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Taustaa

Kanta-Hameen hyvinvointialue on kasvattanut merkittavasti
kiinteistbomaisuuttaan osana talouden tasapainottamistoimia. Vuosina
2024-2026 aikana hyvinvointialue on hankkinut omistukseensa useita
palveluverkon kannalta keskeisia kiinteistoja. Kiinteistbomaisuuden maara
on kasvanut noin 110 000 htmzlla. Viimeisimmista kiinteistdhankinnoista
aluevaltuusto paatti 16.12.2025 §116-120. Kiinteistdhankinnat on kasitelty
osana lainanottovaltuuden muutosprosessia tilikausina 2024-2026. Kunta-
ja alueministerin asettama valmisteluryhma on loppuraportissaan todennut,
ettd kiinteistokauppoja voidaan pitda valttdmattdmina niista aiheutuvien
saastovaikutusten vuoksi.

Kiinteistokauppojen keskeisena tavoitteena on ollut turvata palveluverkon
toimintaedellytykset, mahdollistaa palveluverkon kannalta keskeisten
kiinteistdjen pitkajanteinen kehittdminen ja vahentaa vuokrakiinteistdjen
omistajanvaihdoksiin liittyvia riskeja. Osana palveluverkkomuutoksia
hyvinvointialue on siirtdnyt toimintaa hankkimiinsa kiinteistoihin ja
vahentanyt merkittavasti vuokratilojen osuutta toimitilakannassaan.

Kiinteistoomaisuuden yhtidittaminen

Hyvinvointialueen omistamat kiinteistot siirrettiin tilikauden 2026 alussa
perustettuun taseyksikkdon. Taseyksikkoratkaisulla kiinteistbomaisuuden
hallinta ja talouden seuranta keskitettiin omaksi kokonaisuudekseen.
Taseyksikollda on oma tuloslaskelma ja tase, mika parantaa
kiinteistdtoiminnan tuottojen, kustannusten, investointien ja padomien
seurantaa.

Hyvinvointialue on laatinut alkuvuonna 2026 yhteistydssa Maakuntien
tilakeskuksen kanssa laajan selvityksen kiinteistojen yhtidittdmisen
vaikutuksista hyvinvointialueen talouteen ja kiinteistbomaisuuden
johtamiseen. Selvitys osoittaa, etta kiinteistdjen siirtiminen
hyvinvointialueen kokonaan omistamaan kiinteistoyhtiéén on
kiinteistbomaisuuden hallinnan kannalta seuraava johdonmukainen vaihe.

Esitetty yhtidittaminen koskee hyvinvointialueen sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen palvelutuotannossa kaytettavia
toimitiloja (liite Kohteet). Yhtidittamisen tavoitteena on selkeyttaa
kiinteistbomaisuuden johtamista, erottaa kiinteistdjen omistaminen ja
yllapito hyvinvointialueen varsinaisesta palvelutuotannosta seka parantaa
kiinteistdihin sitoutuneen paaoman, kustannusten ja riskien lapinakyvyytta.
Yhtiomuoto mahdollistaa kiinteistokohtaisen talouden seurannan,
investointien suunnitelmallisen toteuttamisen ja kiinteistdomaisuuden
kehittdmisen yhtena kokonaisuutena. Palvelutuotannon ndkdkulmasta



tilakustannusten lapinakyvyys parantuu ja tilatehokkuuden odotetaan
nousevan.

Yhtioittamisella tavoitellaan myos kiinteistdjen elinkaaren hallinnan
vahvistamista, investointitarpeiden ennakoitavuuden parantamista seka
kiinteistdomaisuuteen liittyvien vastuiden ja riskien selkeampaa
kohdentamista. Kiinteistoyhtion toiminnan Iahtokohtana olisi
hyvinvointialueen palvelutuotannon tarpeiden tukeminen
kustannustehokkaasti ja pitkajanteisesti ammattimaisella
kiinteistojohtamisella.

Esitetyssa ratkaisussa Kiinteistoyhtio vastaa kiinteistdjen omistamisesta,
elinkaaren hallinnasta ja investointiesityksista seka niiden toteutuksesta
aluevaltuuston paatosten mukaisesti. Kiinteistoyhtion investoinnit
suunniteltaisiin osana hyvinvointialuekonsernin investointisuunnittelua, ja
hyvinvointialue ohjaisi yhtion toimintaa konserniohjauksen ja
omistajaochjauksen keinoin.

