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Kuntien sote-tilat / kiinteistonomistaminen /
kiinteistojohtaminen

Esityksen sisalto:

= Olemassa olevaa tietoa kuntien sote-kiinteistoista ja niiden
hallintamuodoista. (Lahteena: Kuntien Optimaze-jarjestelmaan syotetyt tiedot)

= Sote-kiinteistojen ratkaisumallit / Sote-valmistelussa
huomioitavaa.

Kuntien kiinteistdjohtamisen periaatteet ja niiden muutosajurit
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Kuntien sote-
kiinteistojen

hallinnan tilanne
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Sote-toimitilat / maaraarvioita

Sairaanhoito- ja erityishuoltopiirit

Sairaanhoitopiirit

e 20 kpl

* 3,2 milj.m2

* Investointejan. 5 mrd.€

Erityishuoltopiirit
e 17 kpl
* 0,2 milj.m2

Yhteensa noin 3,4 milj.m2

Lahde: Maakuntien tilakeskus Oy
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Kuntien hallinnoimat sote-
kiinteistot

Kuntien perusterveydenhuollon tilat
* Terveyskeskukset, sairaalat, neuvolat
yms. 3,3 milj.€m2 (arvio)

Kuntien sosiaalitoimen tilat
* Vanhustenhoito, vammaispalvelut,
lastensuojelu, asumispalvelut yms. 3,4 milj.m?2

Pelastustoimen tilat

e Kunnilla paloasemia n. 770 kpl
e Muita paloasemia n. 190 kpl

* Karkea nelidarvio 0,62 Mm?

Yhteensa noin 7,32 milj.m2




Kuntien sote-tilat / pinta-alat / hallintamuoto

(Optimaze -jarjestelmaan viety)

5 milj.

4 milj.

3 milj.

2 milj.

1 milj.

0 milj.

Pinta-ala yhteensa 6,06 milj. m2 (optimaze-jarjestelmisss)
Rakennuksia yhteensé 7447 ka (Optimaze-jarjestelmassa)

4.3 milj.

Omistettu

1,2 milj.

Vuokrattu

0,4 milj.

Osakeomistettu

0.1 milj.

Osaomistettu

0,0 milj.
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Optimaze-jarjestelmasta:
Ensisijaisesti huoneistoalaa
Toissijaisesti bruttoalaa

0,0 milj.

Ei maaritelty

Muu omistus



Kuntien sote-tilat / vuokratut / pinta-ala

(Optimaze -jarjestelmaan viety)

Vuokrattu pinta-ala yhteensa 1,2 milj. m2

214 Terveyskeskukset

221 Vanhainkodit

721 Paloasemat

213 Muut sairaalat

239 Muualla luokittelemattomat sosiaalitoimen...

151 Toimistorakennukset

B o.06mil;
[ EHE
B .07 il

B o0 mii.

B 0.09 miij
B o il

219 Muut terveydenhuoltorakennukset - 0,10 milj.

0,0 mil;.

Rakennustyyppi

0,2 milj. 0,4 milj. 0,6 milj. 0,8 milj. 1,0 milj.

Vuokrattu htm/brm

221 Vanhainkodit

151 Toimistorakennukset

039 Muut asuinkerrostalot

219 Muut terveydenhuoltorakennukset
131 Asuntolat yms.

239 Muualla luckittelemattomat sosiaalitoimen rakennukset
721 Paloasemat

214 Terveyskeskukset

229 Muut huoltolaitosrakennukset

215 Terveydenhuollon erityislaitokset
213 Muut sairaalat

209 638,30
164 993,33
121 811,66
95 342,33
93 023,51
91 244,45
73 424,40
60 487,50
58 910,00
43 826,60
43 081.70

Sisaltavat mahdollisesti
my0s vanhusten
palveluasumista
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Optimaze-jarjestelmasta:
Ensisijaisesti huoneistoalaa
Toissijaisesti bruttoalaa

1,2 milj. 1,4 milj.

Suurin osa kuntien
vuokraamista sote-
palvelutiloista liittyy
vanhusten hoivaan /
asumiseen.



