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puheenvuoro

Seutukaupunkiverkosto pe 21.8.2020

Varatoimitusjohtaja Hanna Tainio



Lausuntokierros ja lakiluonnosten kisittely
kuntaverkostoissa

- Kuntatoimijat ovat olleet lahes kokonaan
sivussa valmistelusta - lausuntokierroksen
merkitys ja nakemysten huomiointi
korostuvat

- Kuntaverkostokasittelyiden tavoitteena on
tukea kuntatoimijoita seka hyédyntaa
verkostoilta saatavaa palautetta
Kuntaliiton oman lausunnon valmistelussa




mm. Kuntapulssi extra —kysely 2019

Kunnille tarkeimpia kysymyksia sote-
uudistuksessa
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Kuntien ja alueiden Painopisteen siirto Rahoitus ja
erilaisuuden perustason palveluihin vaikutukset
huomiointi ja ja ennaltaehkaisevaan kunnille
uudistuksen toimintaan

vaiheistus

Lisaksi tietojarjestelmien yhteensovittaminen ja digitalisaation tuomien
4 mahdollisuuksien hyddyntaminen KUNTA



Kuntaverkostokasittelyista tullaan julkaisemaan nostoja
Kuntaliiton verkkosivuilla kuntaliitto.fi/soteuudistus

Tarkempi aikataulu

« Kuntaliiton kuntaverkostokasittelyt 11.8 — 2.9. (yht. >20 tilaisuutta)

« Verkostokasittelyiden yhteenveto sote-tulevaisuuspaiva webinaarissa 3.9.
« Kuntaliiton lausuntoluonnoksen julkaisu 8.9

« Sote-uudistus ja lausuntoluonnos esilla my6s Kuntamarkkinoilla 9.9- 10.9
« Kuntaliiton lausunnon hyvaksyminen ja julkaisu 24.9

* Lausuntokierros paattyy 25.9
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http://kuntaliitto.fi/soteuudistus

Kuntaliiton yhteyshenkilot lakiluonnoksia
koskevissa osa-alueissa

Osa-alue Vastuuhenkilo

Maakuntien hallinto, Juha Myllymaki
suhde kuntiin

Sote Tarja Myllarinen
Pelastus Vesa-Pekka Tervo
Omaisuussiirrot Arto Sulonen

Rahoituskysymykset Sanna Lehtonen

Kielikysymykset Ida Sulin

Toimeenpano Karri Vainio

o000

etunimi.sukunimi@kuntaliitto.fi www.kuntaliitto. fi


http://www.kuntaliitto.fi/
https://www.facebook.com/kuntaliitto
https://twitter.com/kuntaliitto
https://www.linkedin.com/company/association-of-finnish-local-and-regional-authorities-kuntaliitto-
https://www.instagram.com/kuntaliitto/
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1. Kustannusten ja tulojen
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2.Kunnan valtionosuus .
.Maakunnan _vailﬂtlidnrahoit'u‘s =
.Omaisuu§ ja kiinteistiit .

.Muutoskustannukset
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Siirtolaskelma ja
kuntavaikutukset




Kuntien tulojen siirto valtiolle

maakuntien rahoitusta varten, 19,1 mrd. €

mrd.

euroa

A) Siirtyvat kustannukset 19,1
B) Leikattava yhteis6vero -0,6
C) Leikattava valtionosuus -6,4

D) Kunnallisverosta leikattavaksi jaava osuus | -12,1

- Tarvittava euromaara laskennassa kaytetyilla veropohja-
tiedoilla johtaa 12,63 %-yksikdon kunnallisveron leikkauksen

HUOM!
Kunnallisverosta leikattava

prosenttiosuus on laskennan
lopputulos — ei laskentaa
ohjaava suure!

Prosentti siis muuttuu
kustannusten, valtionosuuksien
ja yhteisbveron muuttuessa.