Kiinteistoyhtio esitetdadn muodostettavaksi Kanta-Hameen
hyvinvointialueen omistaman Kiinteistd Oy Oneston pohjalta, joka vastaa
talla hetkella Jukolan terveysaseman hallinnoimisesta.

Kiinteistoyhtion hallintaan ei siirrettd Ahveniston sairaalaa eikéd Elsa- ja
Pauli kodin kiinteistoja. Elsa- ja Pauli kodin kiinteistdjen siirtoa arvioidaan
myo6hemmin.

Kiinteistojen huolto — ja yllapito

Kiinteistdjen huolto- ja yllapitopalvelujen jarjestamistapa on arvioitu osana
valmistelua. Valmistelussa arvioitiin palvelujen hankkimista markkinoilta,
hyvinvointialueen sidosyksikon hyodyntamista seka naiden yhdistelmaan
perustuvaa hybridimallia. Ratkaisussa huomioidaan erityisesti
kustannustehokkuus, toiminnan jatkuvuus, kriittisten kohteiden
toimintavarmuus seka sairaalakiinteistoihin ja laakintatekniikkaan liittyva
erityisosaaminen. Arvioinnin perusteella on perusteltua hankkia
kiinteistdjen huolto- ja yllapitopalvelut Oma Hameen tukipalvelut Oy:lta,
joka toimii nykyisessa rakenteessa myds palveluiden tuottajana. Ratkaisu
mahdollistaa nykyisen osaamisen, henkildstdn ja toimintamallien
hyddyntamisen seka palvelutuotannon jatkuvuuden turvaamisen
yhtidittdmisen yhteydessa. Palvelujen sisaltéa, kustannuksia ja laatua
ohjattaisiin kiinteistoyhtion ja Oma Hameen tukipalvelut Oy:n valisella
palvelusopimuksella ja siihen liitettavilla palvelutasovaatimuksilla.
Palvelujen hinnoittelun markkinaehtoisuus varmistetaan
palvelusopimuksen valmistelussa.

Kiinteisté Oy Onesto ja Oma Hameen tukipalvelut Oy ovat esitetyssa
jarjestelyssa hyvinvointialueen yksinomaisessa maaraysvallassa olevia
sidosyksikéita. Hankintalain 15 §:n 7 momentin (16.6.2026/519) mukaan
hankintalakia ei sovelleta tilanteisiin, joissa sidosyksikko, joka on
hankintayksikkd, tekee hankinnan siihen yksin maaraysvaltaa kayttavalta
hankintayksikolta tai saman hankintayksikdn yksinomaisessa
maaraysvallassa olevalta toiselta sidosyksikolta. Koska hyvinvointialue
kayttaa yksinomaista maaraysvaltaa seka kiinteistéyhtioon ettd Oma
Hameen tukipalvelut Oy:66n eikd kummassakaan yhtidssa ole yksityista
paaomaa, sddnnoksen edellytykset tayttyvat. Tdma mahdollistaa huolto- ja
yllapitopalveluiden hankinnan Oma Hameen tukipalvelut Oy:lta ilman
kilpailutusta.



Kiinteistoyhtion maaraysvalta

Esitetyssa jarjestelyssa hyvinvointialue sailyttda maaraysvallan
kiinteistoyhtiossa. Jarjestelylla ei muuta hyvinvointialueen
jarjestamisvastuuta eika palveluverkkoa koskevaa paatdksentekoa.
Kiinteistoyhtio toimii hyvinvointialueen strategisen ja taloudellisen
ohjauksen alaisena. Palveluverkkoa, kiinteistdjen kayttdtarkoitusta ja
merkittavia investointeja koskeva paatdsvalta sailyy hyvinvointialueella.

Hallintosaannon 10 §:n mukaan aluehallitus mm. paattaa edustajien
nimeamisesta yksityisoikeudellisten yhteiséjen toimielimiin ja 35 §:n
mukaan antaa hyvinvointialueen ennakkokannan konserniohjeen
edellyttamissa asioissa. Ennakkokanta on hankittava merkittaviin
toimenpiteisiin, kuten:

e toimintaan ndhden merkittavat investoinnit

¢ toimintaan nahden tarkedn omaisuuden tai oikeuksien (mukaan
lukien immateriaalioikeudet) hankkiminen, myyminen,
vuokraaminen, luovuttaminen tai panttaaminen

o periaatteelliset tai taloudellisesti merkittavat sopimukset ja
toiminnan laajat muutokset.

Kiinteistdyhtion investointiesitykset kasitellddn hyvinvointialueen
toimielimissa ja investointisuunnitelman hyvaksyy aluevaltuusto.

