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MARKKINA-ANALYYSI
PELKOSENNIEMEN KUNTA
SOTE/PELA-KIINTEISTOT

Tausta

Tilanne sote-kiinteistdjen osalta on muuttunut viime vuosien aikana. Aikaisemmin sosiaali-
ja terveyspalvelut tuotettiin kuntavetoisesti kunnan omistamissa Kiinteistbissa.
Hyvinvointialueiden perustamisen jélkeen toiminnan jéarjestdminen siirtyi hyvinvointialueille
ja hyvinvointialueista tuli kiinteistdissa vuokralaisia. Siirtymakauden 2023-2025 (Laki
sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja
Sitd koskevan lainsdddédnnén voimaanpanosta 616/2021) jalkeen kuntalain mukainen
yhtidittdmisvelvollisuus astui voimaan.

Kuntalain 126 §:n mukaisesti kunnan hoitaessa lain 7 §:ssa tarkoitettua tehtavaa
kilpailutilanteessa markkinoilla sen on annettava tehtava osakeyhtién, osuuskunnan,
yhdistyksen tai saatién hoidettavaksi (yhtidittamisvelvollisuus). Lain 126 §:ssa on lueteltu
edellytykset tilanteille, joissa kunta ei hoida tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla ja 127
§:ssd yhtidittdmisvelvollisuutta koskevat poikkeukset. Lain 7 §:ssa tarkoitetulla tehtavalla
tarkoitetaan tassa yhteydessa kiinteistdjen vuokraustoimintaa hyvinvointialueelle.
Yhtidittamisvelvollisuuden taustalla on vaatimus kilpailuneutraliteetista. Kunnan toimiessa
markkinoilla tulee sen toimia vastaavin pelisddnndin, kuin markkinoilla olevat tai tulevat
yksityiset toimijat. Yhtidittdmisvelvollisuuden noudattamista valvova viranomainen on
Kilpailu- ja kuluttajavirasto.

Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella yhtidittdmisvelvollisuuden ulkopuolelle 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. Kunta itse arvioi, onko
kunnan alueella toimivaa sote-kiinteistémarkkinaa. Kunta arvioi oman kuntansa tilanteen
huomioiden sen, ettd kynnys tulkintaan, ettei kunnassa olisi
kiinteisténvuokrausmarkkinoita, on korkea.

Markkina-analyysin tarkoitus

Markkina-analyysin tarkoitus on kuvata vallitseva seka tulevaisuudessa potentiaalisesti
mahdollinen sote-kiinteistdjen markkinatilanne ja se, onko kiinteistéilla tosiallista
markkinaa ja missa laajuudessa, seka tayttyykd yhtidittdmisvelvollisuuden kilpaillun
markkinan tunnusmerkit.

Markkina-analyysissa tarkastellaan sosiaali-, terveys- ja pelastustoimen
kiinteistémarkkinoita Pelkosenniemen kunnan alueella. Tarkastelussa on vallitseva
markkinatilanne ja tulevaisuuden mahdollisuudet. Tarkastelussa on huomioitu
kiinteistolliset ja kaavoitukselliset ndkdkulmat julkisten palveluiden tuottamiseksi.
Esimerkiksi se, ettd onko kunnan alueella talla hetkella yksityisten omistamia kiinteistja,
jotka soveltuisivat julkiseen sote-toimintaan tai voisivatko yksityiset tahot rakennuttaa
kyseisia Kiinteistdja tulevaisuudessa.
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Yhtena nakékulmana on myds se, etta voisiko kunta kiinteistéjen omistajana realistisesti
vuokrata kyseisia kiinteist6ja muille kuin hyvinvointialueille. Tarkastelussa vastataan
kiinteistémarkkinoita koskeviin relevantteihin kysymyksiin kuten:

- Toiminnan méaarittely kilpailluilla markkinoilla ja relevantti markkina-alue.

- Onko kilpailulain mukaisesti maaritetylla relevantilla markkina-alueella
merkittdvassa maarin sote-toimitiloja.

- Onko relevanteilla markkinoilla tehty sote-toimitiloja tai toimitiloja ylipaataan
koskevia kiinteistdkauppoja viime vuosina.

