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1 Johdanto

Maakuntien tilakeskus toimii hyvinvointialueista annetun lain tarkoittamana valtakunnallisena toimitila- ja
kiinteistshallinnon osaamiskeskuksena. Sen asiakkaita ovat hyvinvointialueet, Helsingin kaupunki ja HUS-
yhtymé seké Suomen valtio.

Yhtid yllapitaa hyvinvointialueiden yhteisté Modulo-tilatietojérjestelmaé ja siihen liittyvia palveluja. Liséksi
tilakeskuksen lakisédteisend tehtévéng on antaa hyvinvointialueille ja valtioneuvostolle selvityksia hyvin-
vointialueiden toimitilojen investointipdétdksisté ja niiden vaikutuksista hyvinvointialueiden talouteen. Liséiksi
yhtié edistdd ja johtaa hyvinvointialueiden kiinteisté- ja toimitilajohdon yhteistd ja verkostomaista toimin-
taa parhaiden kéyténtsjen jalkauttamiseksi.

Lakisadteisten tehtévien toteuttamiseksi Maakuntien tilakeskus tarjoaa hyvinvointialueille kiinteisté- ja toimi-
tilajohtamisen asiantuntijapalveluita seké Modulo-tilatietopalvelun. Modulo-tilatietopalvelun ajantasainen,
luotettava ja helposti saavutettava filatieto auttaa hyvinvointialueita johtamaan ja tekemé&an entisté parem-
pia tietoon perustuvia p&atsksié sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoimen toimitiloistaan. Monella
hyvinvointialueella Modulon kayttéénottoprojekti on toiminut tilatietojen digiloikkana.

Taman raportin tiedot perustuvat hyvinvointialueiden, Helsingin kaupungin ja HUS-yhtyméan yhdessa
Maakuntien tilakeskuksen kanssa kokoamiin tietoihin alueiden terveydenhuollon, sosiaali- ja pelastustoi-
men toimitiloista sekd niiden kustannuksista ja investoinneista. Tietojen pdivittéminen, syventéminen ja laa-
dullinen kehittdminen jatkuvat.

1.1 Hyvinvointialueiden palvelutarpeiden muutokset

Suomen julkishallinnon sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoimen jérjestémisvastuut siirtyivét vuo-
den 2023 alussa hyvinvointialueille. Hyvinvointialueet, joita on yhteensd 21 kappaletta, muodostettiin
pddosin maakuntajaon pohjalta. Uudenmaan maakunta péaétettiin kuitenkin jakaa nelj@én hyvinvoin-
tialueeseen, minké liséksi palveluita jérjestévéat Helsingin kaupunki sekd HUS-yhtyma. HUS-yhtymdillé
on my®&s erikoissairaanhoidon tehtévien jérjestdmisvastuita, joista on s@ddetty erikseen laissa ja sovittu
HUS-jarjestémissopimuksessa.

Osa hyvinvointialueista oli jo aiemmin kerryttanyt kokemusta maakuntamallisesta toiminnasta, kun alueella
toiminut vapaaehtoinen kuntayhtymd vastasi aiemmin terveydenhuollon ja sosiaalitoimen palveluista.

Hyvinvointialueet ovat monessa suhteessa, kuten vaestsltaan, kooltaan ja palvelutarpeiltaan hyvin erilaisia.
Esimerkiksi Uudellamaalla asutus on tiivisté ja keskittynyt valtaosin suuriin kaupunkikeskuksiin. Sen sijaan
Lapin hyvinvointialueen ominaispiirteité ovat pitkét vélimatkat ja haja-asutusalueet. Terveydenhuollon
ja sosiaalitoimen palvelutarpeet vaihtelevat paitsi hyvinvointialueiden kesken myds alueen sisélla.
Véestén ikédntyminen ja keskittyminen kasvukeskuksiin aiheuttavat omat haasteensa palvelutarjontaan
valtakunnallisesti.

Taulukossa 1 on esitetty asukaslukujen ennustettuja muutoksia ikdryhmittéin. Lasten ja nuorten osuudet pie-
nevét eniten, kun taas yli 75-vuotiaiden osuuden odotetaan kasvavan vuodesta 2023 vuoteen 2040 men-
nessd jopa 42 prosentilla.

