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Kuntaliiton tiedote 24.6.2026

Puolet kunnista ongelmissa tyhjien sote-
kiinteistojen vuoksi

° Kuuntele

e ) ”69 % kunnista arvioi,
@ ettei niiden alueella
ole enaa kiinteisto-
markkinaa. Tama
kertoo lohdutonta
sanomaa kuntiemme
autioitumisesta.”
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Vuokrasopimusten tausta

e Vuokranmaaritys siirtymakaudella 2023-2025 perustui Lapin
hyvinvointialueella valtioneuvoston vuokra-asetukseen (272/2022),
joka maaritteli seka paaoma- etta yllapitovuokran suuruuden kunnan
taseessa olevien, ja hyvinvointialueelle vuokrattavien toimitilojen
osalta.

e P3aaomavuokran maarityksen taustalla oli mm. rakennuksen tekninen
kunto ja suoritetut peruskorjaukset/-parannukset. Yllapitovuokra
sisalsi mm. hyoddykkeet seka hallinnolliset kulujen osuuden.

e Asetuksen mukainen kokonaisvuokra oli valtakunnallisesti kattava, ja
siten hyvaa tasoa varsinkin alueilla, joissa kiinteistdmarkkinaa ei ole.




Toimitilojen tekninen validointi siirtymakaudella

e Lapin hyvinvointialue suoritti teknisen validoinnin siirtymakaudelle
(3+1) vuokraamiinsa sote-kohteisiin (284 kohdetta 590 kohteesta).
Lisaksi tilojen kayttajilta kerattiin palautetta tilojen toimivuudesta.

e Validointia ei suoritettu yksittaisiin vuokralla oleviin huonetiloihin,
kuten kouluterveydenhoitajan huoneisiin (minimikoko 50 m2) eika
korkean paaomavuokran kohteisiin. 2 Tarkoituksena oli saada
validoinnin kohteeksi tilat, joissa on todennakdisesti peruskorjaus- ja
uusimistarpeita.

e Tekninen validoinnissa tiloille maariteltiin kuntoluokka. Kuntoluokitus
on viisiportainen jarjestelma, joka kuvaa rakennuksen tai sen osan
kuntoa, korjaustarvetta tai kunnossapidon tilannetta.

e Luokituksen kriteetristd perustuu Rakennustiedon kortistoon




Toimitilojen tekninen validointi siirtymakaudella

Tekninen validointi osoitti, etta:

N. 27 % (78) kohteista sijoittui huonoimpaan kuntoluokkaan 1 (heikko)

N. 25 % (70) kuntoluokkaan 2 (valttava)

N.18 % (51) kuntoluokkaan 3 (tyydyttava)

N.17 % (47) kuntoluokkaan 4 (hyva)

N. 6 % (18) parhaimpaan kuntoluokkaan 5 (erinomainen)

4 kohteelle annettiin luokitukseksi 1...2, jolloin kahden heikoimman

kuntoluokan osuus nousee n. 53 %:iin kokonaisuudesta

e 7 kohteelle annettiin luokitus 2...3, jolloin luokkien 1-3 osuus nousee 58
% kokonaisuudesta

e O kohteelle annettiin luokitus 3..4




Toimitilojen tekninen validointi siirtymakaudella

Heikon (1) luokituksen saaneet tilat tulisi uusia tai tehda niihin laaja
peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa.

Valttavan (2) luokan kohteet tulisi peruskorjata 1-5 vuoden kuluessa tai uusia 6-
10 vuoden kuluessa.

Tyydyttavan (3) luokan kohteet tulisi huoltokorjata 1-5 kuluessa tai peruskorjata
6-10 vuoden kuluessa.

Kayttajakyselyt nostivat esiin sisailmaoireilua seka toiminnallisia puutteita ja
tilasuunnittelun epakaytanndllisyytta (esim. pitkia kaytavia ja tarpeisiin nahden
lilan suuria tiloja).

Saneerausvelan maara on muutettu karkealla tasolla euroiksi

Heikon ja valttavan luokan kohteissa n. 100 000 brm?2. Uudisrakentamisessa
kustannus keskimaarin n. 4000 €/brm2.

Tarvittaisiin n. 400 Mm<€ toimitilojen uusimiseen - Mittava maararahan
lisatarve

Lapin hyvinvointialueen rakennusinvestointien raami nyt n. 40-43 m<.




Ratkaisut

® [ahtokohdat:
o  Palveluverkon maaritys: mita palveluja tarjotaan ja missa?
O Vuokrissa saastamisen tarve hyvinvointialueen taloustilanteesta johtuen - Vain osa tiloista

vuokrattu jatkoon.
o Lisaksi tilojen huonokuntoisuus johtanut siihen, etta tiloja ei ole haluttu vuokrata jatkoon.

® Teknisesta nakdkulmasta tilojen kuntoluokituksen esiin nostamaan
haasteeseen vastataan vain rahalla ja osaamisella: kunnostamalla olevat tilat
tai investoimalla uudisrakentamiseen - On laskettava tapauskohtaisesti, kumpi

on kannattavampi vaihtoehto taloudellisesti.
® Haasteet rakennusinvestoimisessa: lainanottovaltuus on rajallinen, tilatarpeita

paljon, kuntoon saatettavaa paljon!

® Olevientilojen kunnostaminen edellyttaa kaytanndssa pitkien maaraaikaisten
vuokrasopimusten solmimista vuokranantajan kanssa - Toiminnallinen haaste:
jos tilat ovat epakaytanndlliset ja hukkatilaa paljon, kannattaako korjata vai

uusia?




Ratkaisut

Hyvinvointialueen nakdkulmasta rakennusinvestointeja joudutaan
priorisoimaan rankalla kadella - Tilatarpeisiin ei silti pystyta reagoimaan niiden
edellyttamalla nopeudella teknisesta nakdkulmasta. 2 Huonokuntoisissa
tiloissa joudutaan olla pidempaan vuokralla toistaiseksi voimassa olevilla
sopimuksilla, jotka eivat mahdollista tilojen peruskorjaamista tai uusimista.
Rakennuttamisprosessin selked vaiheistaminen ja tiedolla johtaminen (tukee
priorisointia).

Pienimuotoisemmat ratkaisut: muuntojoustavuus, toimintojen keskittamisen
saman katon alle (esim. sote-keskukset) seka tilakonseptit ja tilatyyppikortit:
kustannustehokkuuden valine uudisrakentamisessa. Esim. Laphan
pelastusasemat.

Uudisrakentamisessa rakennuksen valmistuttua: PTS:n mukainen kiinteiston
yllapito ja huolto. Uusiin rakennuksiin tehtava ensimmaiset talotekniset
peruskorjaustoimenpiteet jo n. 12-15 vuoden iassa. Saneerausvelkaa ei kannata
kasvattaa, rahoitus ja osaaminen varmistettava = Haaste kayttotaloudelle!
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