alkaen korkeintaan vuoden 2025
vuokratason mukaisella €/htm2/kk-yksikkéhinnalla siten, ettd v. 2026
aikana vuokria ei koroteta lainkaan, ja ettd vuokrahinta siséltda
hybdykkeet, jotka ovat siséltyneet asetuksen mukaisen yllépitovuokran
maéaéritelmaan siirtymékaudella.

Vuokraneuvotteluissa saavutetut vuokratasot jatkovuokrakaudelle ovat
aluehallituksen paatdéksen mukaisia. Vuokratasot sisaltavat hyddykkeet,
jotka ovat sisaltyneet asetuksen mukaisen yllapitovuokran maaritelmaan
siirtymakaudella.

Neuvotteluissa saavutetut vuokratasot, joita vuokranantaja edellyttda
kaytettavan 1.1.2026 alken:

Palvelukoti Onnela, laajennus, ARA-osa 18,28 €/htm?
Palvelukoti Onnela, perusosa, vapaarahoitteinen 18,51 €/htm?
Kouluterveydenhoidontila 21,61 €/htm?
Vertailuna nykyinen vuokrataso:

Palvelukoti Onnela, laajennus, ARA-0sa 18,28 €/htm?
Palvelukoti Onnela, perusosa, vapaarahoitteinen 19,98 €/htm?
Kouluterveydenhoidontila 21,61 €/htm?

Neuvotteluiden tuloksena Palvelukoti Onnelan vapaarahoitteisten nelididen
osalta nelibvuokrahinta laskee n. 7,5 %. Kohteiden vuokraustoiminnan
kannattavuutta on tarkasteltu kunnan teettdmassa
yhtidittamisselvityksessa. Selvityksen taloudellisten mallinnusten
perusteella kohteiden neuvotteluissa saavutetut vuokratasot ovat
taloudellisesti hyvaksyttavia. Selvityksessa on huomioitu
hyvinvointialueelle toimitettujen PTS-suunnitelmien toimenpiteet.

2. Hyvinvointialue vuokraa kédyttéénsé vain ne huoneistoneliémetrit (htm2),
joita palvelujen tosiasiallinen jéarjestadminen tai tuottaminen edellyttaa ja etta
huoneistonelibmetrit muodostetaan vuokranantajan toimittamien dwg-
tiedostomuotoisten pohjapiirustusten perusteella.

Dwg-muotoiset pohjapiirustukset on toimitettu hyvinvointialueelle.
Neuvottelujen aikana hyvinvointialue ei ole ilmoittanut supistavansa
neuvottelujen kohteena olevien tilojen vuokraamista ja tdméa on myoés
vuokranantajan edellytys. Siirtymakauden sopimuksissa
huoneistoalanelidmetrien osalta voi kuitenkin olla vahaista
virhemarginaalia.

3. ARA-rahoitteisten toimitilojen vuokraamisessa ja vuokran médrittelyssé
noudatetaan edelleen Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen
(Varken) ohjeistusta (omakustannehinnan periminen vuokrana).

Siirtymakaudella kunta on noudattanut ARA-rahoitteisten toimitilojen osalta
omakustannusperiaatetta, jota noudatetaan myds jatkovuokrakaudella.

4. Mikéli vuokran méaéarésté ei pééasta sopimukseen ja toimitilojen kayttda
on vélttdmatonta jatkaa palvelujen turvaamiseksi 1.1.2026 jélkeen,
hyvinvointialue maksaa 75 % vuoden 2025 vuokrasta suhteutettuna v.2026



alusta vuokrattavaan huoneistonelibalaan kuukausittain, kunnes uusi
vuokrasopimus on tehty tai tilojen kdytté on paattynyt.

Neuvotteluissa on saavutettu yhteisymmarrys vuokran maarasta (€/htm?).
Vuokranantaja edellyttaa, ettd neuvotteluissa saavutettuja
nelidvuokrahintoja kaytetdan 1.1.2026 alkaen. Vuokranantaja edellyttaa,
etta neuvottelut saatetaan loppuun, sopimukset allekirjoitetaan ja
sopimukset astuvat voimaan 1.1.2026 alkaen.

5. Toimitiloihin tarvittavien vélttdmaéattémien investointien rahoittamiseksi
voidaan tehdé 5-10 vuoden mééréaikaisia vuokrasopimuksia edellyttéen,
ettad ko. tilojen tarve on pysyvdisluontoista myés tiedossa ta
isuunnitelmissa olevien palveluverkkomuutoksien jélkeen, ja etté
vuokrasopimukset hyvéaksytaén investointeja vastaavina sopimuksina
osaksi hyvinvointialueen investointisuunnitelmaa ja lainanottovaltuuden
perusteita.

Neuvotteluiden Iahtdkohtana ovat olleet toistaiseksi voimassa olevat
vuokrasopimukset. Neuvotteluiden alussa kunta on esittanyt
vaihtoehtoisesti sopimusten 5-10 vuoden maaraaikaisuutta.