Asukasluvun ennustettu muutos ikéryhmittdin

lkéryhma f\stlikasluk_u Asukasluky Asukasluvun Asukasluovun
arkastelujakson alussa tarkastelujakson lopussa muutos muutos (%)
0-6-vuotiaat 330595 309 134 -21 461 -6 %
7-15-vuotiaat 545724 421 726 -123 998 -23 %
16-19-vuotiaat 246 198 197 781 -48 417 -20 %
20-64-vuotiaat 3074 759 3052 285 -22 474 1%
65-74-vuotiaat 681 273 603 248 -78 025 -1 %
Yli 75-vuotiaat 634 668 904 345 269 677 42 %
Yhteensda 5 513 217 5488 519 -24 698 -0 %

Taulukko 1: Asukasluvun ennustettu muutos vuosina 2023-2040. Ldhde: Suomen
virallinen tilasto (SVT): Vdestéennuste 2021. Tilastokeskus.

Véestérakenteen muutosten odotetaan heijastuvan palvelu- ja sité kautta osittain myés tilatarpeisiin hyvin-
vointialueilla. Esimerkiksi ikédntyvien palvelut, kuten tuettu asuminen, korostuvat. Témé saattaa kasvattaa
tarvittavien tilojen madréd tai vaatia nykyisten tilojen muuntamista. Toisaalta yhteiskunnan digitalisoitumi-
nen voi tarjota uudentyyppisid ratkaisuja, joilla tilojen m&aréd voidaan vahentéa.

1.2 Julkisomisteisten toimitilojen
merkitys ja rooli yhteiskunnassa

Julkisomisteisilla sosiaali- ja terveydenhuollon sekd pelastustoimen toimitiloilla on huomattava rooli yhteis-
kunnan arjessa. Julkisesti omistetuilla tiloilla voidaan varmistaa, ettd yhteiskunnan térkeét palvelut ovat
kaikkien saatavilla ja saavutettavissa riippumatta kansalaisen taloudellisesta tai sosiaalisesta asemasta.

Hyvinvointialueet toimivat merkittdving kiinteisténomistajina. Myés iso osa alueiden vuokraamista tiloista
on kuntien tai niiden tytdryhteisdjen omistamia. Julkisomisteiset tilat muodostavatkin mittavan kansallisva-
rallisuuden, jonka tehokkaalla ja kestévallé hallinnalla voidaan vaikuttaa tulevaisuuden sosiaali- ja terve-
ydenhuollon seké pelastustoimen toimitilakustannusten kehittymiseen.

Taloudellisesti vaikeina aikoina julkisomisteiset tilat voivat toimia talouden vakauttajina ja yhteiskunnalle
térkeiden palveluiden jatkuvuuden varmistajina. Niilld on my&s keskeinen rooli yhteiskunnan kriittisten toi-
mintojen varmistamisessa ja erilaisiin poikkeusolosuhteisiin varautumisessa, kuten pandemioiden, suuron-
nettomuuksien tai muulla tapaa epévakaina aikoina.

Julkisomisteisten toimitilojen avulla yhteiskunta voi myés vaikuttaa ilmastonmuutoksen hillintéén esimerkiksi
edistamalla kestévad kehitystd ja asettamalla vaatimuksia ymparistdystavillisyydelle.



1.3 Hyvinvointialueiden omistamien ja
vuokrattujen tilojen osuudet

Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalveluun hyvinvointialueiden ilmoittamien tietojen mukaan
hyvinvointialueiden omistuksessa on yhteensé noin 3,8 miljoonaan huoneistonelidmetria. Vuokrattujen filo-
jen osuus taas on yhteensd noin 7,2 miljoonaa huoneistoneliémetria. Tiedot tarkentuvat jatkuvasti hyvin-
vointialueiden péivittéessd tietoja ja solmiessa vusia vuokrasopimuksia. Kuvassa 1 on esitelty omistettujen
ja vuokrattujen tilojen jakautumista.

Hyvinvointialueiden tilojen omistus

Hyvinvointialueiden Kuntien omistamat
omistamat tilat vuokratilat

Muut kuin kuntien omistamat vuokratilat
(siséltéa kuntien omistamat yhtiét)

Kuva 1: Hyvinvointialueiden toimitilojen omistusten jakautuminen. Ldhde: Maakuntien
tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelu 30.9.2023.

Hyvinvointialueilla kdynnistetéén vuoden 2023 aikana kiinteisté- ja toimitilastrategian laatiminen seké pal-
veluverkkojen optimointi. Tilojen hallintamuoto on osa strategista tarkastelua.

Hyvinvointialueiden vuokrasopimukset jakaantuvat sopimusten perusteella kuntien ja muiden kanssa sol-
mittuihin sopimuksiin. Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun tietojen mukaan hyvinvointialueet
ovat vuokranneet kunnilta yli 4 miljoonaa huoneistonelidmetrid niin kutsuttuja sote- ja pela-tiloja, jotka
jakaantuvat yli 4 200 vuokrasopimukseen.

