Sosiaali- ja terveyspalveluiden seka Pelastustoimen toimitilojen vuokrausperiaatteet ja vuokrasopimus
Kuopion Tilapalvelut

Konsernijaosto 09.03.2026 § 26
9427/00.01.02/2025

Valmistelijat / lisatiedot:

tilapaallikkd Teemu Nurminen, puh. 044 718 5244
asiakkuuspaallikkd Auvo Vilpponen, puh. 044 718 5255
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus

Paatos

Selostus

toimitilajohtaja Hannu Vaananen

Konsernijaosto paattaa

a. hyvaksya esityksen mukaiset vuokranmaaritykset kaupungin taseeseen jaaville sote-
toimitiloille;

b. hyvaksya, ettd Kuopion kaupunki kayttaa Tilapalveluiden laatimaa vuokrasopimuspohjaa
Pohjois-Savon hyvinvointialueen kanssa;

c. valtuuttaa toimitilajohtajan tekemaan tarvittavat teknisluonteiset muutokset
vuokrasopimuspohjaan seka allekirjoittamaan vuokrasopimukset Kuopion kaupungin puolesta.

Merkitaan, etta tilapaallikko Teemu Nurminen oli lasna pykalassa esittelemassa asiaa ja han
poistui kokouksesta asian kasittelyn jalkeen.

Konsernijaosto hyvaksyi paatosehdotuksen yksimielisesti.

Tausta

Jarjestamisvastuu sosiaali- ja terveyspalveluista seka pelastustoimesta siirtyi Kuopion
kaupungilta Pohjois-Savon hyvinvointialueelle vuoden 2023 alussa. Tilat jaivat kaupungin
omistukseen, ja niitd on vuokrattu hyvinvointialueelle voimaanpanolain (616/2021) 22 §:n
mukaisen siirtymdkauden ajan. Hyvinvointialue on ilmoittanut, ettei se kdyta yhden vuoden
jatko-optiota.

Siirtymakauden jalkeen vuokraustoimintaa tarkastellaan kuntalain (410/2015) 126 §:n
yhtioittamisvelvollisuuden nakokulmasta. Kaupunginvaltuusto paatti 20.10.2025 (§ 76)



perustaa osakeyhtion kiinteistojen vuokrausta ja hallintaa varten ja siirtda hyvinvointialueelle
vuokrattavat kohteet yhtioon 1.1.2026 alkaen. Konsernijaosto paatti vuokraneuvottelupohjaksi
valmistellut vuokrausperiaatteet ja vuokrasopimuksen 8.12.2025.

Kuopion Tilapalvelut ja Pohjois-Savon hyvinvointialue neuvottelivat vuokrasopimuksen
ehdoista, vuokratasoista ja vastuista. Viimeisimmassa neuvottelussa 23.1.2026 sovittiin
kokonaisuus, jonka mukaisesti uudet sopimukset tulevat voimaan 1.4.2026 alkaen.

Vuokrasopimukset Kuopion Tilapalveluissa

Kaupunkikonsernissa vuokrasopimusten hallintaa on yhtenaistetty siten, ettd Kuopion
Tilapalvelut ja Kuopion Sotekiinteistot Oy tulevat kayttamaan samaa vuokrasopimuspohjaa.
Neuvottelujen perusteella aiempaan sopimuspohjaan on tehty pienimuotoisia, mutta
kaytannon kannalta olennaisia tarkennuksia, joiden tavoitteena on selkeyttaa vastuunjakoa,
varmistaa sopimusten yhdenmukainen soveltaminen seka vahentaa tulkinnanvaraa vuokra-
aikana.

Tarkennukset koskevat erityisesti vuokralaisen ja vuokranantajan vastuita seka arjen
toimintakaytantoja. Pohjois-Savon hyvinvointialue ottaa yhdyskuntajatteen jatehuollon
vastuulleen vuoden 2026 loppuun menness3, ja autopaikkojen osalta sovitaan selkedsta
osoittamisesta merkinnoin seka erillisesta liitteesta. Vuokravaikutteisista investoinneista ja
niiden kuoletusajasta sovitaan osapuolten kesken, ja vuokranantajalla on oikeus laskuttaa
vuokralaiselta jaljelld oleva investointiosuus myds tilanteessa, jossa vuokrasopimus kohteessa
paattyy. Lisaksi vuokralainen vastaa avaimista ja kulkulatkista olemassa olevien tietojen
perusteella, eikd vuokranalennuksiin ole automaattista oikeutta, vaan mahdolliset alennukset
neuvotellaan tapauskohtaisesti. Vuokralaisella on mahdollisuus siirtaa vuokrasopimus
kolmannelle osapuolelle, jolle vuokralaisen tehtavat siirtyvat osittain tai kokonaan, ja
vuokralainen vastaa aiheuttamistaan vahingoista ja laiminlyonneista.