Uudistuksessa kuntien valtionosuus-
jarjestelmaan esitetaan pysyvasti
merkittavia tasausmekanismeja

Siirtyvien kustannusten ja siirrettavien tulojen erotusta
kompensoidaan 60 prosenttisesti 2> MUUTOSRAJOITIN

Kunnan talouden tasapainon muutos hyvaksytaan +/-100 €/asukas
saakka = SIIRTYMATASAUS

Siirtyminen tasapainon hyvaksyttyyn enimmaismuutokseen viiden
(5) vuoden aikana = SIIRTYMAAIKA

Tasausmekanismeja ovat myds
« verotuloihin perustuvan valtionosuuden tasausta koskevat muutokset ja
* valtionosuusperusteiden muutokset.



Laskelmat julkaistu 6/2020
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1. Perustiedot

2. Muutosrajoitin - esimerkki

Sanna Lehtonen @lehtonenKL 24.6.2020

Manner-Suomen kunnat 2020

Laita sote-kustannusten muutos kelta
prosentin sote-kustannusten vahenta

Oletukset: 1) Sote-kustannukset nou
2) Kunnan taloudessa ei t:

Verotuloihin perustuvan tasauksen n
johdosta myds valtionosuusjarjestelmr
valtionosuuden tasaukseen aiheutuu
taustalla on tasausrajan (koko maan k
aleneminen merkittdvasti. Tama tarke
tasauslisdd saavat kunnat menettavat
kunnissa muutokset ovat puolestaan |
maakuntiin siirtyvien verotulojen ma:

Muutosrajoitin. Sote-tehtévien siirro:
muutoksen rajoittimella lievennetéaén
epasuhtaa. Rajoittimessa ei huomioid
kriteerimuutoksia, vaan pelkdstdan pu
Rajoittimen suuruus on symmetrisest
negatiivisesta muutoksesta kunnan ol

Aineisto ®

1. Kustannusten ja tulojen siirto
kunnilta valtiolle »
maakuntiin:
Valtionosuussimulaattori:
Kunnasta siirtyvien
kustannusten ja tulojen
eriparisuus = muutosrajoitin

2. Vaikutus kuntien talouteen:
Uuden kunnan valtionosuus,
kunnan talouden tasapaino ja
tasapainon muutos
uudistuksessa, siirtymatasaus-
mekanismit

3. Sote-maakuntien valtionrahoitus
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Sote-maakuntien rahoitus



Sote-maakuntien valtionrahoitus

Tarkeimmat nostot maakuntien
rahoituksesta

Valtion ohjausvalta Rahoituksen
maaraytyminen
« Erittdin vahva valtion
ohjaus ja tavoitg o * |kdrakenne ja palvelutarve
kustannusten hillintaan... - Olosuhde- ja muut tekijat,
* ...mutta koko mm. hyte
valtionrahoitus kuitenkin L (aves i e

laskennallista ja yleis-
katteista, maakunnan
vapaasti kaytettavaa
tuloa.

laskennallisella
rahoituksella
Muutoskustannuksille ei
toistaiseksi ole varattu
rahoitusta
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Tasausmekanismit

o

« UUTTA! Maksimimuutos
+/-150 €/as seitseman (7)
vuoden siirtymaaikana

Maakuntaverotus

« Selvitys kesken



Maakuntien valtionrahoituksen
maaraytymisperusteet

Sote-maakunnan yleiskatteinen rahoitus 2/2

Maaraytymistekijat Osuus sote-palveluiden Osuus pelastustoimen | Osuus sote-maakuntien
rahoituksesta rahoituksesta yhteenlasketusta
rahoituksesta

Asukasperusteisuus 13,424 % 14,622 %

Sosiaali- ja terveydenhuollon
tarvetekijat, josta 81,600 % 79,705 %

Terveydenhuolto 48,274 47,152
Vanhustenhuolto 16,141 15,767

Sosiaalihuolto 17,185 16,786
Pelastustoimen
riskitekijat 30,000 % 0,697 %

Asukastiheys 1,500 % 5,000 % 1,581 %
Vieraskielisyys 2,000 % 1,954 %
Kaksikielisyys 0,350 % 0,342 %

Saaristoisuus 0,113 % 0,110 %

Saamenkielisyys 0,013 % 0,013 %
Hyvinvoinnin ja terveyden
edistdminen 1,000 % 0,977 %

Sote-uudistus KUNTA

LII'TTO




Sote-maakuntien vuosittaisen valtion-
rahoituksen tason maaraytyminen

Palvelutarpeen muutos

Saastotavoite: Palvelutarpeen
kasvusta hyvaksytaan vain 80 %

Tehtavien ja velvoitteiden
muutokset

Olennaista vaikutusarviot

.