Kunnilta vuokratuista tiloista véhén yli puolet on vuokrattu voimaanpanolain 22 pykélén mukaisilla niin
sanotuilla 3+1-sopimuksila. Vuoden 2023 lopussa vuokrakautta on jéliellé enéd 2+1-vuotta. Téné aikana
hyvinvointialueiden on pdétettavad, jatkuuko vuokrasuhde, ja tarvittaessa neuvoteltava sopimus vusiksi
vuokranantajansa kanssa. Kuntien on puolestaan siirtymédkauden jélkeen yhtisitettéivé omistamansa hyvin-
vointialueille vuokratut sote-tilat kuntalain mukaisen yhtisittémisvelvollisuuden vuoksi.

Kuntien liséksi hyvinvointialueet ovat vuokranneet muilta kuin kunnilta ja vapaaehtoisilta kuntayhtymilté
noin 3,2 miljoonaa huoneistoneliémetrid. Téhén ryhm&dn kuuluvat myds kuntien omistamat yhtist, joita
ovat esimerkiksi erilaiset kunnalliset vuokra-asuntoyhtist.

1.4 Raportin tarkoitus ja tavoitteet

Téhan raporttiin on kerétty tietoa hyvinvointialueiden, Helsingin kaupungin ja HUS-yhtymén sosiaali-
ja terveydenhuollon sekd pelastustoimen toimitiloista. Vertailukelpoinen ja yhdenmukainen tieto hyvin-
vointialueiden kiinteisté- ja rakennuskannasta auttaa ennakoimaan ja ohjaamaan taloutta aluetasolla ja
valtakunnallisesti.

Raportti tarkoituksena on my&s luoda kokonaisvaltaista tilannekuvaa hyvinvointialueiden kéytéssa olevista
tiloista sekd niiden tila- ja taloustietojen kattavuudesta ja tietojen laadusta. Tilannekuva ja raportin tiedot
muodostavat tarke&d viitekehysté valtionhallinnon toimijoille.

Lapindkyvé tieto ja tietoon perustuva tilajohtaminen tarjoavat hyvinvointialueille entistd paremmat evaét
hallita palveluverkkosuunnitteluaan ja toimitilastrategian toteutustaan. Yhteismitalliset ja vertailukelpoiset
tiedot sekd yhteiset toimintamallit antavat alueille mahdollisuuden tehdé entistd tiiviimp&d yhteistydté ja
oppia parhaita kdyténtsjd toisiltaan.

Raportin sisdltémét tiedot perustuvat Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun syyskuun 2023
tietoihin, joita on tédydennetty esimerkiksi véestdennusteilla, palvelutapahtumien lukumdaérillé seké talou-
den keskeisillé tunnusluvuilla. Muiden tietoléhteiden hyddyntamisellé on saatu mukaan uusia ngkskulmia
toimitilatietoon.

Raportin tiedot ja mittarit péivittyvét ja tdydentyvét jatkuvasti. Tamé tukee hyvinvointialueiden kiinteists- ja
toimitilajohtamista seké paatsksentekoa valtionhallinnon eri tasoilla jatkossa yhé paremmin.

1.5 Raportin rajaukset

Raportin tiedot perustuvat Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelussa syyskuun 2023 lopussa
saatavilla olleisiin tietoihin. Tietojen ma&éré ja laatu kuitenkin vaihtelevat hyvinvointialueittain: toisilla tiedot
ovat ajantasaisia ja hyvélaatuisia, toisten on vielé tehtévé 18itd, jotta tiedot olisivat yhteismitallisia ja ver-
tailukelpoisia muiden alueiden kanssa.

Raportissa on jéliempénd kuvattu tarkasteltujen osa-alueiden tietojen tarkkuutta ja kéytettavyytta. Jos tie-
dot ovat puutteellisia tai ne eivét ole vertailukelpoisia, asiaa on kuvattu esimerkeillé tai laskennallisesti
kaikille hyvinvointialueille niiden alueiden tiedoilla, joilla tiedon laatu ja kattavuus ovat korkealla tasolla.
Naiden esimerkkien ja laskennallisten lukujen perusteella lukija saa ymmérryksen lukujen suuruusluokista
ja erilaisista kaytannaisté.



2 Aineistot ja aineistojen
kasittely sekd kattavuus

2.1 Tilannekuvan aineistot

Téman raportin aineisto perustuu Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun tietoihin, joita on
rikastettu Terveyden- ja hyvinvoinninlaitoksen sekd Tilastokeskuksen tiedoilla. Rikastamisen tarkoituksena
on tarjota lukijalle tilatietojen liséiksi kytkentd hyvinvointialueiden toimintaympéristésn ja ydintehtéviin.

