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MAAKUNTIEN
OMISTAMA YHTIO

Yhtid on perustettu 1/2017 Senaatti-kiinteistojen tytaryhtidksi ja se
toimii perustamisvaineessa Senaatin rahoituksella.

Yhtid siirtyy vimeistaan 1.1.2020 maakuntien omistukseen.
Omistusosuus perustuu maakunnan vaestomaadrdan.

Pohjois-Pohjanmaa

=

Kainuu

Yhti® huolehtii maakuntien kakista fila-asioista inhouse-statuksella.

Keski-Pohjanmaa 1%

Yhtid saa omistukseensa 1.1.2020 sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien

kiintfedn omaisuuden ja niihin littyvat velat. fohiaixSove

% 3%
Yhtio rahoittaa toimintansa 1.1.2020 alkaen vuokrilla ja rahoittajilta Keski-Suomi \f} Pohjois-Karjala
otetulla velalla. Efzz’sai

Satakunta 3% Paijat-Hame
i€ &;”% e
9% | Kanta-Hame _L\ Eteld-Karjala
§ _30% Kymenlaakso

Maakuntien tilakeskus yesingis v Uusimaa
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MAAKUNTIEN TILATARPEET

Tilakeskuksen
omistamat kiinteistot

Kuntien omistamat Muiden omistamat
kiinteistot tilat

Sairaanhoitopiirit
20 kpl, 3,2 Mm?

Kaynnissa tai k&ynnistymdassd n. 5 mrd
investoinnit

Erityishuoltopiirit
17 kpl, 0,2 Mm?

Maakuntien liittojen kiintea
omaisuus

Vesistorakenteet

Padosin Pohjanmaalla olevia
tulvansuojelurakenteita
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Kuntien perusterveydenhuolion
tilat

Terveyskeskukset, sairaalat
Lasten neuvolat. muut
Karkea nelidarvio 3,3 Mm?

Kuntien sosiaalitoimen tilat
Vanhustenhoito, vammaispalvelut
Lastensuojelu, asumispalvelut, ym.

Karkea nelidarvio 3,4 Mm?

Pelastustoimen tilat

Kunnilla paloasemia n. 770 kpl
Muita paloasemia n. 190 kpl
Karkea nelidarvio 0,62 Mm?

Toimistotilat

ELY-keskus 15 kpl
TE-toimisto 83 kpl

Sopimuksia 264, 192.000 m?, 27,5
M€/v

Ympdristoterveys
Alue-kehittGminen
Tienpito- ja likennesuun.
Maaseudun keh. ja lomitus

N
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MISSIOMME

TehtGvdmme on varmistaaq, ettd Suomen 18 maakuntaa
voivat palvella asukkaitaan edistyksellisissa, tehokkaissa,
ymparistoystavallisissa ja turvallisissa tiloissa.

VISIOMME

Tarjoamme maakuntien tarpeisiin maailmanluokan
tilaratkaisuja ja tyoympdristoja. Voimavarojomme ovat
osaaminen, paikallistuntemus ja uusin teknologia.
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STRATEGIAMME KULMAKIVET

(P

~ Erinomainen Tehokas, yhteinen Kannustava
asiakaskokemus, joka toimintamalli tydymparisto,

_ tekee Maakuntien varmistaa liketoiminnan joka tarjoaa
filakeskuksesta halutun kannattavuuden ja mielenkiinfoisia ja
kumppanin palvelujen laadun kehittavia tydtehtavia
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Toimialamme paras
osaaminen ja
johtaminen
tilaratkaisujen ja
tydymparistdjen
kehittGmiseen
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ASIAKAS HYOTYY

« Vuokraamme filat ylldpidettyind, asiakas voi keskittyd omaan

palvelutuotantoonsa.

+  Autamme asiakkaitamme parantamaan tilojen kdyton
tehokkuutta ja pienentdmadn tiloista aiheutuvia kustannuksia.

Asiakas maksaa vain vuokraamistaan tiloista, ei muista.

« Vuokrgjarjestelmd takaa ennustettavat ja vakaat

tilakustannukset.

« Kaytdmme vuokratuotot tilojen ylldpitoon sek& muihin tilojen

hallinnasta ja rahoituksesta aiheutuviin kustannuksiin.