Kiinteistoomaisuuden hallinta: Hyvinvointialueen
investointisuunnitelma 2027-2030

Hyvinvointialueesta annetun lain 16 §:n mukaan investointisuunnitelma
kattaa hyvinvointialuekonsernin investoinnit ja rahoituksen seka toimitilojen
ja kiinteistéjen suunnitellut luovutukset. Suunnitelma koostuu sosiaali- ja
terveydenhuollon osasuunnitelmasta ja pelastustoimen osasuunnitelmasta,
eika se saa olla ristiriidassa hyvinvointialueen lainanottovaltuuden kanssa.
Sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisesta annetun lain 25 §:n mukaan
hyvinvointialue saa toteuttaa sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilan tai
kiinteiston luovutuksen vain, jos se sisaltyy sosiaali- ja terveysministerion
hyvaksyman osasuunnitelmaan. Hyvinvointialueen on lisaksi
omistajaochjauksellaan huolehdittava siita, etteivat hyvinvointialuekonsernin
investoinnit tai pitkavaikutteisten hyddykkeiden luovutukset ole ristiriidassa
hyvaksytyn osasuunnitelman kanssa. Pelastustoimen jarjestdmisesta
annetun lain 11 §:ssa saadetaan vastaavasti investointisuunnitelman
pelastustoimen osasuunnitelmasta ja sen hyvaksymisesta.
Kiinteistoyhtidlle siirtyvien kiinteistdjen tase arvo on kirjattu
hyvinvointialueen tdsmennetyn investointisuunnitelman kohtaan
omaisuuden luovutukset. Ahveniston sairaala ja Elsa- ja Pauli kodin
kiinteistot on rajattu kiinteistojarjestelyn ulkopuolelle. ARA-rajoitusten
alaisten kohteiden osalta jarjestelyn toteuttaminen edellyttaa
kohdekohtaisesti sovellettavien kaytto- ja luovutusrajoitusten seka
mahdollisten Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (Varke)
lupien tai hyvaksyntdjen selvittdmista ennen luovutusta.

Valtiontukioikeudellinen arviointi

Kiinteisté Oy Onesto on Kanta-Hameen hyvinvointialueen kokonaan
omistama yhtid, jonka tehtadvana on omistaa ja hallinnoida
hyvinvointialueen omassa palvelutoiminnassa kaytettavia kiinteistoja. Yhtio
hallinnoi ainoastaan hyvinvointialueen kaytdssa olevia kiinteistoja eika
tarjoa kiinteistdpalveluja ulkopuolisille markkinoille.



Jarjestelya on arvioitu Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen
(SEUT) 107 ja 108 artiklan nakodkulmasta. Valtiontukisaantelyn
soveltuminen edellyttdd muun ohella, ettd tuensaajaksi katsottava yksikko
harjoittaa taloudellista toimintaa. Kiinteistd Oy Oneston toiminnan edella
kuvattu konsernin sisdinen luonne on otettu arvioinnissa huomioon. Koska
kiinteistdjen omistamiseen ja vuokraamiseen voi kuitenkin liittya
valtiontukioikeudessa tarkoitettua taloudellista toimintaa, jarjestely on
arvioitu myos markkinataloustoimijaperiaatteen mukaisesti. Arvioinnissa on
siten varmistettu, etta jarjestelyn taloudelliset ehdot vastaavat ehtoja, jotka
vastaavassa tilanteessa toimiva yksityinen markkinataloustoimija voisi
hyvaksya.

Markkinaehtoisuusarvioinnissa on tarkasteltu hyvinvointialueen ja Kiinteisto
Oy Oneston valisia keskeisia taloudellisia toimenpiteita eli kiinteistdjen
luovutusta, Kiinteistdé Oy Onestolle myénnettavaa omistajalainaa seka
yhtiodn tehtavaa paaomasijoitusta. Vuokrasopimusten ehdot ja vuokrataso
on otettu huomioon osana jarjestelyn kokonaisarviointia, koska ne
vaikuttavat kiinteistdjen kaypaan arvoon, yhtion kassavirtaan ja
lainanhoitokykyyn seka sijoitetulle padomalle muodostuvaan tuottoon.
Kiinteistot luovutettaan Kiinteistd Oy Onestolle rippumattoman
auktorisoidun kiinteistéarvioijan (AKA) maarittamista kayvista arvoista.
Kaypien arvojen maarittamisessa on otettu huomioon jarjestelyn
yhteydessa tehtavien vuokrasopimusten ehdot. Luovutushinnan
markkinaehtoisuutta on tdman vuoksi arvioitu yhdessa vuokrauksen
ehtojen ja arvostuksessa kaytettavan tuottovaatimuksen kanssa. AKA-
arvioinnissa kaytettya tuottovaatimusta on verrattu vastaaviin
yhteiskuntakiinteistoihin sijoittavien markkinatoimijoiden edellyttamiin
tuottotasoihin ottaen huomioon muun muassa vuokralaisprofiili,
vuokrasopimusten pituus ja kohteiden kayttétarkoitus.

