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SISALLYS

» Vuokrgjarjestelmad

kokonaisuudessaan

Pohjois-Pohjanmaa

 Nain vuokrat on laskettu

Keski-Pohjanmaa

Pohjanmaa Pohjois-Savo

« Vuokrat maakunnittain j
Etelg-Pohjanmaa Keski-Suomi Pohjois-Karjala

Pirkanmaa /)j Eteld-Savo
¢ -~

Paijat-Hame

P i ?\ Etelé-Karjala

Kanta-Héme

Q S Kymenlaakso
Varsinais-Suomi -

« Vuokrajarjestelman perusteet

Satakunta
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Tila-

omistom VUOKRAJARJESTELMA

kiinteistot

Poistot

PAAOMAVUOKRAOSUUS

Pagoman kustannus

Vuokratulot omista tiloista Riski

Yleiskulut

VUOKRATULOT

...... > Kaytts ja huolto

YLLAPTOVUOKRAOSUUS
MIUOONAAEUROCA | a0 - > Kiinteistovero
Yhtion taloudellisen tuloksen pitég olla & ... > Energia ja vesi
positiivinen, jotta se on rahoittajien
ndkékulmasta uskottava ja kykenee & e > Kunnossapito ja korjaukset

huolehtimaan vastuistaan.
"""" > Ulkoalueiden hoito

------ > Teknisten tilojen siivous

------ > Yhdyskuntajatteen jatehuolto

------ > Vartiointi

~~~~~~ > Vahinkovakuutukset ja kiinteiston vakuutukset

Vuokratulot ARA-kohteista

------ > Osakehuoneistojen vuokrat ja vastikkeet
------ > Maanvuokrat

...... > Perus- ja vuosikorjaukset

REFO
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Kuntien ja
muiden

VUOKRAJARJESTELMA

vuokraus

VUOKRATUOTOT 2020

1,1

MIUARDIA EUROA

Vuokratulot kuntien omistamista tiloista Vuokranmaksu kunnille

Edelleenvuokraustoiminnassa tilakeskus

ei favoittele taloudellista voittoa. Vuokranmaksu muille

Vuokratulot muiden omistamista tiloista e s
kiinteistdjen omistajille

Tilakeskuksen kulut tilojen
hallinnoinnista, valvonnasta ja riskeistd
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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

Investointien 2017-2025
vaikutus

Muut siirtyvat
vuokrasopimukset Kunnilta siirtyvét
vuokrasopimukset
4.
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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
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VUOKRAT MAAKUNNITTAIN 2020
aokunta ———— Kokonoisvokra

Etela-Karjala 40,1 Me Pirkanmaa 193,7 Me
Eteld-Pohjanmaa 72,7 Me Pohjanmaa 65,3 Me
Etela-Savo 67.0 Me Pohjois-Karjala 64,2 Me
Kainuu 26,0 Me Pohjois-Pohjanmaa 139,5 Me
Kanta-Home 55,6 Me Pohjois-Savo 112,4 Me
Keski-Pohjanmaa 26,8 Me P&ijat-Hame 61,7 Me
Keski-Suomi 101,7 Me Satakunta /7.7 Me
Kymenlaakso 61,7 Me Uusimaa 463,3 Me
Lappi 64,0 Me Varsinais-Suomi 190,9 Me

Maakuntien kokonaisbudjetista tilakustannukset ovat arviolta noin 10 %
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Vuokrajarjestelman perusteet
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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.

REF

yAVYX

Optio kuntien
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LAHTOKOHDAT

*Maakuntien kaikkien tilojen inhouse-tarjoaja

Maa kUﬂTO— j(] SOTG-'OinSdédd I’T|'O Sairaanhoito- ja erikoishuoltopiiien omaisuuden siirtyminen tilakeskukselle

VCIH'iOﬂeUVOSTOI’] asetus *Kuntien omistamien tilojen vuokrien madrdytyminen ja vastuunjako
. . e Kustannuss&dstot
TI|Q keSkU ksen TOVOIH'eeT e Edistykselliset, tehokkaat, ympdristoystavdlliset ja turvalliset tilat ja tydympdristét maakunnille
Kdynnissd O|eVGT jCI pQGTeTYT *Velan suuri ja voimakkaasti kasvava maadrd: vuonna 2024 ennustettu tase yli 6,0 mrd euroa

eSairaanhoito- ja erityishuoltopiireissd 5 mrd euroa, kuntien omistamissa tiloissa vahintéddan 0,5 mrd
eurod

investoinnit

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

Vaihtelevat k(]yT(]nnoT etenkin pddomavuokran osalta

*Vanhojen kiinteistdjen eri pituiset poistoajat

eTilakartoituksilla koottu ainutlaatuinen tietokanta maakuntien kayttéon siirtyvista tiloista ja niiden

Nykyiset tilat kunnosta

eTiloista valtaosa on 1950-80-luvuilta, paljon korjausvelkaa
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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

Sopimusperusteinen
vuokrajdrjestelma

Vuokrasopimuksien
Kokonaisvuokrasopimus Kokonaisvuokrasopimus vastuut siirtyvat
sellaisinaan

ARA-kohteiden vuokra ao. sadddsten mukaan omistajasta rippumatta