6. Toimitilojen vuokrasopimukset laaditaan hyvinvointialueen laatimalle
vuokrasopimuspohjalle liitteineen, ja niihin voidaan tehdé
vuokranantajakohtaisia erityisehtoja, jotka eivét kuitenkaan voi olla
ristiriidassa hyvinvointialueen sopimuspohjan ja sen liitteiden keskeisten
ehtojen kanssa.

Keskeisimpia neuvotteluissa olleita vuokraehtoja ovat olleet sopimuksen
osapuolten irtisanomisajat, vuosittainen vuokrankorotus ja osapuolten
valinen vastuunjako. Hyvinvointialue on esittanyt epatasa-arvoisia
sopimuksen irtisanomisaikoja. Sopimusluonnoksella vuosittainen
vuokrankorotusehto on sidottu elinkustannusindeksiin rajoituksin.
Vastuunjaosta on muodostettu vastuunjakotaulukko. Vastuunjaon osalta
sopimusosapuolten oikeudet ja velvollisuudet on tarkasteltava
kohtuullisuusperiaatteet huomioiden.

7. Oppilashuollon tilojen vuokraamiseen voidaan kayttda joko
kayttboikeussopimusta tai suppeampaa kokonaisvuokrasopimusta ja ns.
keikka-asuntojen sekéa tukiasuntojen, jotka hyvinvointialue vuokraa
edelleen, vuokraamiseen voidaan k&yttdahyvinvointialueen
Jélleenvuokraukseen tarkoitettua asuinhuoneistonvuokrasopimusmallia.

Oppilashuollon tilojen osalta neuvotteluissa on ollut suppeampi
kokonaisvuokrasopimusmalli.

8. Viranomaisten edellyttamista toimitilamuutoksista, kuten esimerkiksi
poistumisturvallisuuden saattamisesta pelastuslain edellyttdmaélle tasolle,
vastaavuokranantaja kustannuksellaan.

Neuvottelukohteiden osalta on suoritettu mm. lakisaateiset
pelastusviranomaisen suorittamat palotarkastukset eika kohteissa ole
muutospainetta esimerkiksi poistumisturvallisuuteen pelastuslain
edellyttamalla tasolla.

9. Hybriditybn toimintamalli laajennetaan Rovaniemen liséksi koko
hyvinvointialueelle toimistotiloja koskevien kustannussaastojen aikaan
saamiseksi.



Valmistelija
Esittelija
Tiedoksi

Muutoksenhaku

Hyvinvointialueen sisaista toimintaa ja organisointia. Hyvinvointialue on
ilmoitanut, etta se ei ole supistamassa tiloja neuvotteluissa olleiden
kohteiden toimistotilojen osalta.

10. Toimitilojen vuokrasopimuksia koskevaa toimivaltaa rajoitetaan siten,
ettd konserni-ja tilajaosto p&éattdé uusista tilavuokrauksista ja
kustannusvaikutteisista sopimusmuutoksista toimialajohtajan esityksesta.

Hyvinvointialueen sisaista toimintaa, hallintoa ja paatdksentekoa. Ei
vaikutusta vuokrantajan kannalta tilavuokrauksiin liittyen.

11. Tilankayttoa tiivistetaan ja tilojen monikayttbisyytta lisataan
vuokrasadastbjen saavuttamiseksi.

Hyvinvointialue on ilmoitanut, ettad se ei ole supistamassa tiloja
neuvotteluissa olleiden kohteiden osalta. Vuokralaisesta 1ahtdisin olevien
tilamuutosten toteuttamisesta ja kustannuksista vastaa vuokralainen
kustannuksellaan vastuunjaon mukaisesti.

Yhteenvetona mainittakoon, ettd vuokraneuvotteluiden lahtokohta on ollut
ponnistuksia vaativa. Hyvinvointialueen heikko taloustilanne, palveluverkon
keskeneraisyys ja kunnan rooli vuokranantajana seka toimitilojen teknisena
ja toiminnallisena yllapitdjana ovat asettaneet haasteita neuvotteluille.
Riskien hallinnan nakokulmasta kunnan tahtotilana kuitenkin on, etta
hyvinvointialueella on myds jatkossa kaytdéssaan asianmukaiset toimitilat ja
kuntalaisilla sosiaali- ja terveydenhuollon palvelut.

Esityslistan liitteena Lapin hyvinvointialueen lahettama kirje koskien
toimitilojen jatkovuokrasopimusneuvotteluita.

Tekninen johtaja Tuomas Ruha 040 182 9604
Vt. Kunnanjohtaja Mikko Merikanto
Lapin hyvinvointialue

Paatdksesta voi tehda kuntalain 134 §:n mukaisen oikaisuvaatimuksen.