Kiinteistd Oy Onestolle myonnettadvan omistajalainan ehdot maaritetaan
markkinaehtoisesti ottaen huomioon yhtion luottokelpoisuus, lainan
vakuudet, laina-aika, lyhennysohjelma ja muut rahoitusehdot.
Markkinaehtoisuutta on arvioitu vertaamalla rahoituksen hinnoittelua
vastaavissa olosuhteissa markkinoilta saatavan rahoituksen arvioituun
hintaan seka vastaavien yhteiskuntakiinteistdsijoittajien rahoitusehtoihin.
Arvioinnin perusteella markkinaehtoisen marginaalin on arvioitu olevan
noin 90-175 korkopistetta. Valmisteluhetken markkinatasolla 100
korkopisteen marginaali vastaa noin 4,3 prosentin kokonaiskorkoa.
Lopullinen korko maaritetaan ja kiinnitetdan lainasopimuksen
allekirjoitushetken markkinatason perusteella siten, etta lainan hinnoittelu
on markkinaehtoinen. Omistajalaina on kiinteakorkoinen, ja se lyhennetaan
lainasopimuksessa sovittavan lyhennysohjelman mukaisesti. Korko
maksetaan kaikkina vuosina taysimaaraisena. Lainan vakuudeksi
annetaan Kiinteistd Oy Onestolle luovutettaviin kiinteistoihin vahvistettavat
kiinnitykset. Hyvinvointialue ei anna jarjestelyssa Kiinteisté Oy Oneston
rahoituksesta takausta.

Kiinteisté Oy Onestolle tehtavan enintaan 5,0 miljoonan euron
paaomasijoituksen markkinaehtoisuutta on arvioitu
markkinataloussijoittajaperiaatteen mukaisesti suhteessa yhtion
liikketoimintasuunnitelmaan, ennakoituihin kassavirtoihin,
paaomarakenteeseen, riskeihin ja sijoitetulle padomalle odotettavissa
olevaan tuottoon. Sijoitus toteutetaan sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon tehtdvana oman paddoman ehtoisena sijoituksena. Sijoituksen
taloudellinen tuotto omistajalle muodostuu yhtidon arvonkehityksesta ja
mahdollisesta mydhemmasta varojenjaosta. Sijoituksen maara perustuu
yhtion toiminnan kaynnistamisesta ja jarjestelyn kertaluonteisista



Toimivallan peruste

Hyvinvointialuejohtajan
paatosesitys

kustannuksista aiheutuvaan paaomatarpeeseen seka yhtion riittavan
vakavaraisuuden ja maksuvalmiuden turvaamiseen. Sijoituksen maaraa ja
tuotto-odotusta on arvioitu kokonaisuutena suhteessa yhtion ennakoituun
taloudelliseen kehitykseen. Arvioinnin perusteella sijoituksen ehdot ja
sijoitetulle paaomalle odotettavissa oleva tuotto vastaavat sita, mita
vastaavissa olosuhteissa toimiva markkinataloussijoittaja voisi hyvaksya.
Jarjestelyn markkinaehtoisuudesta tehdyn kokonaisarvioinnin perusteella
Kiinteistdjen luovutuksen, omistajalainan ja padomasijoituksen ei arvioida
antavan Kiinteistdé Oy Onestolle markkinaehdoista poikkeavaa taloudellista
etua. Arvioinnissa on otettu huomioon myds vuokrauksen ehdot osana
jarjestelyn taloudellista kokonaisuutta. Koska Kiinteistd Oy Onestolle ei
muodostu markkinaehtoisuudesta poikkeavaa taloudellista etua, yksi
SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun valtiontuen kumulatiivisista
edellytyksista jaa tayttymatta. Jarjestelyn ei siten arvioida sisaltavan SEUT
107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea.

Omistajalainan takaisinmaksuehdot, laina-aika, vakuudet sekd muut ehdot
maaritelldan edella kuvattujen periaatteiden mukaisesti erillisessa
omistajalainasopimuksessa.