« Vuokrajarjestelmad kohtelee asiakkaita ja maakuntia

tasapuolisesti.

*  Yhtion suuri koko mahdollistaa merkittavan mittakaavaedun
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MUUTOSVISIO
VUOTEEN 2020

Hairioton ja onnistunut haltuunotto

* Kiinteistoiminnan halfuunotto sujuu
hairiditta 1.1.2020.

* Edellytykset tehokkaalle ja
laadukkaalle foiminnalle on luotu.

* Asiakkaamme luottavat Maakuntien
tilakeskukseen tilaratkaisujen
toimittajana ja ovat sitoutuneet
toimintaan.




YHTION RAKENTAMISEN PROSESSIT

Valmistautuminen tehdaan hankesuunnitelman pohjalta ja se jakaantuu useihin eri
projekteihin, joista keskeisimmat tyon alla olevat talla hetkella

* Kunnilta vuokrattavien tilojen projekti (edelleen vuokraus) 31.5.2018 mennessa

* Oman taseen vuokragjdrjestelma ja vuokrasopimukset 31.5.2018 mennessa

* Taloushallinnon jarjestelmdn luominen 31.12.2018 mennessa

* YllGpidon ja rakennuttamisen haltuunotto

* Asiakkuudenhallinnan jarjestely

* Henkilostohallinnon ja vastaanoton suunnittelu

* Jarjestelmdaarkkitehtuuri

* Rahoituksen valmistelu odottaa talld hetkelld linjauksia mahdollisesta valtion takauksesta

Projektien hallinta keskeisessd asemassa, KPMG tuottaa teknisen projektinjohtopalvelun

- " N
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HANKKEEN VAIHEISTUS

Maakuntauudistus
voimaan 1.1.2020

ja suunnitteluvaihe
kdynnistynyt

tilatiedot Vuokrataso alustavasti

ritelty

. | toimitiloista
mi

12/2016 08/2017 06/2018 06/2019 1 06/2020

H H H H | |

i i 1 |
| 5 E 6/19 | 8/19 | |
' : 2.5/18 : Y__"t\’lfse“ } i Toimintamallien |
i i 2/18 Henkildstdinfot | 1218 :ﬂfke_'":mﬂt"_t _ | pilotointi ja 1/20 |
| ! : : oimintamallit ja ! i155t5 i ‘
: 8/17 i Sairaanhoito ja eh- maakunnissa i U o N ]2} henkildstékoulutukset Maakuntien 3
' . . LT, ] Yhtiossd n. 40 jarjestelmat ! alkavat tilakeskus Oy |
: Projekti organisoitu piirit toimittaneet 5/18 = . " | :
' tydntekijai valmiina ! | ottaa vastuun,

i i 1/18 | 1/20 |
Kunnat toimittaneet 10/18 : ! Yhtigssa
: : tilatiedot ' dskentelee!
i i fanede Vuokrasopimus-ehdotukset 6/19; 1Y ok
! ! ! e | 1200 henkiléa
5 5 . maakunnille 03/19 He"kj"OStO" 12 | |
: : 6/18 Vuokrasopimukset toimittajasopimusten | ]
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! ! suunniteltujen ! g = 6/19! | |
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; ; rakennushankkeiden kuunniteltu Vuoden 2020 budjetti 1 |
selvitys valmis hyviksytty v
- " ",‘*S{\
# Maakuntien tilakeskus V i) MAAKUNTA- JA SOTE-UUDISTUS




TILAKESKUKSEN VALMISTELUN OHJAUS

Tilakeskuksen

Maakuntien tilakeskus Oy:n asiakasneuvottelukunta

mm——— Maakuntien tilakeskus Oy:n

omistajat (yhtiokokous) hallitus

Jasenet kaikista maakunnista
2019 alkaen

Aloittanut 1.1.2018

Maakunta-

kuntavuokrasopimusryhma
sielelUpiselpiilies S ema Maakuntien tilakeskus Oy
/palveluverkkovalmistelijat
Muita maakuntien nimedmid
edustajia

Tilakeskuksen
projektiryhma

Pj tilakeskuksen fj.
JGsenet 12 shp:std ja muita
tahoja, yht. 26 henkildod
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LAHTOKOHDAT