J

Kustannustason muutos |7

Perusteena sote-maakuntien (
kustannusindeksi

Kustannustason tarkistus o

Toteutuneiden kustannusten ja
myonnetyn rahoituksen vertailu
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Toimitilaratkaisu (1)

Ll

« Sairaanhoitopiirien ja erityishuoltopiirien toimitilat siirtyvat maakuntien taseeseen ja
hallinnoitaviksi

« Lainsaadanto ei edellyta perustettavaksi valtakunnallista toimitilayhtiota eika alueellisia
toimitilayhtioita

« Perustetaan kuitenkin valtakunnallinen toimitila- ja kiinteistohallinnon osaamiskeskus,
jossa maakunnat ovat ja valtio voi olla osakkaana
* Yllapitaa tilatietojarjestelmaa
* Informoi valtioneuvostoa ja maakuntia investointipaatoksista ja niiden vaikutuksista sote-
maakuntatalouteen
* Maakunnat voiva antaa myds muita tehtavia
* Maakunnilla kayttovelvollisuus

« Valtakunnallisesta toimitilojen hallinnoinnista luopuminen vastaa paaosin aiempia |
Kuntaliiton esittdmia kannanottoja LIITTO




Toimitilaratkaisu (2)

Investointien rahoitus maakunnissa
* Maakunnat laativat ministeridille vuosittain esityksen
investointisuunnitelmaksi neljaksi vuodeksi
* Valtioneuvosto paattaa tilikausittain maakunnan oikeudesta ottaa
pitkdaikaista lainaa
« Valtion voi antaa omavelkaisen takauksen

Maakunnan lainanottovaltuus maaritellaan maakunnan laskennalliseen
lainanhoitokatteeseen perustuvan enimmaismaaran ja ennakoidun lainamaaran
erotuksena

Ei erillistd investointirahoitusta valtiolta, vaan lainanlyhennykset rahoitetaan
poistojen kautta kdyttokustannusten valtionrahoitusjarjestelmassa

Investoinnit ovat erittdin tiukassa valtion ohjaksessa



Kompensaatio siirtyvasta omaisuudesta

Oikeus kompensaatioon, jos valittoémat kustannukset ylittavat euromaaran,
joka vastaa 0,7 prosenttiyksikdén korotustarvetta laskennallisesta
kunnallisveron tuotosta (korvausraja)

» Lisaksi oikeus kompensaatioon, jos kunnan veroprosentti ylittaa kahdella
prosenttiyksikolla kaikkien kuntien painotetun keskimaaraisen
tuloveroprosentin. Korotus olisi 75 % korvausrajan alittavalta osalta

« Kuntaliitto on aiemmin esittanyt korvausrajaksi 0,25 prosenttiyksikkoa tai
kustannus vahintaan 3 milj. euroa

« Kuntaliitto on aiemmin (viime kevailld) eduskunnassa todennut 0,7
prosenttiyksikdén korvausrajan liian korkeaksi.




Kompensaatiossa huomioon otettavat
kustannukset

« Korvaus vain valittdmista kustannuksista, joita kunta ei ole voinut omilla
toimillaan valttaa

« Tarpeettomaksi jadvat toimitilat korvauksen piirissa

« Kunnilta siirtyva irtain omaisuus, kuntayhtymien peruspaaomaosuudet ja
henkilostdon lomapalkkavelka otettaisiin huomioon kuntien peruspaaomassa
(eivat silloin tulosvaikutteisia), eikd niita otettaisi huomioon
kompensaatiolaskelmissa

« Kuntaliitto on aiemmin vaatinut myds irtaimen omaisuuden ja
kuntayhtymaosuuksien ottamista huomioon kompensaatiota laskettaessa ja
talla kannalla on ollut myds perustuslakivaliokunta

