AT

P
SR r Kuntaliitto
. INCKommunférbundet
/ Kuntien omistajapolitiikka
ja toimitilastrategia -

paneeli

Kuntaliiton maakuntafoorumi

Sote-toimitilojen tulevaisuus 21.5.2019

Jussi Niemi

@twittertili 21.5.2019



Kuntien omistajapolitiikka ja toimitilastrategia -paneeli JC e, e

Panelisteina:
= Kiinteistojohtaja Virpi Ekholm, Tampereen kaupunki
= Toimitilapaallikko Nora Hildén, Turun kaupunki,

= Maajohtaja Jarkko Leinonen, Hemso

Puheenjohtajana:

= Tilapalvelupaallikko Jussi Niemi, Suomen Kuntaliitto
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Kiinteistonomistuksen periaate

maarittelee kiinteistojohtamisen
tapaa

kiinteistonomistus en real estate ownership; property ownership
kiinteistdon hallinta siten, etta yhdella tai useammalla
henkilolla tai yhteisolla on omistusoikeus kiinteistoon tai
sen osaan. Kiinteistonomistaja voi olla joko

possession of real estate in which an individual or a community has
proprietary rights to the real estate or its part A real estate owner may be

either an investor-owner or a user-owner.

Lahde: Kiinteistoliiketoiminnan sanasto, 2. laitos, Rakli, Helsinki 2012, Sanastokeskus TSK
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IINTEISTOLIIKETOIMINNAN PERUSKASITTEITA
ASIC CONCEPTS OF REAL ESTATE BUSINESS

HIERARKIA
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1 kiinteisto

kiinteistérekisteriin merkitty maan tai
vesialueen omistuksen yksikko siinen
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja
rasitteineen

3 Kiinteistoliiketoiminta
kinteistdn omistamiseen,

— hyodyntamiseen tai asiakaspalvelujen
tuottamiseen littyvat toiminnot, joilla on
liketaloudeliset tavoitteet
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Sote-jarjestaminen ldhella kuntaa: K i
laheinen toiminnan jarjestamiseen ja
rahoitukseen liittyva yhteys

korostuu (CREM, Corporate Real Estate Management -
ajattelu)

Kiinteistdjohtaminen on alisteinen sote-toiminalle ja Sote-jarjes-
sen strategioille.

taminen
Kiinteistdjohtamisen tarkoituksena on integroida /
toimitilavarallisuus ja toimitilojen kaytto osaksi
keskeisia sote-resursseja siten, etta ne tuottavat kiiﬁft:ies -ttit

lisaarvoa ydintoiminnoille
"Omistetaan itse kiinteistot joita kaytetaan”

Toimitilajohtamisessa kayttolahtoinen johtamistapa



Sote-jarjestaminen etaalla kunnasta: K
etainen toiminnan jarjestamiseen ja
rahoitukseen liittyva yhteys

Sijoittajaomistajalle tyypillinen kiinteistojohtaminen
korostuu (real estate investment, Asset Management)

"Kiinteistojen omistaminen muuttuu kiinteistoihin So.t_e-j.arjes-
sijoittamiseksi”. taminen

Kiinteistosijoittaminen on paaoman sitomista
Kiinteistdon voiton saavuttamiseksi. Ydinajatuksena
on luoda lisaarvoa tuottavia palveluja kiinteiston
kayttdjille ja sita kautta tuottoja kiinteiston omistajille
ja kiinteistosijoittajille kiinteiston elinkaaren aikana.

Sote-
Tulosorientoitunut johtamistapa. Riski-tuotto- kiinteistot

likviditeetti —optimointi.

Omistetut kiinteistot pyritaan vuokraamaan /
myymaan mahdollisimman tuottavasti.



Sote-toimintojen = Kunnan ja sote-jarjestamisen (tai rahoittamisen) valinen "etaisyys”
jérjestémisen vaikuttaa sote-kiinteistosalkun johtamisen perusteisiin kunnissa

"etéiisyys" = Kun kiinteistosalkkua tarkastellaan, se tehdaan vertaillen

kiinteistoja suhteessa kunnan omaan toimintaan.

= Kunnan oman toiminnan kaytdssa olevista kiinteistoista tulee
sijoituskiinteistoja sote-jarjestamisen "etaisyyden” kasvaessa.