*Maakuntien kaikkien tilojen inhouse-tarjoaja

Maa |(UI’T|'CI— jCI SOTe—|OiﬂdeddnT6 *Sairaanhoito- ja erikoishuoltopiirien omaisuuden siirtyminen tilakeskukselle

\/CIH'iOﬂeUVOSTOﬂ asetus *Kuntien omistamien tilojen vuokrien madrdytyminen ja vastuunjako

. . e Kustannussadstot
T||C| keS |(U ksen '|'CI VOIH'eeT e Edistykselliset, tehokkaat, ympdristoystévdlliset ja turvalliset tilat ja tydympdristét maakunnille

Kdynnissd O|eVCIT jCI pOGTeTYT *Velan suuri ja voimakkaasti kasvava maarda: vuonna 2024 ennustettu tase yli 6,0 mrd euroa

g g . eSairaanhoito- ja erityishuoltopiireissé 5 mrd euroa, kuntien omistamissa filoissa véhintddan 0,5 mrd
investoinnit euroa

*NHG:n selvitys: Sisdiseen vuokraan sisdllytettdvissé kuluerissé sairaanhoitopiirikohtaisia eroja,

VCIih'l'e|eVC1'|' ka‘l'anQ‘I' etenkin paddomavuokran osalta

*Vanhojen kiinteistéjen eri pituiset poistoajat

eTilakartoituksilla koottu ainutlaatuinen tietokanta maakuntien kayttédn siirtyvistd tiloista ja niiden

Nykyiset tilat kunnosta

eTiloista valtaosa on 1950-80-luvuilta, paljon korjausvelkaa

[/
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FAKTOJEN OHJAAMANA
UUTEEN MALLIIN

Syksy—talvi
Perusterveydenhuollon,
sosiaalitoimen ja
pelastoimen tilojen kartoitus

2017

Talvi

Sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien
filojen kartoitus ja vuokrajdriestelmén
mAadritys
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Kesa
Arvio:
Eduskunta
hyvéksyy
maakunta-
ja sote-lait

2018

Syksy

asetus

* Kuntien tilatietojen pdivitys

¢ Vuokraneuvottelut
kaynnistyvat maakuntien
kanssa

* Arvio: Valtioneuvoston

Kevat

* Vuokraamispddtdsten
teko kunnissa ja
maakunnissa

* Vuokrasopimusten
allekirjoittamiset

2019

Syksy

sopiminen

Vuokralaskutuksen
pelisadntsjen filojen
vuokraamiseksi (1v)
ja tilatietojen

tdydentaminen

1.1

* Sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien
kiinteistdomaisuus siirtyy tilakeskukselle

e Kuntien tilat vuokrataan
siitymékaudeksi

* Maakunnat alkavat maksaa
tilavuokraa tilakeskukselle

2020

1.1.

N
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ALUKSI 4 ERILAISTA VUOKRAMALLIA

Tilakeskuksen Kuntien omistamat Muiden omistamat
omistamat kiinteistot kiinteistot tilat

Vuokraamme omasta Edelleenvuokraamme Edelleenvuokraamme
taseesta siirfymdkaudeksi: 3 + 1 muiden taseesta

Vuokran maardn ja Sopimusvastuiden siirto
sisallén maarad maakunnalle
Valfioneuvoston asetus lakisGdteinen

Vuokrasopimuksien
Kokonaisvuokrasopimus Kokonaisvuokrasopimus vastuut siirtyvat
sellaisinaan

ARA-kohteiden vuokra ao. sadddsten mukaan omistajasta rippumatta

Sopimusperusteinen
vuokrajdrjestelma

AL/ .
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VUOKRIEN HINNOITTELU

MAAKUNTIEN KOKONAISBUDJETISTA TILAVUOKRAT OVAT NOIN 10 %

Tilakeskuksen Kuntien omistamat Muiden
omistamart kiinteistot kiinteistot omistamat tilat

(oma vuokrajdarjestelma) (valtioneuvoston asetus)

Ylldpitovuokran osuus Yliapito-osuus Vuokrakustannus omistajan kanssa
*Ylldpize *Ylldpidosta aiheutni~tlotiiicat kylut fehdyn g,opimulnzcm ol nicasti