Vuokrasopimus: kiinteistoyhtio—hyvinvointialue

Kiinteisté Oy Onesto vuokraa siirtyvat kiinteistot hyvinvointialueen
kayttoon. Yhtion (vuokranantaja) ja Oma Hameen (vuokralainen) valille
solmitaan kiinteistokohtaiset vuokrasopimukset 15-20 vuoden kestoisina.

Vuokra muodostuu kolmesta osatekijasta:

e Paaomavuokra. Kiintea, indeksiin sidottu vuokra. Indeksointi:
elinkustannusindeksi.

¢ Yllapitovuokra. Toteumaperusteinen vuokra, joka kattaa kiinteistén
huolto- ja yllapitokulut: kiinteistdnhoito, vuosikorjaukset,
kiinteistévero, vakuutukset, maanvuokra (vuokratonttikohteissa) ja
yhtion hallinto. Yhtio jarjestaa palvelut ja laskuttaa kustannukset
Iapi vuokralaiselta toteuman mukaisesti. Yhtidlle ei jaa tasta erasta
nettotuloa tai -kulua.

e Investointivuokra. Vuokralaisen tarvitsemien peruskorjausten
toteuttamisesta sovitaan tapauskohtaisesti erikseen. Investoinnin
voi toteuttaa joko vuokranantajana toimiva kiinteistdyhtio tai
hyvinvointialue. Jos investoinnin toteuttaa kiinteistoyhtio, investointi
aktivoidaan yhtion taseeseen ja yhtié vastaa sen rahoittamisesta.
Tallin investoinnista peritdan investointivuokraa, joka kattaa
investoinnin sovitun taloudellisen vaikutusajan kuluessa seka
sisaltda yhtion rahoituskustannuksen. Jos investoinnin toteuttaa
hyvinvointialue, investoinnista ei perita investointivuokraa.

Vuokrasopimusten keston ja ehtojen vahvistuttua kirjataan
hyvinvointialueen investointisuunnitelman investointeja vastaavat
sopimukset osioon investointiohjeen mukainen varaus. Investointeja
vastaavat sopimukset ovat lainanottovaltuuden piirissa oleva
laskennallinen era. Kanta-Hameen hyvinvointialueelle on myénnetty 618
417 855 euroa (VN/22/2026) lainanottovaltuutta.

(S-AK)

Kanta-Hameen hyvinvointialueen hallintosaantd 9.3 § 7 kohta



Paatos

Taytantéoonpano

Muutoksenhaku

Aluehallitus paattaa esittaa aluevaltuustolle, ettd aluevaltuusto

1.

2.

hyvaksyy hyvinvointialueen omistamien sosiaali- ja terveydenhuollon
seka pelastustoimen kiinteistdjen yhtidittamisen (liite Kohteet)
hyvaksyy, etta yhtidittdminen toteutetaan hyvinvointialueen kokonaan
omistaman Kiinteistd Oy Oneston kautta ja etta yhtié toimii jatkossa
hyvinvointialuekonsernin kiinteistoyhtiona;

hyvaksyy liitteessa Kohteet mainittujen kiinteistdjen luovuttamisen
kiinteistdyhtidlle auktorisoidun kiinteistdarvioijan (AKA) maarittamilla
kayvilla arvoilla

hyvaksyy, etta hyvinvointialue rahoittaa Kiinteist6 Oy Oneston
toteuttaman omaisuuden hankinnan yhtiélle myénnettavalla
omistajalainalla. Omistajalainan maara perustuu siirrettdvan
omaisuuden kaypiin arvoihin ja jarjestelyn valittdmiin kustannuksiin;
valtuuttaa aluehallituksen paattamaan omistajalainan lopullisesta
euromaarasta sen jalkeen, kun siirrettdvan omaisuuden kayvat arvot ja
jarjestelyn valittdmat kustannukset ovat varmistuneet, seka
hyvaksymaan lainasopimuksen muut ehdot aluevaltuuston paattamien
lainaehtojen mukaisesti;

hyvaksyy kiinteistoyhtion ja hyvinvointialueen valisten
vuokrasopimusten periaatteet liitteena olevan
vuokrasopimusluonnoksen mukaisesti;

hyvaksyy Kiinteistd Oy Oneston padomittamisen enintaan 5,0
miljoonan euron sijoituksella sijoitetun vapaan oman pdaoman
rahastoon ja valtuuttaa aluehallituksen paattamaan sijoituksen
toteuttamisesta ja tarkemmista ehdoista.

Paatdsesitys / aluevaltuusto

Ei muutoksenhakuoikeutta