Sote-jarjes-
taminen
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Kiinteistojohtaminen:

Omistajatyyppi Sijoittajaomistaja Kayttajaomistaja

Kiinteistdn tarkoitus | Sijoitus Omistus
Tavoite Riski-tuotto-likviditeetti -optimointi Sisaisten ydintoimintojen arvontuoton
optimointi
Kiinteistojohtaminen ' Tulosorientoitunut johtamistapa. Kayttdlahtoinen johtamistapa.
Kiinteistosijoittaminen perustuu Kiinteistdjohtaminen on alisteinen

markkinaehtoiseen kannattavuuteen. ydintoiminnalle ja sen strategioille.

Johtamisen periaate Kiinteistosijoittaminen on paaoman  Kiinteistdjohtamisen tarkoituksena on
sitomista kiinteistoon voiton integroida toimitilavarallisuus ja
saavuttamiseksi. Tarkoituksena on  toimitilojen kayttd osaksi keskeisia
luoda lisaarvoa tuottavia palveluja toiminnan ja kiinteiston kayton
kiinteiston kayttdjille (vuokralaisille)  resursseja siten, etta ne tuottavat
ja sita kautta tuottoja kiinteisto- lisdarvoa ydintoiminnoille
sijoittajille kiinteiston elinkaaren
aikana.
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Kiinteistonomistus kunnissa

= Tukevatko panelistien kokemukset esitettya teoriaa siita,
etta kayttajaomistajuus liukuu kohti sijoittajaomistajuutta,
kun yhteys kiinteistoissa tapahtuvaan toiminnan
jarjestamiseen tai rahoittamiseen etaantyy kunnasta?
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Sote-kiinteistojen omistajaohjaus

= Onko kunnassanne tehty tietoisesti nimenomaan sote-
kiinteistosalkkua koskevia omistajaohjauksen linjauksia?

= Onko kunnassanne pohdittu sote-kiinteistojen asemaa
uudistuksen kaatumisen jalkeen?

= Millaista sote-kiinteistojen omistajarakennetta / ratkaisua
tavoitellaan?

= Millaisia valmistelun prosesseja on kaynnissa?
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Sote-kiinteistojen investoinnit

= Sote-uudistuksen yhteydessa tulisi ratkaista myos se, etta
mika taho investoi tulevaisuudessa sote-kiinteistoihin. (kevaslls
kaatuneessa sote-uudistuksen mallissa tahan ei saatu selkeda vastausta.)

= Mitka tahot panelistien nakemyksen mukaan tulevaisuudessa
tekevat tarvittavat uudis- ja peruskorjausinvestoinnit?

= Ovatko kunnat rajoittaneet sote-kiinteistoihin investoimista
sote-uudistuksen valmistelusta aiheutuvasta epavarmuudesta
johtuen?
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Sote-kiinteistojen omistus

= Millainen kiinteistoryhma (salkku) sote-kiinteistot panelistien
mielesta on?

= Millaiset erityispiirteet sote-kiinteistosalkussa korostuvat?

= Onko sote-kiinteistot tai osa sote-kiinteistoista sellaista sote-
toiminnan jarjestamisen kannalta strategisen merkityksellista
omaisuutta, etta sen omistus, johtaminen ja hallinta olisi
sijoitettava sote-toiminnan jarjestamisen yhteyteen
(kayttajaomistajuus).
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Sote-kiinteistot / myynti yksityisille toimijoille

= Mitka tekijat on kuntien sote-kiinteistojen taustalla?

= Ovatko kunnat sote-kiinteistojen myynnilla pyrkineet
hallitsemaan palveluriskia ja/tai kiinteistoriskia?

= Milloin on kyse palvelutoiminnan ulkoistamisesta ja siihen
liittyvasta kiinteistojarjestelysta? — ja milloin on kyse aidosta
kiinteistokaupasta?

= Qvatko sote-kiinteistojen myynnit esimerkkeja kuntien
"sijoittajaomistajan” ajattelusta?
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Sote-kiinteistojen omistus tulevaisuudessa e e

= Millainen omistamisen tapa tukee sote- palvelun
jarjestamista parhaalla mahdollisella tavalla?

Sote-jarjes-
taminen

Sote-jarjes- Sote-jarjes-
taminen taminen

Sote-
kiinteistot
Sote-
kiinteistot

ote-
teistot

Kunta
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