* Siirtyvien kuntayhtymien (erit. SHP:t) taseiden alijaamat (109 milj. eur.)
katettava ennen siirtoa, eika alijadmien kattamista oteta huomioon
kompensaatiossa




Kuntien omistukseen jaavat
toimitilat ja muu omaisuus

3+1 vuoden vuokrausmalli, kuten viime hallituskauden esityksessa

Osakkeet siirtyvat vain, jos osakeyhtion tosiasiallinen paatoimiala sote -
palveluiden tuottaminen (kuten viime hallituskaudellakin)

Tyoterveyshuolto siirron ulkopuolella (kuten viimehallituskaudellakin)

Erdiden kunnilta ja kuntayhtymilta siirtyvien sopimusten mitattomyys (vaatii
Kuntaliitossa oman tarkemman selvityksensa)



Maaomaisuuden siirtyminen

Lahtékohta: sairaanhoitopiirien ja kehitysvammapiirien maaomaisuus siirtyy
korvauksetta

« Sote-maakunnilla ja kuntayhtymien jasenkunnilla on kuitenkin oikeus sopia
maaomaisuuden siirtymisesta myos toisin

* "Toiminnan edellyttamaan rakennusomaisuuteen sitoutuvan kuntayhtyman
maaomaisuuden tulee kuitenkin siirtya sote-maakunnaalle”

- Kuntaliitto on eri yhteyksissa esittanyt, ettd maapohjien tulisi sailya kuntien
omistuksessa



KUNTA
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Sote-kiinteistot

Nakemyksia sote-uudistukseen liittyviin
Kiinteistbomaisuuskysymyksiin

Jussi Niemi / Suomen Kuntaliitto



Omaisuusjarjestelyt HE-luonnos 15.6.2020

Varat ja velat seka sitoumukset siirtyy

_ . " * El korvausta € »
Sairaanhoitopiirit, « Ky-osuudet kirjataan kunnassa peruspdiomaa
erityishuoltopiirit vastaan

« Ky:n alijaamat katettava ennen siirtoa, ylijaamat
voidaan palauttaa jasenkunnille

Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen:
* irtain omaisuus, pra—

. . T
 sopimukset ja E

.  lomapalkkavelka siirtyy
Kunnat Ja. mUUt  Ei korvausta

kuntayhtymat * Irtain omaisuus ja lomapalkkavelka kirjataan
peruspaaomaa vastaan

Toimitilat vuokrataan 3 + 1 vuodeksi

MAAKUNTA




Sote-toimitilat / keskeisimmat erot
aiempiin ehdotuksiin

* Perusratkaisu noudattelee aiemman valmistelun paapiirteita (ns. suppea
jakautumismalli). Uudenmaan erillisratkaisu on huomioitu.

 Erona on, ettad lainsaadantd ei edellyta perustettavaksi valtakunnallista

toimitilayhtiota hallinnoimaan tai omistamaan sote-kiinteistdja (Maakuntien
tilakeskus Oy).

* Sairaanhoitopiirien ja erityishuoltopiirien toimitilat siirtyvat sote-maakuntien
taseeseen ja hallinnoitaviksi.

« Lakiehdotuksessa esitettaan perustettavaksi valtakunnallinen toimitila- ja
kiinteistéhallinnon osaamiskeskus, jossa maakunnat ovat ja valtio voi olla
osakkaana (Maakuntien tilakeskus Oy).

- Lakiehdotuksessa on useilla pykalilla kasitelty ja saadelty sote-maakuntien
investointeja.



Sote-toimitilat / Kuntien ja sote-
maakuntien vuokraratkaisu

Kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen
ja pelastustoimen kaytdssa olevat toimitilat siirtyvat sote-maakunnan hallintaan
1.1.2023 alkaen.