Kaupungin taseeseen jaavat kohteet

Kuopion kaupungille jaa omistukseen ja hallintaan seka vuokrattavaksi Pohjois-Savon
hyvinvointialueelle suoraan 59 kpl kohdetta, jotka ovat pinta-alaltaan 37 026 brm2. Naille
kaupungin suoraan vuokraamille toimitiloille esitetdan kokonaisvuokraksi 4 971 783 € alv. 0 % ja
yllapitovuokrat laskutettavaksi ennusteen mukaan, jotka tasataan kalenterivuosittain
toteutuman mukaiseksi.

Kaupungin omistamien pelastusasemien vuokrat laskutetaan edellisen vuoden vuokrien
mukaisena, kunnes kauppakirjat on allekirjoitettu Pohjois-Savon hyvinvointialueen kanssa.

Toimivallan peruste

Hallintosaanto 29 § mukaisesti konsernijaosto:

- paattaa tilojen ja niiden kayttoon liittyvien palveluiden ja muiden suoritteiden
hinnoitteluperiaatteista seka kaupungin hallinnassa olevien rakennusten, huoneistojen ja niihin
liittyvien alueiden vuokraamisesta ja vuokraehdoista

- paattaa kaupungin ennakkokasityksen antamisesta konserniohjeen edellyttamissa asioissa ja
ohjeiden antamisesta kaupunkia yhteisdissa ja saatidissa edustaville henkildille



-Tilapalveluiden toimintasdantd 1.1.2026 alkaen 5 §

Vaikutusten arviointi

Liitteet

Paatosten vaikutusten ennakkoarviointia ei tehdd, kun kyseessa on toimeenpanoa koskeva asia
tai jo aiemmin ennakkoarvioitu asia (KH 21.10.2024, § 293).

9427/2025 Vuokranmadritysperiaatteet liite vuokrasopimus
9427/2025 Kohde-erittelyt, padomavuokra ja yllapitovuokra
9427/2025 KSKOY

9427/2025 Sopimus paattyy 31.12.2015

9427/2025 Vuokranmadritys periaatteet, vuokrasopimus 1.4.2026

Pdditoshistoria

Konsernijaosto 08.12.2025 § 88

Valmistelijat / lisatiedot:

toimitilajohtaja Hannu Vaananen, puh. 044 718 5615
tilapaallikké Teemu Nurminen, puh. 044 718 5244
konserniohjauspaallikké liro Lyytinen, puh. 044 718 2156
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus

Paatos

hallintojohtaja Tero Oinonen

Konsernijaosto paattaa

a. hyvaksya selostuksen mukaiset vuokranmaaritysperiaatteet kaupungin taseeseen jaaville
sote-toimitiloille;

b. ettd Kuopion kaupunki kayttaa Tilapalveluiden laatimaa vuokrasopimuspohjaa Pohjois-
Savon hyvinvointialueen kanssa;

c. valtuuttaa toimitilajohtajan tekemaan tarvittavat teknisluonteiset muutokset
vuokrasopimuspohjaan seka allekirjoittamaan vuokrasopimukset Kuopion kaupungin puolests;

d. evastaa Kuopion Sotekiinteistot Oy:n hallitusta maarittamaan yhtion omistamien sote-
toimitilojen vuokrat selostuksessa esitettyjen periaatteiden mukaisesti.



Selostus

Konsernijaosto hyvaksyi paatésehdotuksen yksimielisesti.

Tausta

Sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastustoimen jarjestdmisvastuu siirtyi Kuopion
kaupungilta Pohjois-Savon hyvinvointialueelle vuoden 2023 alusta alkaen. Sote- ja pela-
toimitilat jaivat kuitenkin Kuopion kaupungin omistukseen ja kaupunki on ollut velvollinen
vuokraamaan ko. tilat hyvinvointialueelle voimaanpanolain (616/2021) 22 §:n mukaisen
siirtymdkauden ajan vahintaan vuoden 2025 loppuun saakka, ellei hyvinvointialue kayta
vuoden jatko-optiotaan. Pohjois-Savon hyvinvointialue on ilmoittanut kaupungille, ettei se
kayta optio-oikeuttaan tilojen jatkovuokraukseen.

Siirtymakauden jalkeen Kuopion kaupungin on arvioitava vuokraustoimintaansa kuntalain
(410/2015) 126 §:n yhtidittamisvelvollisuuden nakokulmasta. Toimitilojen vuokraaminen on
|ahtokohtaisesti markkinoilla tapahtuvaa toimintaa, joka on yhtidittamisvelvollisuuden piirissa.
Kuopion kaupungin on yhtiditettava sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistdjen
vuokraustoiminta erilliseen yhtioon vuoden 2026 alkuun mennessa. Pohjois-Savon
hyvinvointialue on linjannut aluehallituksessaan, etta hyvinvointialue tekee Idhtokohtaisesti
toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia 12 kuukauden irtisanomisajalla.

Vuokranmaarityksen periaatteet kaupunkikonsernissa

Kokonaisuutena tarkastellen kaupunki tulee vuokraamaan sote-toimitiloja paaasiassa Pohjois-
Savon hyvinvointialueelle seka suoraan emokaupunkina ettd omistamansa Kuopion
Sotekiinteistot Oy:n kautta. Koska kyse on kokonaisuudesta, on perusteltua, etta periaatteet
linjataan konsernitasolla huomioiden kuitenkin markkinaehtoisesti toimivalle yhtidlle asetetut
vaatimukset.

