Hyvinvointikeskushankkeen edistiminen kunnan ja ulkopuolisen omistajan viliseen

vuokrasopimukseen perustuvalla neuvottelumenettelylla

Khall 15.09.2021 § 235

Valmistelija

Ari Niskanen, hallintojohtaja, puh. 0400855924, ari.niskanen@vaala.fi

Vaalan terveyskeskuksessa on tehty viimeisten vuosien aikana useita
tutkimuksia sisdilmaan liittyen. Vuosina 2015 ja 2018 tehtiin henkildstolle
Tyoterveyslaitoksen Sisdilmastokyselyt, joissa on todettu tyopaikkaan
liittyvaa huomattavan runsasta oireilua, jota voidaan pitaa tavanomaisesta
poikkeavana. WSP Finland Oy:n Tutkimusraportissa (Projekti 311338,
18.1.2019) on kuvattu mm. epdtavanomaisen mikrobildhteen l6ydokset
sisdilmassa ja todettu materiaalindytteissa vaurioita ulkoseinissd. Koko
kiinteiston korjausvelka todettiin noin 7 miljoonan euron suuruiseksi.
Taman  vuoksi  kunnanvaltuusto — pddtti  kdynnistdd  uuden
hyvinvointikeskuksen = hankesuunnittelun (kvalt 19.09.2019 §§44).
Lopullisessa hankesuunnitelmassa (kvalt 15.10.2020 § 53) kiinteistoon tulee
sosiaali- ja terveyspalvelut sekd osa hyvinvointiosaston palveluista.
Kunnanvaltuusto valitsi KVR-urakoitsijaksi kilpailutuksessa parhaat
yhteispisteet saaneen urakoitsijan, YIT Suomi Oy:n. Urakoitsijan valinta oli
ehdollinen siihen saakka, kunnes hankkeelle on saatu poikkeuslupa ja
leasingrahoitussopimus on hyvaksytty (kvalt 20.05.2021 §40).

Valtioneuvosto pditti sote- ja maakuntauudistukseen liittyen rajoittaa
kuntien ja kuntayhtymien sote-investointeja. Laki kuntien ja kuntayhtymien
erdiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta (548/2016) tuli voimaan
1.7.2016. Lakia muutettiin (1057/2017, 1326/2018) ja viimeksi 19.12.2019
(1299/2019). Laki on voimassa 31.12.2025 saakka. Lailla rajoitetaan kuntien
ja kuntayhtymien sosiaali- ja terveyspalvelujen laajoja ja pitkaaikaisia
sopimuksia  yksityisen palvelujentuottajan  kanssa, pitkdaikaisia
rakennusten ja toimitilojen vuokra- tai muuta kayttdoikeutta koskevien
sopimusten tekemistd sekd suuria rakennusinvestointeja. Lain 4 §:ssa
rajoitetaan kunnan ja kuntayhtyman mahdollisuuksia tehdad suuria
rakennusinvestointeja 1.7.2016 - 31.12.2025 vilisena aikana ilman STM:n
myontdamaa poikkeuslupaa. Investointia koskevan sitoumuksen
tekemisessa merkittavana ajankohtana pidetadn urakkasopimuksen tai sita
vastaavan rakennustdiden aloittamista tarkoittavan  sopimuksen
allekirjoittamista. Siten ei vield riitd, ettd esimerkiksi kunnanvaltuuston
pdatos kdynnistdd investointihanke on tehty ennen lain voimaantuloa.
Vaalan kunnan hyvinvointikeskusta koskeva urakoitsijan valintapdatos on
tehty 20.05.2021 (§40) ehdollisena poikkeusluvan saamiselle.