Arviolta 900 Arviolta 4500 Arviolta 3500

rakennusta (5.000) toimitilaa sopimusta

Vuosittaincr e __ .
= , Tilakesko
*Painotettu indeksi (elinkustannusindeksi 67 %, KYKI *Suorat kustannukser v annusperiaatteella 2%
33 %)

eSuorat kustannukset

omakustannusperiaatteella
Valmistelussa rahoitusriskin jakaminen Vuosittainen indeksitarkistus P

asiakkaiden kanssa +Elinkustannusindeksi

ARA-kohteiden vuokra ao. sadddsten mukaan omistajasta rippumatta

"
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Tila-
keskuksen

omistamat
kiinteistot

2020

PAAOMAVUOKRAOSUUS

VUOKRATULOT

800

MIUOONAA EUROA

Vuokratulot omista tiloista

YLLAPITOYUOKRAOSUUS

Yhtién taloudellisen tuloksen pitéad olla
positiivinen, jotta se on rahoittajien
ndkskulmasta uskottava ja kykenee
huolehtimaan vastuistaan.

Vuokratulot ARA-kohteista

Maakuntien tilakeskus

>
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VUOKRAJARJESTELMA

Poistot

Padoman kustannus

Riskit
Yleiskulut

Kayttd ja huolto

Kiinteistévero
Energia ja vesi

Kunnossapito ja korjaukset

Ulkoalueiden hoito

Teknisten tilojen siivous

Yhdyskuntajétteen jatehuolto

Vartiointi

Vahinkovakuutukset ja kiinteistdn vakuutukset
Osakehuoneistojen vuokrat ja vastikkeet
Maanvuokrat

Perus- ja vuosikorjaukset

KSE
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Kuntien ja
muiden

VUOKRAJARJESTELMA

vuokraus

2020

VUOKRATULOT

1,1

MIUARDIA EUROA

Vuokratulot kuntien omistamista tiloista Vuokranmaksu kunnille

Edelleenvuokraustoiminnassa tilakeskus

ei tavoittele taloudellista voittoa. Vuokranmaksu muille

Vuokratulot muiden omistamista tiloista KiinteiuaSiaisoniataglle

Tilakeskuksen kulut tilojen
hallinnoinnista, valvonnasta ja riskeista

N
{TURS
\ £0 Rw\
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NAIN ALUSTAVAT VUOKRAT ON LASKETTU
SIMULOINNIN TILANNE TOUKOKUU 2018

Kuntien toiminnasta
maakunnille siirtyvat
vastuut

ELY-keskusten Kuntien omistamat tilat
vuokrasopimukset

Valtiolta maakunnille
siirtyvat vastuut

SHP/EHP:ilta maakunnille
siirtyvat vastuut

Muut siirtyvat
vuokrasopimukset Kunnilta siirtyvét
vuokrasopimukset

Investointien 2017-2025
vaikutus

"
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Vuokrajarjestelman perusteet
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VUOKRAJARJESTELMA YLEISESTI

Vuokrat muodostavat yhtion likevaihdon ja ainoan
tulonldhteen, joten vuokrina keratyilld tuloilla on pystyttdva

« kattamaan kaikki yhtidon foiminnasta aiheutuvat kulut,

maksamaan velat,

huolehtimaan yhtidn omavaraisuusasteesta,

kattfamaan rakennuskantaan liittyvat riskit sekd

kehittdmadn maakuntien tiloja.

’ /\
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YHTION TALOUDEN SIMULOINTI:
OLETTAMUKSET JA TUNNUSLUVUT

* Mallintaminen perustuu jatkuvasti tarkentuviin olettamuksiin taustalla vaikuttavista tekijoista

+ Keskeiset oletukset
* Investoinnit 5 miljardia euroa, kevadlld 2018 toteutetun investointiselvityksen mukaan
« Oma pddoma muodostuu ainoastaan siirtyvén omaisuuden kautta
» Investointiselvityksen mukaisten investointien rahoitus perustuu siirtyviin rahoitussopimuksiin,
muu tilakeskuksen hankkimaa
» Keskeiset funnusluvut
«  Omavaraisuus 2020-2023: 20 - 21%
+ Taseen loppusumma: 4,3 mrd. eur (2020) — 5,6 mrd. eur (2023)
» Poistot: 250 milj. eur (2020) — 300 milj. eur (2023)