Vuokrattavien kohteiden vuokrat koostuvat padomavuokrasta seka yllapitovuokrasta.
Paaomavuokra sisaltaa korjausvastikkeet (korkotuotto sijoitetulle padomalle, korjausvastuu
valilla 1% - 2,5 %) ja korkokustannukset. Yllapitovuokra sisaltaa yllapitopalvelut (hallinto,
kunnossapito, yleishuolto, laitehuolto ja ulkoalueet), kayttopalvelut (sahkd, lammitys, vesi- ja
jatevesi) seka tontinvuokran ja kiinteistoveron.

Vuokranmadrityksen pohjana on kadytetty Kuopion kaupungin ja Pohjois-Savon
hyvinvointialueen yhdessa neuvottelemaa kohdeluetteloa sote-toimitiloista.

Kaupungin taseeseen jddvdt kohteet

Kuopion kaupungille jaa omistukseen ja hallintaan seka vuokrattavaksi Pohjois-Savon
hyvinvointialueelle suoraan 61 kpl kohdetta, jotka ovat pinta-alaltaan 32 772 brm2. Ndille
kaupungin suoraan vuokraamille toimitiloille esitetaan vuokrausperiaatteiksi Kuopion
kaupungin Pohjois-Savon hyvinvointialueelle kesakuussa 2025 toimittaman tilalistauksen
mukaisia vuokria. Kokonaispadomavuokra 4 657 984 € alv. 0 % ja ylldpitovuokrat toteutuman
mukaan.



Tata samaa vuokranmadrdytymisperiaatetta sovelletaan pelastusasemien osalta siihen asti,
kun pelastusasemat siirtyvat Pohjois-Savon hyvinvointialueen omistukseen.

Kaupungin omistamat pelastusasemat siirtyvat Pohjois-Savon hyvinvointialueen omistukseen
2026 tehtavilla kiinteistokaupoilla. Pohjois-Savon hyvinvointialue on saanut alustavan
hyvdksynnan kiinteistokaupoille ministeriostd, josta tulee lopullinen hyvaksynta helmikuun
loppuun mennessa toimitettujen lisaselvityksien jalkeen. Pelastusasemien kiinteistokauppa
tullee kaupungin paatettavaksi huhtikuussa 2026 ja kauppakirjat allekirjoitetaan toukokuussa
2026. Myytavat pelastusasemat sijaitsevat Nilsidssd, Juankoskella, Riistavedellg,
Vehmersalmella, Maaningalla ja Karttulassa. Pelastusasemien padomavuokrat ovat
sopimuskauden alussa 503 990 € alv. 0 %.

Yhtiditettdvdt kohteet

Kuopion Sotekiinteistot Oy:n omistukseen siirrettavien kohteiden kdyton oletetaan jatkuvan
pidemman aikaa nykyisessa kayttotarkoituksessaan. Yhtidittaminen perustuu kuntalain 126 §:n
mukaiseen yhtidittamisvelvoitteeseen, jonka mukaisesti yhtié on markkinoilla toimiva
osakeyhtio.

Kuopion kaupunki tulee siirtdmaan perustettavaan yhtiéon 10 kpl sosiaali- ja terveydenhuollon
kohdetta pinta-alaltaan noin 17.876 brm2. Kohteet siirretdaan yhtioon vuokraoikeuksina
rakennuksineen. Kokonaispadaomavuokran tasoksi tavoitellaan laaditun taloudellisen
mallinnuksen mukaista 2 228 ooo € alv. 0 %.

Yhtion vuokranmaarityksessa pohjana toimii yhtioon siirrettavista kohteista laadittu
auktorisoidun kiinteistoarvioitsijan arviokirja. Pddomavuokrissa huomioidaan lyhytaikaisten
vuokrasopimusten mukainen riskipreemio seka yhtidlle asetettu tuotto-odotus.

Yllapitovuokrat yhtio laskuttaa toteutuneiden kustannusten mukaisesti ja ne tasataan
kalenterivuosittain.

Kaupunginhallitus tekee paatoksen Kuopion Sotekiinteistot Oy:lle siirrettavasta omaisuudesta
15.12.2025.

Toimivallan peruste

Hallintosaanto 29 § mukaisesti konsernijaosto:

- paattaa tilojen ja niiden kayttoon liittyvien palveluiden ja muiden suoritteiden
hinnoitteluperiaatteista seka kaupungin hallinnassa olevien rakennusten, huoneistojen ja niihin
liittyvien alueiden vuokraamisesta ja vuokraehdoista

- paattaa kaupungin ennakkokasityksen antamisesta konserniohjeen edellyttdmissa asioissa ja
ohjeiden antamisesta kaupunkia yhteisdissa ja saatidissa edustaville henkildille

Vaikutusten arviointi

Paatosten vaikutusten ennakkoarviointia ei tehda, kun kyseessa on toimeenpanoa koskeva asia
tai jo aiemmin ennakkoarvioitu asia (KH 21.10.2024, § 293).