« Sote-maakunta ja kunta tekevat toimitilojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten,
ettd se on voimassa vahintaan kolme vuotta. Sote-maakunnalla on optio yhteen
lisdvuoteen. (ns. siirtymakausi)

 Tarkempia sdannoksia vuokran maaraytymisesta voidaan saataa valtioneuvoston
asetuksella. Tastad asetuksesta ei kuitenkaan ollut ehdotusta lausunnolla olevassa
aineistossa. (Kaatuneessa esityksessd oli asetusluonnos 05/2018)

« Kuntien ulkopuolelta kayttédnsa vuokraamien sote-toimitilojen vuokrasopimukset
siirtyvat sote-maakunnille. Poikkeuksena olivat tietyt leasing-ratkaisut, joiden
sopimusrakenne ei siirry.
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Sote-toimitilat / maara

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

arvioita

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.m2

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-ala

(Lahde: Optimaze -jarjestelmaan viety)

214 Terveyskeskuksct - ||fEEEEEEEEENNNNRNRNNNNNNNN .5 il
221 Vanhainkodit | -0 i
239 Muualla luokittelemattomat sosiaalitoimen ... _ 0,41 milj.
151 Toimistorakennukset _ 0,38 milj.
219 Muut terveydenhuoltorakennukset _ 0,37 milj.
039 Muut asuinkerrostalot _ 0.21 milj.
131 Asuntolat yms. _ 0,20 milj.
0,0 milj. 0,2 milj. 0,4 milj. 0,6 milj. 0,8 milj. 1,0 milj. 1,2 milj. 1,4 milj.
Rakennustyyppi Einta-ala Maakunnalle htm/brm
214 Terveyskeskukset 144509273
221 Vanhainkodit 1200 849,54
721 Paloasemat 493 187,55
213 Muut sairaalat 448 384,20
239 Muualla luokittelemattomat sosiaalitoimen rakennukset 412 061,89
151 Toimistorakennukset 377 82794
219 Muut terveydenhuoltorakennukset 369 140,83 e . .
039 Muut asuinkerrostalot 207 056,56 rsr:sgga\‘/\;a;hr::gio"'sesn
131 Asuntolat yms. 201 712,73 a)gvel et
229 Muut huoltolaitosrakennukset 142 33817 P uasu
223 Kehitysvammaisten hoitolaitokset 128 190,15
ityislai KUNTA
215 Terveydenhuollon erityislaitokset 120 524,30 LIITTO




Kuntien sote-tilat / pinta-alat / hallintamuoto

(Lahde: Optimaze -jarjestelmaan viety)

5 milj.
4.3 mil].
p— Pinta-ala yhteensa 6,08 milj. m2 (optimaze-jarjesteimisss)
milj.
'\ Rakennuksia yhteensa 7452 kpl (optimaze-jirjestelmassa)
Laaditaan
vuokrasopimus 3+1
3 milj. sote-maakunnan
kanssa
2 milj.
. Sopimukset
1.2 milj. siirtyvat
1 milj.
0,4 milj.
- 0,1 milj. 0,0 milj. 0,0 milj.
0 milj.
Omistettu Vuokrattu Osakeomistettu Osaomistettu Ei maaritelty Muu omistus KUNTA

LII'TTO



Kuntien sote-tilat / omistusmuodot / maakunnittain

(Lahde: Optimaze -jarjestelmaan viety, laskettu rakennusten lukumaaran (kpl) kautta)

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 / arvotietoja / vuosikymmenittiin

(Lahde: Optimaze -jarjestelmaan viety)

Arvotiedot vuosikymmenittain

@ Jilleenhankinta-arvo (€£) @ Tekninen nykyarvo (€) @ Ma&ara: Rakennuksen nimi

2.5 mrd. 2.53 mrd.

; lﬁ?3

2,00 mrd. EU?mrd

2.0 mrd. 1295
1 &9 mrd
9?3
‘I A6 mrd.
1.42 mrd.
1,5 mrd. 1.33 mrd.

1.28 mrd
1.19 mrd.
1.03 mrd.

1.0 mrd.

l] 72 mrd.

2‘?0
0:5 mrd. 0.35 mrd.

0,24 mrd.
16 mrd. ﬁ 1? mird.

0.0 mrd.