Hyvinvointialueet hallitsevat Modulo-tilatietopalvelussa olevia tietojaan visuaalisten tilahallintakuvien
avulla. Kuvat tuotetaan padsadntdisesti mittakaavaan piirretyisté pohjapiirustuksista tai mallinnetaan
muusta pohjakuva-aineistosta. Jos piirustukseen perustuvaa pohjakuvaa ei ole saatavissa, kdytet&én vir-
tuaalitiloja, joita voidaan késitellé pohjapiirustuksista tuotettujen tilahallintakuvien tavoin.

2.2 Aineistojen kasittely

Raportissa esitettyjen tietojen kéyttokelpoisuutta ja luotettavuutta on arvioitu tapauskohtaisesti. Paikoin tie-
toja on jouduttu laskennallisesti tdydentémé&an esimerkiksi vertailtavuuden parantamiseksi tai kokonaisku-
van muodostamiseksi. Namé on kuvattu kyseisissé tarkasteluissa erikseen.

Kaikessa kasittelyssé on pyritty selkeyteen ja johdonmukaisuuteen, niin ettei aineiston tekninen tai mate-
maattinen muokkaus aiheuta védristymid tarkasteltavien asioiden tai kohteiden vélille. Tehdyt oletukset ja
olettamat on tehty mahdollisimman yksiselitteisesti.

Aineistojen kasittely ja muokkaus on toteutettu Maakuntien tilakeskuksen tietovarastossa. N&in on varmis-
tettu tietojen rakenteen sailyvyys sekd yhdistelyn johdonmukaisuus. Samalla tietojen hallinnan jatkuvuus
my®&s tulevia tarkasteluja varten helpottuu.

2.3 Aineiston kattavuus ja ajantasaisuus

Hyvinvointialueet, Helsingin kaupunki ja HUS-yhtymé& ovat ottaneet Modulo-tilatietopalvelun kéyttdénsé
erillisissa kayttédnottoprojekteissa. Syyskuun 2023 loppuun mennessd 23 projektista 19 on valmistunut ja
loppuijen neljén arvioidaan valmistuvan viimeistdén vuoden lopussa.

Hyvinvointialueet tdydentévét ja péivittdvit Modulo-tilatietopalvelun aineistojaan jatkuvasti. Tietojen kat-
tavuus ja kéytettévyys on jo kokonaisuudessaan hyvdllé tasolla, vaikka neljan hyvinvointialueen Modulo-
tilatietopalvelun kéyttéénottoprojekti on vield kesken. Puutteitakin kuitenkin on - esimerkiksi t&té raporttia
tehtéessd tilojen luokittelu on osalla hyvinvointialueita viel& kesken. Téma rajoittaa toistaiseksi yksityiskoh-
taisempaa ja syvéllisemp&d vertailua alueiden kesken.

Raportti sisélt&d myds arvioita. Arvioista ja mahdollisista muunlaisista tietopuutteista on kerrottu raportissa
tietoja tarkasteltaessa. Arvioiden tarkoituksena on auttaa lukijaa hahmottamaan kokonaiskuvaa.

Tiedon laatua on kuvattu kuvissa 2 ja 3. Omistettujen kohteiden tietojen kattavuus oli raportointihetkellé kes-

kimé&éarin hyvillé tasolla ollen noin 95 prosenttia. Vuokrakohteiden vastaava luku oli 84 prosenttia. Tiedon
laadullinen tdydentéminen jatkuu yhdess& hyvinvointialueiden kanssa.
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Omistettujen tilojen tietojen laatutaso

Vuokrattujen tilojen tietojen laatutaso

HUS-yhtymé: hyva
Helsingin kaupunki: ei kohteita

Laatutaso ® Hyvd ® Kohtalainen @ Epétarkka

Kuva 2: Omistettujen kohteiden rakennus-
ja tilatiedon laatu ja kattavuus. Léhde:
Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelu, 30.9.2023.

HUS-yhtymé: hyva
Helsingin kaupunki: hyvé

Laatutaso ® Hyvé ® Kohtalainen @ Epétarkka

Kuva 3: Vuokrakohteiden rakennus- ja
tilatietojen laatu ja kattavuus. Lahde:
Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelu, 30.9.2023.
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3 Valtakunnallinen
tilannekuva toimitiloista

Hyvinvointialueilla on kéytéssddn tiloja 11 000 000 huoneistonelidmetrid. Siitd riittéisi jokaiselle Suomen
kansalaiselle noin 2 nelidtd - léhes saman verran, mitd normaali yhden hengen sénky vadtii filaa
kodeissamme. Jos tilat jaettaisiin tasan kaikkien hyvinvointialueiden tydntekijsille, joita on noin 220 000
henkilsd, jokaiselle riittéisi pienen kaksion verran tydskentelytilaa: noin 50 huoneistonelidmetrié.