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VUOKRIEN HINNOITTELU

Laskennassa oletettu, ettd vuokraaminen voidaan tehdd arvonlisdverollisena

Tilakeskuksen
omistamart kiinteistot

(oma vuokrajdarjestelma)

Yllapitovuokran osuus

Yllapidosta aiheutuvat kulut

Kuntien omistamat

Kiinteistot
(valtioneuvoston asetus)

Yllapito-osuus
*Yllapidosta aiheutuvat kohtuulliset kulut

Muiden
omistamat filat

Vuokrakustannus omistajan kanssa
tehdyn sopimuksen mukaisesti

*Kayttokorvaukset veloitetaan toteutuneiden
kustannusten mukaan
Pddomavuokran osuus Padomaosuus

*Rakennuksen ja maan tasearvoista laskettu *é % teknisesta arvosta
*Korvaus maapohjasta sijainnin mukaan

Vuosittainen indeksitarkistus

) Tilakeskuksen manageerauskorvaus
ePainotettu indeksi (elinkustannusindeksi 67 %, KYKI *Suorat kustannukset omakustannusperiaatteella XA
33 %)

Tilakeskuksen manageerauskorvaus 2 %

eSuorat kustannukset

omakustannusperiaatteella
Valmistelussa rahoitusriskin jakaminen Vuosittainen indeksitarkistus P

asiakkaiden kanssa +Elinkustannusindeksi

ARA-kohteiden vuokra ao. sadddsten mukaan omistajasta rippumatta
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VUOKRASOPIMUSTEN

omistamat

YLEISPERIAATTEET

Vuokramalli on kokonaisvuokra

» P&domavuokraosuus kattaa yhtion oman pddoman ja vieraan pddoman kustannukset, kiinteistdjen kulumisen/poistot, riskin
sekd hallinnon kustannukset

» Riskipreemio on kaikille maakunnille sama

Tiloja vuokrataan myos muille kuin inhouse-asiakkaille vajaakayton ehkaisemiseksi
» Vuokra hinnoitellaan liiketalousperusteella ja markkinahinnalla

Arvonlisavero

» Vuokrasopimuksen vuokraan ja kdyttdokorvauksiin lisGtGdn arvonlisGvero edellyttden, ettd arvonlisGverolain edellytykset
verolliselle vuokraukselle tayttyvat. Verottomien vuokrasopimusten vuokran mdadrittelyss& huomioidaan verottomuudesta
aiheutuneet lisdkustannukset. Vuokralainen vastaa toiminnan sopimusaikana alv-statuksesta ja on korvausvelvollinen
mahdollisista foiminnan muutoksista johtuvista alv-vahennysten palautusvelvollisuuksista
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Tila-
keskuksen

omistamat

kiinteistot

« Suunnittelun tehokkuus

e Rakennuskustannusten
taso

e Omistaminen / rahoifus
* Kohteen tehokkuus ja

Investointivaihe

» Hoidon ja

kunnossapidon laatu

» Kayttgjapalvelujen
sisaltd, kustannukset ja
laatu

» Kohteen kuntoon ja

» Kayttdasteeseen
littyvat riskit

» Kustannusten joustot

* Mahdolliset lisdtuotot

* Muuntojoustavuus

VASTAAMME RISKEISTA
ELINKAAREN ERI VAIHEISSA

T ——

o

e JOAGNNOsarvo

« Toteutuksen tehokkuus kunnossapidon  Kohteen kaytettavyys
ja aikataulu kustannukset * Markkinoiden
* Kilpailuttaminen * Hoidon ja kysyntanakymat

* Muuntojoustavuus,
vaihtoehtoiset
kayttdmahdollisuudet

e Muuntokustannukset

laatutaso cavtatdyvyvt ittt * Purkukustannukset
* Tuottovaatimus ja riskit ri?kyi/’re avyyteen liiftyva
* Verotuskysymykset

- J - J - J

Mukailtu: HKaleva, KTI
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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 -
valmistuneet K Maaraaikaiset
: : untoluokka 3 Kuntoluokat 4 & 5 h
Uudisrakennus tai sopimukset
laaja peruskorjaus
( ) ( ) ( ) Mddrdojon pdé’;fyﬁyd
25 vuotta (laskeftuna toistaiseksi voimassa J%g%g;?gg\'zﬁ?
— kayttodnottovuoden — 15 v sopimus — 10 v sopimus oleva sopimus 12kk sopimuksina 12 kk
lopusta) irfisanomiscjalia irfisanomisajalla, ellei
L ) L ) L ) tuolloin muuta sovita
( ) ( ) ( )
Johtaa painotettuna n. Kuntoluokat
— OpimQL?sr;Uaﬂgﬁtgemm L 1.1.2020 alkaen L 1.1.2020 alkaen KL1 = uutta vastaava
salkussa KL 5 = valittdomassé peruskorjauksen tarpeessa
g _J g _J g _J
) . . N
s Maakuntien tilakeskus Vw MAAKUNTA- JA SOTE-UUDISTUS




KYSYMYKSIA?

- Lisatietoja saat asiakkuusjohtaja Mikko Hollménilta:
mikko.hollmen@maakuntientilakeskus.fi, 040 656 5070

 Maakuntavalmistelun avainhenkiloille suunnatut
kyselytuntimme Skypessa 22.5. klo 10-11 ja 29.5. klo 14-15!
Kysymyksiin vastaavat toimitusjohtaja Olavi Hiekka ja Mikko
Hollmén. Lahetdmme avainhenkildille Skype-kutsun
sahkopostissa.
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