. 112 mrd. —:
ﬁo‘ﬁ‘ .@‘ﬁ .\q\% \q*a"’ \g@ o SO P S° 1@;

0.20 mrd

Jarjestelmaan viedyn (kuntien)
kiinteistokannan tekninen arvo
on yhteensa n. 10 mrd. € ja
jalleenhankinta-arvo n. 14 mrd. €

1 600

Huom. Tassa4ei ole mukana
sairaanhoitopiireja.

1 200
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Aikaisempi (05/2018) ehdotus asetukseksi kunnan ja
maakunnan valisen vuokran maaraytymisesta siirtymakauden

aikana

Kunnan sisaisen

vuokran jarjestelma

Voidaan noudattaa maakunnan ja kunnan
valisessa vuokrasopimuksessa, jos:

» jarjestelma on kunnassa otettu
kayttéon valtuuston paatdksella ja
jarjestelmaa kaytetaan samoilla
ehdoilla kunnan toiminnassa
muutoinkin

» vuokrataso ei olennaisesti ole
suurempi kuin ns. laskennallinen malli

TAI

Vuokran maaraytyminen ilman

kunnan sisaista vuokrajarjestelmaa

« Mikali kunnalla ei ole sisdistd vuokrajarjestelmaa
kaytdssa tai kunta muutoin niin paattaa, kaytetaan
ns. laskennallista vuokranmaaritysta

)
[ |

Pl Yilzpitovuokra

rakennuksen tekninen arvo + lasketaan kayttamalla

tai sen puuttuessa kiinteistoalalla
laskennallinen tekninen vakiintuneisiin

arvo tietolahteisiin perustuvia,

keskimaaraisia
rakennustyyppikohtaisia
yllapitohintoja

+ maapohjan arvo
X 6 %




Kuntien ja maakuntien valinen vuokrasuhde
Aikaisempi (05/2018) ehdotus siirtymakauden vuokrasopimus periaatteiksi

Kunnassa kaytossa aito ja kayttokelpoinen sisdisen vuokrauksen jarjestelma

Kunnan sote-tiloista Siirtyy sellaisenaan kunnan ja
kayttama sisainen maakunnan valiseksi
vuokrajarjestelma vuokrajarjestelmaksi

Kunnassa ei ole “siirtokelpoista” sisaisen vuokrauksen jarjestelmaa

Keskimaaraisien jidlleenhankintahintojen avulla
4 )

Arvon maaritys =
JHA (Tilatyyppi)
- Kuluminen 1,75% + Inv. = TeknAj
Hankintahinnan avulla
i Arvon madritys = ) Paaomavuokra Maan- Yllapitovuokra = Bruttovuokra
Indeksoitu Inv (JHA) = TeknA x 6 % vu?)akr;a Tilatyyppikohtainen _ Povkr + Yovkr
- Kuluminen 1,75% = TeknA ) - € ° YP €/htm2/kk - P

Arvotiedon avulla

[ Olemassa oleva TeknA ]—




Esimerkki aiemman valmistelun tuloksista

14

s’ :
5 Maakuntien tilakeskus

/]

Arvon- ja vuokranmé&darityksen lopputulos
Arvot ja vuokrat maaritettin 303 kunnalle tai kuntayhtymalle
Kohteena 4461 suoraan omistettua rakennusta

Rakennusten yhteenlaskettu laajuus 9,0 milj. htm?

— Maakunnille vuokrattava lagjuus 4,6 milj. htm?

Omistettujen rakennusten vuokrakustannukset yhteensa 680
milj€ vuodessa
—  Keskimadardisesti korkeinta kuukausivuokraa maksetaan
Uudellamaalla ja matalinta Keski-Pohjanmaalla
— Maakunnittainen tarkastelu kertoo kuitenkin vain osan tilanteestq,
koska maakunnan kuntien siséllé on paljon vaihtelua
» Esim. Sipoo 18,10€/htm?/kk vs. Loviisa 8,63 € /htm?/kk
»  Erojen syind mm. puuttuvat ja védrin syStetyt tiedot {esim.
kuukausivuckran sijaan syétetty vuosivuokra).
Vuokranmédrityksestd on jG@anyt puuttumaan rakennuksia, joita
kunnat eivat ole viela sydttaneet
—  Kyseessd tyypillisesti muita kuin sote-rakennuksia (esim.
pelastustoimi ja kouluterveydenhuollon tilat)