Kuntien sote-tilat / omistusmuodot / maakunnittain K

(Optimaze -jarjestelmaan viety)

Hallintamuoto @ Ei mé&aritelty @ Muu omistus @ Omistettu @ Osakeomistettu @ Osaomistettu @ Vuokrattu

Eteld-Karjala 89.06%
Eteld-Pohjanmaa 74,22%
Eteld-Savo 78.44%
78,43% 16.67%
64,25% £,47% 28,49%
70,15% 7.46% 21,64%
65,30% 6,27% 26,75%
68,00% 6,67% 23,11%
56,73% 5,61% 34,30%
77.03% 18.92%
64,06% 31.64%
YERYL ] 7.96% 16,24%
59.20% 36,50%
68.,96% 23,10%
68,85% 5.19% 24,04%
65,42% aat 4,21% 25,70%
40,81% 21,73% 3591%
58,82% 36,74%

Kainuu
Kanta-Hdme
Keski-Pohjanmaa
Keski-Suomi
Kymenlaakso
Lappi

P&ijat Hame
Pirkanmaa
Pohjanmaa
Pohjois-Karjala
Pohjois-Pohjanmaa
Pohjois-Savo
Satakunta
Uusimaa

Varsinais-Suomi
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Kuntien sote-tilat / omistusmuodot / | G
vuosikymmenittain

Optimaze -jarjestelmaan viet
(p Ja y) Hallintamuodot jakautuvat

valtakunnan tasolla
samassa suhteessa eri
vuosikymmenien
rakennuskannassa -
kuntakohtaisessa
tarkastelussa syntyy eroja.

Kappalemaarat hallintamuodon mukaan vuosikymmenittain

Hallintamuoto @ Ei mairitelty @Muu omistus @ Omistettu @ Osakeomistettu @ Osaomistettu @ Vuokrattu

| pendiEh, o

(Blank)  1700-1899 1900-1919 1920-1939 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 Epavalidit Other



Kuntien sote-
kiinteistojen

johtaminen
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IINTEISTOLIIKETOIMINNAN PERUSKASITTEITA

Kiinteistonomistuksen periaate ASIC CONCEPTS OF REAL ESTATE BUSINESS

oo o0 HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTESUUS

maarittelee kiinteistojohtamisen Al
tapaa e ek o M

@anhankinnasta ja kiinteiston vesialueen omistuksen yksikko siihen
ahdolisesta rakentamisesta sen kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja
yGdyntamisesta luopumiseen rasitteineen

3 kiinteistdliiketoiminta
kiinteiston omistamiseen,
-< — >yddyntamiseen tai asiakaspalvelujen

4 Kiinteistonpito
kiinteistosta ja sen

hy6dyntamisesta tuottamiseen littyvat toiminnot, joilla on
vastaaminen liketaloudeliset tavoitteet
kiinteistonomistus en real estate ownership; property ownership
kiinteiston hallinta siten, etta yhdella tai useammalla o
linteisto- Kiinteiston kiinteiston Kiinteiston

henkildlla tai yhteisdlla on omistusoikeus kiinteistoon tai Samoran stomnen hankinta | hallna (dntesion - owttaminen

kiinteistéon tai sen osaan

.o . .o . . . . voiton tai muun hy&dyn
sen osaan. Kiinteistonomistaja voi olla joko saavitamselsi
sijoittajaomistaja tai kayttajaomistaja. W T —T - T
~ - -~ - =~ =~ -
. . . e . Ve S
possession of real estate in which an individual or a community has \
k?!n?eis:tti— kiinteist‘ii— I kiin.teisltt')n \ kéiyttéié?—
proprietary rights to the real estate or its part A real estate owner may be stofttaja fuctna | omisRia \ bt
: : 1 I
either an investor-owner or a user-owner. \ sioittaja-  kayttaja-
\omistaja omistaja
N /
r A Lahde: Kiinteistoliiketoiminnan sanasto, 2. laitos, Rakli, Helsinki 2012, Sanastokeskus TSK wio 1. Kiinteistliketoiminnan peraskasttelts], — = =
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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
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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.
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Sote-kiinteistojen myynnit / palveluriski / kiinteistoriski Qe -

= Sote-kiinteistojen myynnilla kunnat ovat pyrkineet hallitsemaan palveluriskia ja/tai
kiinteistoriskia.