- Soveltuvatko kunnan omistamat sote-toimitilat muuhun vuokrauskayttéén ilman
isoja muutoksia ja merkittavia kustannuksia omistajalleen, eika niita siten ole
mahdollista vuokrata muuhun toimintaan.

- Onko kaavallisesti tai poikkeamisluvalla mahdollista muuttaa rakennuksen
kayttdtarkoitusta toiseksi.

- Onko relevanteilla markkinoilla ollut kysyntéa sote-kiinteistdille tai naihin tiloihin tai
kayttdtarkoitukseen varatuille tonteille 1&hiaikoina.

- Onko kunnassa valmius kaavoittaa tdhan tarkoitukseen osoitettuja tontteja, jos
kysyntaa olisi.

Toiminta kilpailluilla markkinoilla

Arvioitaessa sitd, soveltuuko kilpailuneutraliteettisdantely julkisyhteisén toimintaan, tulee
ensin arvioida, onko kyse taloudellisesta toiminnasta. Taloudellisen toiminnan kasite
vastaa Euroopan Unionin oikeudenmukaista taloudellisen toiminnan kasitetta.
Taloudelliseksi toiminnaksi katsotaan kaikki toiminta, jossa tavaroita ja palveluja tarjotaan
markkinoilla.

Jos julkisyhteisd arvioinnin tuloksena toteaa, etta sen harjoittama toiminta tayttaa
taloudellisen toiminnan edellytykset, tulee seuraavaksi arvioitavaksi, onko kyse
toiminnasta, jossa julkinen ja yksityinen elinkeinotoiminta kilpailevat keskendan samoilla
markkinoilla ja niiden vélilla voidaan katsoa olevan kilpailutilanne, jossa kilpailu voisi
vaaristya.

Kiinteistdjen vastikkeellinen vuokraustoiminta luetaan taloudelliseksi toiminnaksi eika se
ole kunnan lakisdateinen tehtava sote-kiinteistdjen vuokrauksen osalta siitymakauden
2023-2025 jalkeen. Toiminta on kilpailutilanteessa markkinoilla, kun toimintaa tarjoavat tai
potentiaalisesti voisivat tarjota myés muut toimijat. Taméa on keskeisena arvioinnin
kohteena markkina-analyysissa. Analyysissa arvioidaan, onko kunnan alueella
tosiasiallista kilpailtua markkinaa sote-kiinteistdjen vuokraustoiminnassa talla hetkella tai
potentiaalisia edellytyksia markkinalle tulevaisuudessa.

Relevantin markkina-alueen maarittely

Relevantti markkina-alue voi olla paikallinen, alueellinen tai valtakunnallinen. Tyypillisesti
Lapin alueella hyvinvointialueet ovat jarjestaneet julkisia palveluja kunnittain. Kuitenkin
talous- ja sdastdpaineista johtuen toimintoja on keskitetty kuntien ja kaupunkien valilla.
Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, ettd hyvinvointialue hakisi kilpailun kautta edullisempia
vuokrakustannuksia, vaan toimintojen keskittdmiset ovat liittyneet sédastétoimiin
hyvinvointialueiden vaikeissa taloustilanteissa.
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Yleisesti ottaen sote-kiinteistémarkkina on muodostunut paikalliseksi Pelkosenniemen
kunnassa. Palvelut tuotetaan kuntakeskuksessa ja Pyhatunturin alueella. Markkinan
paikallisuutta korostavat vaestokeskittymat seka pitkat etaisyydet ja kaytanndssa
palveluiden jarjestdminen muualla kunnan alueella ei ole mahdollista. Tulevaisuudessa on
mahdollista, etta hyvinvointialueen palveluverkko kunnan osalta muuttuu, jolla ei
kuitenkaan ole kilpailullisia markkinavaikutuksia.

Kunnan ja yksityisten sote-kiinteistomistukset

Sote-toiminnan piirissd kunnan omistamia kiinteistja ovat kaksi paloasemaa,
ymparivuorokautisen palveluasumisen yksikké ja terveyskeskus. Kunnassa ei ole
yksityista sote-kiinteistbomistusta, joissa tuotettaisiin tai realistisesti voitaisiin tuottaa edella
mainittuja julkisia palveluita.