TU_A

KONSULTIT

Arvon- ja vuokranméadritys
Arvon- ja vuokranmaarityksen lopputulos

Onmistettujen rakennusten keskimadrinen kuukausivuokra

Eteld-Korjgla I | 0 99 €
Etelé-Pohjonmao I | 1,20 €
Eteli-Sovo I | [ 45 €

Kainuu
Kanta-Hame
Keski-Pohjanmaa
Keski-Suemi
Kymenlaakso
Loppi
Pirkanmaa
Pohjanmaa
Pohjois-Karjala
Pohjois-Pohjonmaa
Pohjois-5ave
Paijat Hame
Satakunta
Uusimaa

Varsinais-Suomi

€ /him? /kk
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Sote-toimitilat / mahdollisia
ongelmakohtia

« Sote-maakuntien investointeja on sdaadelty merkittavasti ja investointien suhteen
liikkumavara jaanee pieneksi.

« Sote-maakunnalla ei todennakoéisesti tule olemaan riittavasti liikkumavaraa, jotta
se voisi investointioikeutensa puitteissa hankkia omistukseensa myds kuntien
omistamia sote-toimitiloja.

« Kuntien taloudelliset edellytykset tehda sote-toimitilojen perusparannuksia on
rajoittunut. Kunnissa saattaa syntya tahtotila myyda sote-kiinteist6ja sijoittajille
valttyakseen naiden toimitilojen yllapito- ja investointikustannuksista.

* Vuokra-asetuksessa tulisi luoda malli, joka mahdollistaisi kuntien investointien
riittava rahoitus.

« Sote-maakuntien investointiraamiin tulisi luoda mahdollisuus kuntien omistamien
sote-toimitilojen ostamiseen tarpeen vaatiessa.

15 KUNTA
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Kiinteistonomistuksen periaate

maarittelee kiinteisto-

IINTEISTOLIIKETOIMINNAN PERUSKASITTEITA
ASIC CONCEPTS OF REAL ESTATE BUSINESS

HIERARKIA

KOOSTUMUS FUNKTIO  MONIULOTTEISUUS
-

kiinteiston elinkaari
inteistdn vaineet

1 kiinteisto
Kinteistorekisterin merkitty maan tai

johtamisen tapaa

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

3 Kiinteistoliiketoiminta
kiinteiston omistamiseen,

- — >»hyadyntamiseen tai asiakaspalvelujen
tuottamiseen liittyvat toiminnot, joilla on

4 Kiinteistonpito
kiinteistosta ja sen
hyddy ntamisesta

vastaaminen liketaloudeliset tavoitieet
kiinteistonomistus en real estate ownership; property ownership
kiinteiston hallinta siten, etta yhdella tai useammalla o
7k iin e_ls O- kiinteiston kiinteiston kiinteiston
sijoittaminen hankinta hallinta (kiinteiston luovuttaminen

henkilolla tai yhteisolla on omistusoikeus kiinteistoon tai

paaoman sitominen
Kiinteistdén tai sen osaan
voiton tai muun hyddyn

omistus ja wuokraus)

sen osaan. Kiinteistonomistaja voi olla joko saavitamselsi
sijoittajaomistaja tai kayttajaomistaja. T T _ —T -
S
possession of real estate in which an individual or a community has / 7 \ T
ki!n?ei&‘:tﬁ— kiinleist.ﬁ— / kiin.teiS‘tESH \ kéiytté]é?—
proprietary rights to the real estate or its part A real estate owner may be stofttaja fuctna | omisRia \ bt
|

either an investor-owner or a user-owner. \ sioiftaja-  Kayttajs- ,

omistaja omistaja

\

N\ 7/

- Lahde: Kiinteistoliiketoiminnan sanasto, 2. laitos, Rakli, Helsinki 2012, Sanastokeskus TSK wio 1. Kiinteistliiketoiminnan peruskasitela ], — = =
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Sote-jarjestaminen ahella kuntaa:
laheinen toiminnan jarjestamiseen ja

rahoitukseen liittyva yhteys

18

Kayttajaomistajalle tyypillinen
kiinteistdjohtaminen korostuu (CREM, Corporate
Real Estate Management -ajattelu)

Sote-jarjes-
taminen

Kiinteistéjohtaminen on alisteinen sote-
toiminalle ja sen strategioille.