STM voi myontaa poikkeusluvan, jos investointi on palvelujen saatavuuden
turvaamiseksi valttimaton ja kiireellinen. Vuoden 2018 alusta voimaan
tulleen lain muutoksen jdlkeen luvan perusteena ei ole enda investoinnin
tarpeellisuus alueen palvelurakenteen kannalta. Rakennushankkeen
valttamattomyytta ja Kkiireellisyyttd arvioitaessa otetaan huomioon,
voitaisiinko palvelut tuottaa ldhivuosien aikana jo olemassa olevissa
tiloissa. Valttamattomyys ja kiireellisyys voi perustua esimerkiksi niin
merkittavadan asukasluvun muutokseen, etta palveluja ei mitenkdan voida
tuottaa nykyisissa toimitiloissa. Valttamattomyys voi perustua myo0s
lainsddddannon edellyttamiin muutoksiin palvelujen toteuttamisessa. Laissa
edellytetddn, ettd investoinnin tulee olla valttamé&ton. Tama tarkoittaa, ettei
investoinnin valttamattomyytta voida arvioida vain yksittdisen kunnan tai
kuntayhtyman ndkokulmasta, vaan investoinnin tulee olla valttamaton
my06s kuntaa laajemman alueen palvelujen toteuttamisen nakokulmasta.
Valttamattomyytta arvioitaessa tulisi ottaa huomioon myos olemassa olevat
mahdollisuudet kuntien ja kuntayhtymien valiseen yhteistyohon palvelujen
tuottamisessa. Investoinnin alueellista valttamattomyyttda on mahdollista
osoittaa esimerkiksi siten, ettd poikkeuslupahakemukseen liitetddn alueen
muiden kuntien tai kuntien jonkin yhteistoimintaelimen tai
aluehallintoviranomaisen lausunnot kyseisestd hankkeesta. Myos STM voi
poikkeuslupaa harkitessaan pyytda tarpeellisiksi katsomiaan lausuntoja.

Lain investointikiellolla ja siihen liittyvalld lupamenettelyllda pyritadan
estimddn tarpeettomia investointeja. Lupamenettelylld ei ole tarkoitus
sitovasti ennakoida sitd, miten tulevassa sosiaali- ja terveydenhuollon
lainsddadanntssd  omaisuusjarjestelyistd  sddnnellddan, miten tuleva
palvelujen jdrjestamisvastuussa oleva taho  paattdd  kyseisista
investoinneista tai niiden rahoituksesta tai mika on tulevaisuuden palvelu-
ja toimipisteverkko. Siten esimerkiksi riski investoinnin kustannuksista ja
investointeihin liittyvistd sitoumuksista jda lain sdantelystd ja sen
sisdltdimdsta  lupamenettelystd  huolimatta edelleen kunnille ja
kuntayhtymille. Eli vaikka poikkeuslupa olisi myonteinen, kantaa kunta tai
kuntayhtyma riskin siitd, miten tulevassa sosiaali- ja terveydenhuollon
lainsddddnnossa sddnnellddn ndistd sitoumuksista ja onko kyseisella
toimitilalla palvelujen jdrjestimisvastuussa olevan tahon ndkemyksen
mukaan kayttda tulevaisuudessa. Poikkeuslupavaatimus koskee sellaisia
sote-kiinteistdja, jotka tulevat kunnan omaan taseeseen. Lisdksi
poikkeuslupa koskee myo6s vuokrausrakentamista, jos sopimukseen liittyy
kunnan lunastusvelvollisuus.

Vaalan hyvinvointikeskuksen hankesuunnitelmassa investoinnin hinta-
arvio oli noin 8 miljoonaan euroa ennen kilpailutusta. Vaalan
hyvinvointikeskus paatettiin rakentaa leasingvuokrausmallilla (kvalt
23.06.2021 § 58), jossa kiinteiston omistaisi Kuntarahoitus Oyj ja kunta olisi
kiinteistossda vuokralaisen ominaisuudessa. Kuntarahoitus Oyj vaatii
kuitenkin poikkeusluvan hankkeen etenemiselle. My0s tdman vuoksi
rakentamiseen haettiin poikkeuslupaa helmikuussa 2021.