Hyvinvointialueiden toiminnassaan  kéyttamét tilat  jakautuvat noin @ 700 rakennukseen
Hangosta Nuorgamiin. Erilaisia terveydenhuollossa, sosiaali- ja pelastustoimessa kéytettyja tiloja on
yli puoli miljoonaa kappaletta.

Hyvinvointialueiden toimitilakustannukset ovat vuodessa yli 2 miljardia euroa. Se tekee kansalaista
kohden noin 375 euroa ja hyvinvointialueen tydntekijaa kohden noin 9 500 euroa vuodessa.

Kuvaan 4 koottu ndkymé hyvinvointialueiden sote- ja pela-kohteista Suomen kartalla. Kuvaan on myés
yhdistetty avainlukuja valtakunnan tasolla.

Hyvinvointialueiden tilatietoja

Huoneala:

11 milj. hum?;
omistettuja 3,8 milj. hum? ja
vuokrattuja 7,2 milj. hum?

Huoneadla:
50 hum?2/hva-tydntekijé
2hum?/kansalainen

Tiloja:
520 000 kappaletta
9 700 rakennuksessa

Toimitilakustannukset:
2,0 mrd. €,
joista vuokrat 1,4 mrd. €

Toimitilakustannus:

9 500 €/hva-tydntekija
375 €/kansalainen

Kuva 4: Sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastuslaitoksen toimitilat valtakunnalli-
sesti kartalla. Lahteet: Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelu 30.9.2023 ja
tutkihallintoa.fi 9/2023.

3.1 Yksityisten kiinteistosijoittajien
rooli sote- ja pela-toimialoilla

KTl Kiinteistdtieto Oy:n Maakuntien tilakeskukselle elokuussa 2023 tuottaman raportin mukaan yksityis-
ten ammattimaisten kiinteistésijoittajien omistuksessa oli vuoden 2022 lopussa erilaisia yhteiskuntakiinteis-
t6j@ noin 9,4 miljardin euron arvosta. Téstd summasta sote- ja pela-kiinteistdjen omistusten arvo oli noin
6,3 miljardia euroa.

Sote- ja pela-kiinteistéjen omistusten arvo kasvoi 3,6 miljardista eurosta 6,3 miljardiin euroon vuosina
2019-2022 paéosin julkisomistuksessa olleiden kiinteistékauppojen vuoksi. Julkisomistuksella tarkoite-
taan téssd kaikkia muita kuin yksityisessé omistuksessa olleita tiloja.

KTl Kiinteistétieto Oy:n elokuussa 2023 antaman karkean arvion mukaan vuoden 2022 lopussa yksityisten
ammattimaisten kiinteistésijoittajien omistuksessa oli noin 5,7 miljardin euron arvosta sote- ja pela-kiinteis-
168, jotka ovat nyt hyvinvointialueiden kéytéssa. Omistukset jakaantuvat asumispalvelukiinteistéihin (noin
3,9 miljardia euroa), terveydenhuollon kiinteistsihin (noin 1,9 miljardia euroa) ja pelastustoimen kiinteistsi-
hin (noin 0,2 miljardia euroa). Yksityiset ammattisijoittajat kasvattivat omistuksiaan etenkin asumispalvelu-
jen ja terveydenhuollon kiinteistdissd, mutta viime vuosina myés pelastustoimen kiinteistdissa.

Sote- ja pela-kiinteistdsijoitusten markkina-arvon kehitys

mrd € Yht.
6,3 mrd. €
7
Yht. 0,2
6 53mrd. €  mEEE———
Yht. ,
5 4,2 mrd. € || 21
Yht.
3,6 mrd. € 15
4 || ||
1,2
3 1 || || ||
2 | | | | | |
2,6 3 3,7 4
'| | | | | | |
0
2019 2020 2021 2022

Asumispalvelukiinteistot
Terveydenhuollon kiinteistét

. Pelastustoimen kiinteistot

Kuva 5: Ammattimaisten sijoittajien omistamien sote- ja pela-kiinteistéjen markkina-
arvon kehitys vuosina 2019-2022. Lahde: KTl Kiinteistétieto Oy, 8/2023.
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Vuosina 2019-2022 asumispalvelukiinteistét olivat useimpina vuosina kauppavolyymitilaston karjessa.
Vuonna 2022 kauppoija tehtiin kuitenkin poikkeuksellisen runsaasti terveydenhuollon kiinteistsisté, noin
73 prosenttia kaikista kaupoista. Sote- ja pela-kiinteistéjen kauppojen arvo kokonaisuudessaan oli huip-
puvuonna 2022 noin 1,36 miljardia euroq, josta terveydenhuollon ja asumispalvelujen kiinteistét muo-
dostavat suurimman osan.