Kiinteistéjohtamisen tarkoituksena on
integroida toimitilavarallisuus ja toimitilojen
kayttod osaksi keskeisia sote-resursseja siten,
ettd ne tuottavat lisdarvoa ydintoiminnoille

"Omistetaan itse kiinteistdt joita kaytetaan”

Toimitilajohtamisessa kayttolahtdinen
johtamistapa

KUNTA
LII'TTO



Sote-jarjestaminen etaalla kunnasta:

etdainen toiminnan jarjestamiseen ja rahoitukseen
liittyva yhteys

- Sijoittajaomistajalle tyypillinen
kiinteistéjohtaminen korostuu (real estate Sote-jarjes-

investment, Asset Management) taminen

* ”Kiinteistdjen omistaminen muuttuu
kiinteistdihin sijoittamiseksi”.

« Kiinteistdsijoittaminen on paaoman sitomista
kiinteistddn voiton saavuttamiseksi.

* Tulosorientoitunut johtamistapa. Riski-
tuotto-likviditeetti —optimointi.

* Omistetut kiinteist6t pyritdan vuokraamaan /
myymaan mahdollisimman tuottavasti.

KUNTA
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Sote-kiinteistojen hallinnointiratkaisut

20

Tuotetaan
palvelut itse

Rakennuksen merkitys
palvelutuotannolle on pieni

Strateginen omistaja Sijoittajaomistaja

- Toimitilojen strategisella - Toimitiloja kehitetaan liiketoiminnan ja
liiketoiminnalla on mahdollista tuottavuuden ehdoilla
hallita kiinteistoriskia. - Toimitiloja vuokrataan tuottavaan hintaan

- Toimitiloja myydaan tuottavaan hintaan

Joku muu tuottaa
palvelut
Kayttajaomistaja Strateginen omistaja
- Toimitiloja kaytetaan omaan - Toimitilojen strategisella
palvelutuotantoon omistamisella on mahdollista
- Toimitilat omistetaan itse ohjata palvelutuotannon
- Toimitiloja kehitetaan sijoittumista (palveluriskin
palvelutuotannon ehdoilla hallinta)
- Kiinteisto- ja palveluriski Rakennuksen merkitys KUNTA

palvelutuotannolle on suuri



Sote-kiinteistojen hallinnointiratkaisut

= Sote-toimitilojen jarjestelyt ovat riippuvaisia ja alisteisia suhteessa sote-palvelutuotantoon
ja jarjestamisvastuisiin liittyviin ratkaisuihin. Sote-toimitilat ovat palvelutuotannon
tukitoimintoja
» Omistusjarjestelyt tulisi ratkaista siten, etta ne tukevat palvelutuotannon tarpeita mahdollisimman
hyvin ja joustavasti.
= Sote-toimitiloihin liittyvat ratkaisut voidaan jakaa lyhyen tahtaimen ja pitkan tahtaimen
ratkaisuihin.

» Parasta olisi tavoitella pitkan tahtaimen ratkaisuja, mutta mikali sellaisia ei ole mahdollista suoraan
toteuttaa niin voidaan turvautua lyhyen tahtaimen (esim. siitymavaiheen) ratkaisuihin.

» Pitkan tahtaimen ratkaisujen tulisi olla linjassa kiinteistoliiketoiminnan “lainalaisuuksien” kanssa,
jotta ratkaisut olisivat aidosti kestavalla pohjalla.

» Tallaisia "lainalaisuuksia” ovat mm. sijoittajaomistaja- ja kayttajaomistaja—ajattelu seka
kiinteistojen strategisen merkityksen tiedostaminen (strateginen omistajuus).

21 KUNTA