Vaalan kunta sai 31.8.2021 kielteisen poikkeuslupapaatoksen
hyvinvointikeskuksen rakentamiseen. Poikkeuslupa ei koske kuitenkaan
sote-kiinteistjen rakentamista vuokramallilla, jossa kunnalla ei ole
kiinteiston lunastusvelvollisuutta. Kdytanndssa tama tarkoittaa sitd, ettd
ulkopuolinen taho rakentaisi Vaalan hyvinvointikeskuksen, jossa kunta
toimisi vuokralaisena pitkalla vuokrasopimuksella. Sopimuksessa voi olla
myo0s pykald, jossa kunnalla on mahdollisuus lunastaa kiinteisto itselleen.
Ulkopuolisen —omistajatahon kartoittamiseen ja sithen liittyvaan
vuokraukseen soveltuvin vaihtoehto on neuvottelumenettely.

Neuvottelumenettelya kaytettdessd Vaalan kunnan on esitettava
hankintailmoituksessa, alustavassa tarjouspyynndssa tai
neuvottelukutsussa kuvaus tarpeistaan ja hankittavilta tavaroilta,
palveluilta tai rakennusurakoilta vaadittavista ominaisuuksista seka
ilmoitettava kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailuperusteet. Kunnan
on lisaksi ilmoitettava, mitka kuvauksen osat sisaltavat
vahimmaisvaatimukset, jotka kaikkien tarjousten on tdytettava. Esitettyjen
tietojen on oltava riittdvan tdsmallisid, jotta toimittajat voivat arvioida
hankinnan luonnetta ja laajuutta ja paattdd, jattavatko ne
osallistumishakemuksen. Kyseiset hankinta-asiakirjat tulee asettaa kaikkien
saataville ilmaiseksi, rajoituksetta, suoraan ja kokonaan kaikkien saataville
sahkdisessda muodossa.

Neuvottelumenettelyssa kunnan on kutsuttava yhtaaikaisesti ja kirjallisesti
valitut ehdokkaat jattamaan alustavat tarjouksensa. Ehdokkaille osoitettu
kutsu ei sisdlla neuvotteluihin osallistumista varten tarvittavia tietoja, vaan
ainoastaan yksiloidyn kutsun jattaa alustava tarjous. Kaikki muu tarvittava
tieto kuten soveltuvuusvaatimukset, hankinnan kohteen kuvaus ja
vertailuperusteet tulee asettaa saataville neuvottelukutsussa tai alustavassa
tarjouspyynnossa ja ndiden liitteissd. Tata varten kutsussa on mainittava
internet-osoite, jossa neuvottelukutsu tai alustava tarjouspyynto ja muut
hankinta-asiakirjat on asetettu saataville sdhkoisessé muodossa. Jos
asiakirjoja ei ole asetettu sdhkoisessi muodossa saataville, kutsuun on
liitettdva tarjouspyynto ja muut hankinta-asiakirjat.

Kunnan on pyydettivda neuvotteluihin valituilta ehdokkailta alustavat
tarjoukset, joiden pohjalta neuvottelut kaydaan. Kunta voi vertailla ja valita
alustavan tarjouksen ilman neuvotteluja, jos tdstd mahdollisuudesta on
ilmoitettu etukdteen hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa. Kunta voi
menettelyn aikana pyytdd tarjoajilta uusia neuvottelujen perusteella
mukautettuja tarjouksia. Kunnan on neuvoteltava tarjoajien kanssa niiden
jattamien alustavien ja mahdollisesti myohemmin annettujen tarjousten
perusteella tarjousten parantamiseksi.

Neuvottelujen kuluessa kunta voi my®s muuttaa tarjouspyyntoa tai
neuvottelukutsua. Hankintailmoituksessa, ilmoituksen julkaisuhetkelld
saataville asetetussa tarjouspyynnossa tai neuvottelukutsussa esitetyista
vahimmaisvaatimuksista ja vertailuperusteista ei kuitenkaan saa
neuvotella.



Esittelija

Kunnan on pdadtettdva neuvottelut ilmoittamalla asiasta jdljelld oleville
tarjoajille. Hankintayksikon on ldhetettava lopullinen tarjouspyynto
tarjoajille ja asetettava lopullisten tarjousten jattamiselle maaraaika. Kunnan
on tarkistettava, ettd lopulliset tarjoukset ovat lopullisen tarjouspyynnon
mukaisia ja  valittava tarjouskilpailun  voittaja = asettamiensa
vertailuperusteiden nojalla. Lopullisista tarjouksista ei saa neuvotella.