= Arviomme mukaan sote-palvelutuotannon ulkoistamisen (palveluriskin hallinta) yhteydessa
tapahtuneita kiinteistdojen omistajajarjestelyita on huomattavasti enemman, kuin ihan
puhtaasti kiinteistoliiketoiminnan (kiinteistoriskin hallinta) pohjalta syntyneita kiinteistdjen
myynteja.

= Sote-kiinteistojen (erityisesti palveluasumisyksikdiden) myynti / sote-toiminnan
ulkoistamisaktiivisuus tunnistettiin. Siihen liittyen on kdaynnistymassa erillinen selvitys (FCG
/ Maakuntien tilakeskus Oy). Karkean arviomme mukaan parin viimevuoden kuluessa
tallaisia yksittaisia rakennuksien ja palveluyksikoiden myyntitapahtumia oli useita
kymmenia.

= Sote-kiinteistdjen myynnit saattavat olla esimerkkeja kuntien “sijoittajaomistajan”
ajattelusta.
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Olemassa olevat sote-kiinteistot / tulevat investoinnit [t -

= Sote-kiinteistojen suhteen on syyta tunnistaa olemassa olevat kiinteistomassat seka tulevat
uudisinvestoinnit ja korjausinvestoinnit.

= Sote-toiminnan jarjestaminen siirtyessa “etaammalle” peruskunnan yhteydesta, kunnan
edellytykset ja tahto investoida uusiin sote-toimitiloihin tai peruskorjauksiin muuttuu.

= Olemme siina kasityksessa, etta nykyisessa sote-uudistuksen valmistelutilanteessa kunnat
ovat hillinneet sote-investointeja. Syyna on todennakadisesti ns. "rajoituslaki”, mutta
mahdollisesti myos investoimisen edellytysten puuttuminen tai investointien
kannattavuuteen (riski / tuotto) liittyva epavarmuus.

= Sote-uudistuksen yhteydessa tulisi ratkaista myos se, ettd mika taho investoi
tulevaisuudessa sote-kiinteistoihin. Kevaalla kaatuneessa sote-uudistuksen mallissa tahan
ei saatu selkeaa vastausta.
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Sote-kiinteistojen hallinta / nykyista laajemmat rakenteet Qe -

= Sote-toimintojen jarjestamisen keskittyessa suuremmiksi kokonaisuuksiksi, myds nykyista
laajemmat sote-kiinteistojen johtamisen ja hallinnan struktuurit ovat perusteltuja.
Rakenteiden tulisi perustua tarkoituksenmukaisuuteen ja niihin tukeutumisen
vapaaehtoisuuteen (esim. kuntayhtymien yhteisesti perustamat laajemmat kiinteistojen
omistamisen kokonaisuudet).

= Laajempien sote-kiinteistdjen johtamisen ja hallinnan rakenteiden syntymista on
mahdollista nopeuttaa ja edistaa kannustimin.

= Sote-kiinteiston strateginen merkitys sote-palvelun tuottamiselle vaihtelee (vrt.
erikoissairaanhoitoon liittyvat eritystilat ja sosiaalipalveluiden yleistoimistotilat).

= Sote-kiinteiston strategisen merkityksen sote-palvelun tuottamiselle tulisi maaritella kuinka
tiiviisti sote-kiinteistojen hallinta, johtaminen (ja omistaminen) tulisi kytkea itse sote-
palvelun johtamisen ja ydintoimintojen yhteyteen.
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Kiitos!

Kuntayhtymat ovat
vahvistaneet sote-hartioita /

jarjestajien maara vahenee.
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- Koko maakunnan kattava sote-kuntayhtyma (62) 15% vaestosta

Maakuntaa pienempi sote-kuntayhtyma (98) 17% vaestosta
Vastuukuntamalli (61) 21% vaestosta
Kunta jarjestaa sote-palvelut itse (74) 47% vaestosta

Aluerajat@nnL 2017
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