Vuoden 2023 tammi-kesékuussa kauppojen arvo oli yhteensd vain noin 120 miljoonaa euroa.

Sote- ja pela-kiinteistokaupat

milj. €
Yht.
1 ilj.
1500 360 milj. €
.50
1200
Yht.
830 mil;. €
900
Yht.
650 mil;. € 140 s
Yht.
i B 480 milj. €
. 40
150
300 - - -
Yht.
100 mil;. €
550 690 290 320
60
0
2019 2020 2021 2022 tammi-kesdkuu
2023

Asumispalvelukiinteistét
Terveydenhuollon kiinteistét

. Pelastustoimen kiinteistot

Kuva 6: Sote- ja pela-kiinteistjen kauppojen arvo vuosina 2019-2023. Lahde KTI
Kiinteistotieto Oy, 8/2023.

Julkisomisteisten kiinteistdjen ostajina toimi ulkomaisia ja kotimaisia sijoittajia. Huippuvuonna 2022 koti-
maisten sijoittajien osuus tehdyistd kaupoista oli 66, ulkomaisten 32 ja julkisen sektorin 2 prosenttia.
Myyiiné toimivat julkinen sektori (66 %), kotimaiset sijoittajat (33 %) ja ulkomaiset sijoittajat (1 %), kun
huippuvuotta edeltdving vuosina l8hinng kotimaiset sijoittajat myivéit kohteitaan.

Eniten sote- ja pela-kiinteistéjen kauppaa kéytiin vuosina 2019-2022 padkaupunkiseudun ulkopuolella.

Koti- ja ulkomaisten ammattisijoittajien kiinnostus yhteiskuntakiinteistdihin kasvoi vuoteen 2023 asti, jol-
loin kaupankéaynti alkoi hiljentyd merkittavésti Iéhinné yleisen korkotason nousun myété. Liséksi osa kau-
pan olevista kohteista on haastavia kiinteistdsijoittajien ndkékannalta. Sijoittajien kiinnostuksen hiipumi-
nen aiheuttaa kunnille pohdintaa, mitd niiden omistamille sote- ja pela-kiinteistaille tulisi jatkossa tehdé.

Eteld-Suomen yhteistyéalue

4 Hyvinvointialueiden
toimitilakanta

Hyvinvointialueiden, Helsingin kaupungin ja HUS-yhtymén sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoi-
men toimitilakanta koostuu omistetuista ja vuokrakohteista. HUS-yhtymé omistaa hyvinvointialueista eni-
ten tilaa, noin 674 000 huoneistonelidmetrid. Vuokratiloja on eniten Helsingin kaupungilla, noin 711 000
huoneistoneliémetria.

Hyvinvointialueista toimitiloista pienin on It&-Uudenmaan hyvinvointialue noin 133 000 huoneistonelis-
metrilld ilman HUS-yhtyméin tuottamaa erikoissairaanhoitoa. Toimitiloiltaan suurin hyvinvointialue on puo-
lestaan Varsinais-Suomen hyvinvointialue yhteensd noin 1 122 000 huoneistonelidmetrillé. Keskimédarin

hyvinvointialueilla on tilaa toimintojensa tukena 480 000 huoneistonelidmetria.

Kuvassa 7 on kuvattu hyvinvointialueiden kéytéssé olevat huonealat hallintamuodoittain. Muilla hyvin-
vointialueilla paitsi Uudenmaan viidelld hyvinvointialueella on sek& omistettuja ettd vuokrattuja kohteita.

Uudenmaan hyvinvointialueilla toimitilakanta muodostuu vain vuokrakohteista. Naille alueille HUS-yhtyméin
tuottamien erikoissairaanhoidon palveluiden tilat on laskennallisesti merkitty HUS-yhtymén osuuteen.

Toimitilojen huonealat eri alueilla asukasta kohti Omistettu Vuokrattu @ HUS-osuus