«  Kaynnissé olevien investointien jalkeiset investoinnit oletetaan asettuvan poistojen tasolle

.

s Maakuntien tilakeskus Y % MAAKUNTA- JA SOTE-UUDISTUS

?
4




ALUKSI 4 ERILAISTA VUOKRAMALLIA

Tilakeskuksen Kuntien omistamat Muiden omistamat
omistamat kiinteistot kiinteistot tilat

Vuokraamme omasta Edelleenvuokraamme Edelleenvuokraamme
taseesta siirfymdkaudeksi: 3 + 1 muiden taseesta

Vuokran maardn ja Sopimusvastuiden siirto
sisallén maarad maakunnalle
Valfioneuvoston asetus lakisGdteinen

Vuokrasopimuksien
Kokonaisvuokrasopimus Kokonaisvuokrasopimus vastuut siirtyvat
sellaisinaan

ARA-kohteiden vuokra ao. sadddsten mukaan omistajasta rippumatta

Sopimusperusteinen
vuokrajdrjestelma
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Tila-
keskuksen

omistamat

kiinteistot

?
<

« Suunnittelun tehokkuus

e Toteutuksen tehokkuus
ja aikataulu

* Kilpailuttaminen

e Rakennuskustannusten
taso

e Omistaminen / rahoifus

* Kohteen tehokkuus ja
laatutaso

* Tuottovaatimus ja riskit
* Verotuskysymykset

.

Investointivaihe

J
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» Hoidon ja
kunnossapidon
kustannukset

» Hoidon ja
kunnossapidon laatu

» Kayttgjapalvelujen
sisaltd, kustannukset ja
laatu

» Kohteen kuntoon ja
kaytettavyyteen liittyvat
riskit

» Kayttdasteeseen
littyvat riskit

» Kustannusten joustot

* Mahdolliset lisdtuotot

* Muuntojoustavuus

.

J

VASTAAMME RISKEISTA
ELINKAAREN ERI VAIHEISSA

T ——

o

e

REF

3\

0

R
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* JAANNosarvo

* Kohteen kaytettdvyys

* Markkinoiden
kysyntanakymat

* Muuntojoustavuus,
vaihtoehtoiset
kayttdmahdollisuudet

e Muuntokustannukset
e Purkukustannukset

J

Mukailtu: HKaleva, KTI

N
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RISKIT

omistamat

kiinteistot HlNNOlTELLAAN VUOKRAAN

Tuottovaatimuksen kautta otetaan huomioon (=valtakunnallinen riskien poolaus)

« vajaakayttoaste ja kiinteistokehitykseen liittyvat riskit (purku, myynti, jalostus jne.)
 yhtion toimintaan ja rahoitukseen liittyvat riskit sek& omistajien tuottovaatimus/pddomarakenteen oikaisu

Kohteiden kuntoon ja korjausvelkaan liittyvat riskit joetaan siten, ettd madardaikaisissa pitkiss@ sopimuksissa riskin kantaa
heti yhtio, muissa tarvittavat korjausinvestoinnit tehdddn aina vuokravaikutteisesti

« Kohteisiin, niiden kuntoon ja k&sitykseen kunnosta (korjausvelka, sisdilma jne.) liittyvat riskit kasitellddn kohde-
/kampuskohtaisesti

« Siirtymdhetkelld havaittavat, merkittdvat tasejatkuvuutta uhkaavat riskit kohdistetaan maakunnittain (kampuksittain)

Muutosinvestoinnit foteutetaan aina vuokravaikutteisesti; nditd ovat toiminnan muutoksista aiheutuvat muutokset,
laajennukset, tason nostot sekd viranomaismadrdysten muutoksista aiheutuneet muutostyot