Paloasemat, palvelukodit ja terveyskeskukset ovat pinta-alaltaan suuria erityiskiinteistéja,
jotka eivat ilman muutoksia sovellu muuhun kaytté6n. Erityiskiinteistdét on suunniteltu
tiettyyn kayttdtarkoitukseen, joita on vaikea muuttaa toiseen kaytté6n ilman merkittavia
muutoksia ja kustannuksia omistajalleen. Kiinteistdt vaativat erityisia teknisia ratkaisuja
kuten rakenne-, laite- tai turvallisuusratkaisuja. Kaytdnnossa sote-kiinteistdjen
vuokraaminen muille kuin hyvinvointialueelle on naista syista lahes mahdotonta. Kunnan
omistuksessa on muuta vajaakayttdista kiinteistbkantaa, jota voidaan vuokrata yksityisille
elinkeinonharjoittajille muuhun kuin sote-toimintaan.

Yksityisen elinkeinotoiminnan kiinnostusta tai kauppoja sote-kiinteistdjen vuokraamiseen
liittyen ei ole ollut. Kunnan alueella ei mydskaan ole yksityisomisteisia kiinteist6ja, jotka
soveltuisivat suoraan sote-kayttéon. Markkinoilla ei ole ollut kysyntaa sote-kiinteistdjen
suhteen ja markkina on olemassa olevan kiinteistékannan osalta olematon. Tilanne ei
myo6skaan tulevaisuudessa ole muuttumassa kunnan tai yksityisen sektorin olemassa
olevan kiinteistbkannan osalta.

Kaavoitukselliset nakokulmat sote-kiinteistdihin liittyen

Kunnan omistamat sote-kiinteistét on merkitty yleiskaava- ja asemakaavatasoilla.
Kaavallisesti tarkasteltuna mahdollisuudet tulevaisuudessa julkisten sote-palveluiden
vaihtoehdoille ovat talla hetkella rajatut. Pyhatunturin matkailukeskuksen alueella
Kanervikkokadun asemakaava mahdollistaa julkisten palvelukiinteistdjen rakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kehittymisen. Muualla kunnassa kaavoituksellinen tilanne ei
mahdollista kyseisten erityiskiinteistéjen rakentamista.

Kaavoituksen nakékulmasta sote-kiinteistéjen kilpailtu markkina on mahdollinen, mutta
toistaiseksi se nahdaan tulevaisuudessa epatodennékdisena potentiaalisena vaihtoehtona
huomioiden vaestdkeskittymat, palveluiden kayttajaryhmat ja etéisyydet. Sote-kiinteistéjen
kaavoitukseen liittyvaa yksityisen elinkeinotoiminnan kiinnostusta ei ole ollut.
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Yhteenveto

Kunnan alueella ei ole olemassa olevaa eika realistisesti potentiaalisesti syntyvaa sote-
kiinteistbmarkkinaa. Kunnassa ei ole yksityisia toimijoita, jotka tarjoaisivat tai voisivat
tarjota vastaavia tiloja, eik& markkinoilla ole havaittu kysyntaa tai toteutuneita liikketoimia.
Kunnan omistamat kiinteist6t ovat kayttdtarkoitukseltaan erityisia (mm. terveyskeskus,
palveluasuminen ja paloasemat), eika niitd ole mahdollista ilman merkittavia investointeja
muuttaa muuhun k&yttddn tai vuokrata muille toimijoille.

Mydskaan kaavoitukselliset edellytykset eivat tue kilpaillun markkinan syntymista lukuun
ottamatta yksittaisia rajattuja alueita, joiden osalta markkinan syntyminen on
epatodennakdista.

Edellda mainituin perustein toiminnalla ei ole merkittdvia markkinavaikutuksia eika se
vaarista kilpailua. Mikali markkinaolosuhteet olennaisesti muuttuvat,
yhtiéittdmisvelvollisuus tulee arvioida uudelleen.

Tuomas Ruha
Tekninen johtaja
Pelkosenniemen kunta
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