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5

@ YTA keskiarvo 1,67

Etelg-Karjalan hyvinvointialue 0,73 1,29 2,02
Helsingin kaupunki 1,07 1,62
Itd-Uudenmaan hyvinvointialue 116 1,72
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue 0,76 1,31
Kymenlaakson hyvinvointialue 0,85 1,02 1,87
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue 0,84 1,40
P&ijat-Hameen hyvinvointialue 0,74 117 191
Vantaa-Keravan hyvinvointialue 0,98 1,53
lt&-Suomen yhteistydalue @ YTA keskiarvo 2,34
Eteld-Savon hyvinvointialue 0,73 0,98 2,65
Keski-Suomen hyvinvointialue 0,73 0,98 2,12
Pohjois-Karjalan hyvinvointialue 0,73 0,98 2,14
Pohjois-Savon hyvinvointialue 0,73 0,98 2,46
Lénsi-Suomen yhteistydalue @ YTA keskiarvo 2,46
Pohjanmaan hyvinvointialue 0,90 1,58 2,48
Satakunnan hyvinvointialue 0,85 1,74 2,59
Varsinais-Suomen hyvinvointialue 0,94 1,38 2,32
Pohjois-Suomen yhteistyéalue @ YTA keskiarvo 2,36
Kainuun hyvinvointialue 1,02 1,32 2,34
Keski-Pohjanmaan hyvinvointialue 1,25 1,27 2,52
Lapin hyvinvointialue 0,93 1,58 2,51
Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue 0,72 1,36 2,08

Siséi-Suomen yhteistydalue

@ YTA keskiarvo 2,09

Eteld-Pohjanmaan hyvinvointialue 0,65 1,79 2,44
Kanta-Hé&meen hyvinvointialue 0,57 1,42 1,99
Pirkanmaan hyvinvointialue 0,64 1,20 1,84

Kuva 7: Omistettujen ja vuokrattujen kohteiden huonealat asukasta kohti hyvinvoin-
tialueittain ja yhteistoiminta-alueittain. Ldhde: Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelu 30.9.2023 ja véiestémdéadrd Tilastokeskus, 9/2023.
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Hyvinvointialueiden toimitilakannat késittévét hyvin eri ikéisié rakennuksia, joista vanhimmat ovat 1700-luvun
lopulta ja uusimmat aivan viime vuosilta. Kéynnissé oleva sairaalarakennusten uudistaminen on tuonut hyvin-
vointialueiden ké&ytt&dn paljon uusia tai peruskorjattuja erikoissairaanhoidon filoja.

Toimitilakannan kunto kuitenkin vaihtelee paljon. Téhdn raporttiin Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tila-
tietopalvelusta ei vield ollut kéytettévissé riittédvén luotettavia kuntotietoja edes laskennalliseen tilannekuvaan.

Tilojen jakauma toiminnoittain

Muut Tiloja (kpl) Rokerirlluhsessa
p
200 000 1100
Huoneala (m2)
35M
Pelastustoimi Erikoissairaanhoito
Sosiaalihuolto Perusterveydenhuolto

Kuva 8: Tilojen jakauma toiminnoittain. Ldhde: Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelu 30.9.2023.

Valtakunnan tasolla suurimmat tilojen kéyttéjét ovat erikoissairaanhoito noin 3,5 miljoonalla ja sosiaali-
huolto noin 3,0 miljoonalla nelidmetrilla. Perusterveydenhoito on huoneistoalalla mitattuna kolmanneksi
suurin 1,8 miljoonalla nelidmetrilld ja pelastustoimi kaikilla hyvinvointialueilla pienin tilojen kéyttéjé noin
0,6 miljoonalla nelismetrilla. Tiloja, joissa luokittelu on kesken tai jotka ovat muissa ryhmissd, on 2,1 mil-
joonaa nelidmetria. Eri toimialueiden toimintojen luonne nékyy huoneistonelididen jakaantumisessa filoi-
hin ja rakennuksiin.

Rakennuslukuja tarkasteltaessa on huomioitava, etté samassa rakennuksessa saattaa olla useamman toi-
minnon tiloja. Modulo-tilatietopalvelun kéytén kehittyessé tilan kéyttétarkoituksen liséksi voidaan tarkas-
tella myés kayttajia tarkemmin. N&in my&s yhteiskdytélliset tilat tulevat todenmukaisemmin huomioiduksi
eri toimintojen ja toimijoiden osalta.

4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta

Esimerkkejd tilojen jakaumasta toimialoittain (hum?)

@ Erikoissairaanhoito @ Perusterveydenhuolto © Sosiaalihuolto @ Pelastustoimi © Muut
Y
Etela-Karjala Etelé-Pohjanmaa Etela-Savo
27 000
8%
3(‘1’50%? 59000 103 000 nooo 0
(23 %) (23 %) 135000 16.%) 108 000
; 1%
20 000 (30%) 31%)
(8 %)
33 000
(7 %)
47 000
(18 %) 145 000
91 000 85000 102 000 1 %) 4(7lf %())
(36.%) (18'%) 122.%)
lt&d-Uusimaa Kainuu Keski-Pohjanmaa
17 000 18000
(15 %) 22 000 (1 %) 39000
(19 %) 10 000 (23 %)
(6 %) 55000 56 000
(33 %) (32 %)
16 000
5 1000
(14%) R
48 000
(29 %)
Ita-Uudenmaan 54 000 22 000
erikoiisairaonhoidos'a 59000 35000 (31 %) (13 %)
vastaa HUS-yhtymé& (52 %) (21 %)