-' . . /\
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Tila-

SOPIMUSTEN PITUUDET

kiinteistot

2013 jalkeen o
valmistuneet K Maaraaikaiset
: . untoluokka 3 Kuntoluokat 4 & 5 .
Uudisrakennus tai sopimukset
laaja peruskorjaus
g h (" h f h Mééréaion padtyttyé
25 vuotta (laskeftuna toistaiseksi voimassa J%g%g;?gg\'zﬁ?
—  kaytédnottovuoden — 15 v sopimus — 10 v sopimus oleva sopimus 12kk sopimuksina 12 kk
lopusta) irfisanomiscjalia irfisanomisajalla, ellei
L J L J L ) tuolloin muuta sovita
( ) ( ) ( )
Johtaa painotettuna n. W ;
22 vuoden = yutta vastaava
— sopimusmaturiteettiin — 1.1.2020 alkaen — 1.1.2020 alkaen
salkussa KL 5 = valittdmdassé peruskorjauksen tarpeessa
_ Y, _ Y, _ Y,
iy, . . N
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Tietoja tilakannasta
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TILAMAARA

« Kuntien omistamat tilat 5,0 Mm?

« Kuntien siirtyvat sopimukset 1,2 Mm?
« SHP/EHP omistamat 3,2 Mm?

« SHP/EHP siirtyvat sopimukset 0,7 Mm?

 Valtiolta siirtyvat sopimukset 0,2 Mm?2

‘Ig‘

&

Maakuntien tilakeskus
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Yhteensa n.

10,3 Mm2
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KUNTIEN TILOISTA

« Kuntien suoraan omistamia tiloja n. 4.600 kpl (5.000 kpl)

« Kuntien vuokraamia tiloja 2100 kpl

« Kuntien omistamien tilojen keskimdaardinen kuntoluokka n. 70 %

« Kuntien maakunnalle vuokrattavien tilojen jalleenhankinta-arvo n. 18 Mrd €
« Kuntien maakunnalle vuokrattavien tilojen jalleenhankinta-arvo n. 12 Mrd €

o Keskimdaarin tilakannan ikd n. 40 v.

- " N
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Etel&-Karjala
Etel&-Pohjanmaa
Etel&-Savo
Kainuu
Kanta-Hame
Keski-Pohjanmaa
Keski-Suomi
Kymenlaakso
Lappi

Pirkanmaa
Pohjanmaa
Pohjois-Karjala
Pohjois-Pohjanmaa
Pohjois-Savo
Paijat Hame
Satakunta
Uusimoa

Varsinais-Suomi

i

AU

n

Maakunnalle siirtyvé pinta-ala

m— 122376
m— 54 748
m— 04 646
93 447
s 201010
= 93 594

E— /32 198

E— /5 663
Eeessssssssm—— 5560 /82
E— )52 902

m—— 208 220
EE——— 573 250
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= Maakuntien tilakeskus

MAAKUNNILLE
SIRTYVA HTM?

Kunnilta maakunnille siirtyva tilakanta
(kuntien omistamat ja vuokraamat)

LisAksi sairaanhoito- ja
erityishuoltopiirien omistamat ja
valtiolta siirtyvat

Kunnilta siirtyviss& tiloissa vaihtelua
nykyorganisoinnin erojen vuoksi
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TILOJEN KUNTOLUOKAT

EHP SHP
KL m2 € m?2 €
1 46 266 65169 462 199 166 415 605 529
2 34 260 28 841 004 842 351 814 522 637

3 62 977 21 111 667 1431 631 873 923 354

4 23 504 3748 106 635 839 320 452 411

5 12 424 499 759 126 633 33 392 087
Yht 179 430 119 369 998 3235 620 2 457 896 019

Kuntoluokat
KL 1 = vutta vastaava

KL 5 = valittdmdassa peruskorjauksen tarpeessa Investoinnit siirtfdvat merkittavasti kohteita KL 3-5:51a KL 1:een.
Maakuntien tilakeskus Samalla osasta KL4-5 kohteita voidaan luopua.
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SHP/EHP TILAKANNAN IKA

Alkuperainen rakennusvuosi (vuosikymmen)
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< Takaisin raporttiin MAARA: RAKENNUKSEN NIMI . TEKIJA VALMISTUSVUOSI (GROUPS) JA HALLINTAMUOTO

°
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Kiitos |

Mikko Hollmén
Asiakkuusjohtaja

mikko.hollmen@maakuntientilakeskus.fi

+358 40 656 5070
www.maakuntientilakeskus.fi

N
Y@ MAAKUNTA- JA SOTE-UUDISTUS


http://www.maakuntientilakeskus.fi/