Neuvottelujen osallistumiskutsussa mahdollisia hankkeen rahoittajia /
omistajia voidaan pyytda ottamaan kantaa mm. seuraaviin seikkoihin:

e Mika on sopiva vuokrasopimusaika
e Mika on oikea pddomavuokrataso vuodessa euroina (rakennuksen
huollosta ja ylldpidosta vastaa tilaaja, joka vastaa my0s

mahdollisista kayttotarkoitusmuutoksista sote-palveluiden
uudelleenorganisointien niin edellyttdessd), sallittua ilmoittaa myos
vaihteluvali

e Mika on muu mahdollinen vuokratason maaritysperuste

e Olisiko kunnalla olla oikeus lunastaa rakennus vuokrakauden
paatyttya tai aikaisemmin ja milld ehdoilla se voisi olla mahdollista

e Millaisia muita ehtoja jarjestelyyn sisallytettaisiin

Hyvinvointialueuudistuksen myo6ta sote-tiloja koskevat vuokrasopimukset
siirtyvat tulevalle hyvinvointialueelle. Uusiin vuokrasopimuksiin on
sisallytettava 12 kuukauden irtisanomisehto. Uusi hyvinvointikeskus on
suunniteltu kolmitasoisesti muuntojoustavaksi, ja Vaalan kunnalla tulee
olemaan sille sen elinkaaren aikana joka tapauksessa tarvetta, vaikka
sote-toimintoja sieltd joskus myohemmin vahennettdisiin. Kunnan
kiinteistOstrategia osoittaa, ettd useissa kunnan kiinteistdissa on runsaasti
korjausvelkaa, ja monet toiminnot sijaitsevat elinkaaren loppupuolella
olevissa kiinteistdissd. Ulkopuolisen omistajan kanssa kadytavissa
neuvottelumenettelyissi kunnan on hankkeen onnistumisen seka
hyvinvointialueen ja kunnan palveluiden tarvitsemien tilojen turvaamisen
kannalta mahdollista sitoutua vuokraamaan tilat sovitulle vuokra-ajalle
valitulta rahoittajalta mainitusta sote-tiloja koskevasta irtisanomisehdosta
riippumatta. Kyseiset tilat on mahdollista ottaa my6s muuhun kunnan
kayttoon, mikali hyvinvointialueen paatoksien johdosta vuokrasopimusta
ei jatkettaisi, tai osasta sote-tiloja luovuttaisiin. Sitoumus tilojen
jatkovuokrauksesta on mahdollista tehda jo vuokrasopimuksessa ja kunnan
sitoutua pitkdaikaiseen vuokrasopimukseen joka tapauksessa.

Kunnanjohtaja Raiskila Miira

Kunnanhallitus esittda valtuustolle, etta se

1. Paattdda kaynnistdd neuvottelumenettelyn hyvinvointikeskuksen
ulkopuolisen omistajan (rakennuttajan) loytamiseksi ja vuokran
kilpailuttamiseksi mahdollisimman nopealla aikataululla.



Kvalt 23.09.2021 § 80
29/10.03.02.00/2020

Valmistelija

Esittelija

2. Neuvottelumenettelyssd hyddynnetdaan valtuuston hyviaksymaa ja

tarvittaessa neuvottelujen aikana paivittamaa hyvinvointikeskuksen
hankesuunnitelmaa.

Neuvottelumenettelyyn valitaan konsultti kunnan hankintaohjeen
mukaisilla periaatteilla ja toimivaltuuksilla, ja ulkopuolisen omistajan
(rakennuttajan) valinnassa kaytetaan samaa laatu- ja hintapisteiden
suhdejakoa (60-40), kuin aiemmin hyvinvointikeskuksen KVR-
urakoitsijan valintaan liittyneessa kilpailutuksessa.

Neuvottelujen lahtokohdaksi kunnan puolelta asetetaan pitkdaikainen
sitoutuminen rakennettavan kiinteiston tilojen = vuokraukseen.
Lunastusoikeudesta sopimuskauden paéattyessa ja sen aikana paatetaan
neuvottelujen edetessa.

Paatos: Hyvaksyttiin

Ari Niskanen, hallintojohtaja, puh. 0400855924, ari.niskanen@vaala.fi

Kunnanhallitus on kokuksessaan 15.9.2021 kasitellyt asiaa  §235
Hyvinvointikeskushankeen edistaminen kunnan ja ulkopuolisen omistajan

valiseen vuokrasopimukseen perustuvalla neuvottelumenettelylla.

Kunnanjohtaja Raiskila Miira

Kunnanhallitus:

Kunnanvaltuusto

1.

Paattaa kaynnistdd neuvottelumenettelyn hyvinvointikeskuksen
ulkopuolisen omistajan (rakennuttajan) loytamiseksi ja vuokran
kilpailuttamiseksi mahdollisimman nopealla aikataululla.

Neuvottelumenettelyssd hyodynnetdan valtuuston hyvaksymada ja
tarvittaessa neuvottelujen aikana paivittamdda hyvinvointikeskuksen
hankesuunnitelmaa.

Neuvottelumenettelyyn valitaan konsultti kunnan hankintaohjeen
mukaisilla periaatteilla ja toimivaltuuksilla, ja ulkopuolisen omistajan
(rakennuttajan) valinnassa kdytetddn samaa laatu- ja hintapisteiden



suhdejakoa (60-40), kuin aiemmin hyvinvointikeskuksen KVR-
urakoitsijan valintaan liittyneessa kilpailutuksessa.

4. Neuvottelujen ldhtokohdaksi kunnan puolelta asetetaan pitkdaikainen
sitoutuminen rakennettavan kiinteiston tilojen vuokraukseen.
Lunastusoikeudesta sopimuskauden paéttyessa ja sen aikana paatetaan
neuvottelujen edetessa.

Paatos: Hyvaksyttiin. Lisdksi Matti Halonen teki seuraavan
ponsiesityksen, jota kaikki valtuutetut kannattivat:

1. Vaalan kunta valittaa STM:n paatoksesta Hallinto-oikeuteen, koska se
on kuntalaisten etu ja katsomme, ettd STM:n olisi kaikesta huolimatta
tullut hyvaksya alkuperdinen hankesuunnitelma vaadituilla ja esitetyilla
perusteluilla

2. Vaalan kunta jatkaa nykyisen mallin edistdmista ja selvittaa mahdollisen
yksityisen rahoittajan saamista ja sen tuomaa kokonaishintaratkaisua ja
kustannusvaikutuksia

3. Samanaikaisesti kdynnistetaan padsuunnittelijan kilpailutus uuden
terveyskeskuksen suunnittelemisesta alle viiden miljoonan euron
kustannuksella

a. vaihtoehtoisesti purkamalla osa nykyista terveyskeskusta ja
rakentamalla sithen uuden moduulin

b. rakentamalla uusi terveyskeskusmoduuli nyt kaavaillun
hyvinvointikeskuksen tontille

4. Kilpailutetaan padsuunnittelijan tekema suunnitelma aitona KVR-
urakkana, jossa ehtona:

a. oman puun kayttd (Marko Hiltusen ehdotus), esimerkki innovatiivisesta
rakentamisesta Hinkukuntana ja ekologisuuden aikakautena. Talla
alennetaan kustannuksia, saadaan julkista nakyvyyttd ja luodaan
investointimahdollisuuksia paikallisille yrittdjille

b. selvitetian muut 4a. mukaiset ratkaisut (Betonin uudet
kayttomahdollisuudet jne).

c. Hinta alle 5 miljoonaa euroa

5. Mietitdan omana hankkeena vuodeosaston, rontgenin ja laboratorion
saamista Vaalaan (yksityinen sijoittaja?)