Pdijat-Hame

Pohjois-Karjala

Pohjois-Pohjanmaa

15 000 13 000
28000 (4%) 23000 (4 %)
(7°%) (7°%) 204 000
(23 %)
132 000 110 000 288 000
(33 %) (31 %) (32%)
43000
133 000 (5 %)
(34%) 135 000
(38 %)
68000 216 000 138 000
85 000 % (25 %) o
(22%) (20 %) (15 %)
Pohjois-Savo Satakunta Varsinais-Suomi
123 000 206 000
181 000 (22 %) ,?;8009)0 (19%)
(30%) 223 000 i 411 000
(36 %) 46 000 (37 %)
(4 %)
41 000
(7 %)
31 000 5000
(5 %) (12°%)
40000 346 000
(7 %) (31 %) 104 000

175 000
(31 %)

(9%)

Kuva 9: Esimerkkej& hyvinvointialueiden toimitilojen jakaumasta eri p&étoimintojen
mukaan. Lédhde: Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelu 30.9.2023.

Hyvinvointialueiden tilatietojen kattavuus vaihtelee hyvinvointialueittain. Kuvassa 9 on esitetty Moduloon
kattavasti tilatietonsa tallettaneiden hyvinvointialueiden tilajakaumia esimerkkeing. Naissékin esimerkeissé
voi esiintyd joitain puutteita. Téllainen puute voi olla kyseessd esimerkiksi Pohjois-Savon sosiaalihuollon
tilojen muita pienemmdssé osuudessa. Tilanne pdivittyy jatkuvasti.

4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta



Hyvinvointialueilla on palvelutuotannossaan rakenteellisia neliémédriin vaikuttavia eroja, josta esimerk-
king on Uudellamaalla erikoissairaanhoidon keskittéminen HUS-yhtymaélle. Yhteistoiminta-alueiden yli-
opistolliset keskussairaalat lisdévéat niiden sijaintihyvinvointialueen erikoissairaanhoidon nelismaaraa.
Perusterveydenhuollon palvelutuotannossa nelidmdérien eroihin voi vaikuttaa esimerkiksi yksityisten tarjo-
amat ty&terveyspalvelut, joiden osuus on sité suurempi mitd enemméin alueella on tyéllisia. Sosiaalihuollon
asumispalvelut on merkittévd tilojen kéyttdja. Alueelliset ratkaisut yksityisten asumispalvelujen kaytésté vai-

kuttavat hyvinvointialueen tilojen tarpeeseen véestdrakenteen ohella. Pelastustoimen organisointi vaihte -
lee hyvinvointialueittain ja esimerkiksi paikallisten sopimuspalokuntien rooli vaikuttaa pelastustoimen nelis-
médrien suhteellisiin eroihin.

4.1 Toimitilojen maéré- ja alatietoja

Modulo-tilatietopalvelun avulla voidaan tarkastella hyvinvointialueiden tilatietoja eri nékdkulmista. Tété

raporttia kirjoitettaessa hyvinvointialueiden toiminnot ovat jakautuneet noin 9 700 rakennukseen ja noin

520 000 Moduloon listattuun tilaan. Kuvaan 10 on listattu asukasmédérét, rakennukset, tilat, pinta-alat ja . Lénsi-Suomen yhteistydalue
pinta-ala asukasta kohti hyvinvointialueittain.

. Ita-Suomen yhteistydalue

14. Pohjanmaan 15. Satakunnan 16. Varsinais-Suomen
hyvinvointialue hyvinvointialue hyvinvointialue

Hyvinvointialueiden Ioimitiloien perustiefoiu Ah Asukkaita 175 863 Ag%  Asukkaita 214 037 A8 Asukkaita 482 880

B Rakennuksia 500 Bn Rakennuksia 527 Bn  Rakennuksia 993

B Tioja 23913 [& Tiloja 30636 [t Tioja 47 766

G Hom? 434138 (7 Hum? 556357 (7% Hum? 1121773

9 Hum2/asukas 2,47 n§ Hum?/asukas 2,6 = Hum?/asukas 2,32

. Eteld-Suomen yhteistydalue . Pohjois-Suomen yhteistydalue

Sisd-Suomen yhteistydalue

21. Etel&-Pohjanmaan 22. Kanta-Héameen 23. Pirkanmaan
hyvinvointialue hyvinvointialue hyvinvointialue

A% Asukkaita 191 250 &8 Asukkaita 169 954 %8 Asukkaita 526 118

BEn Rakennuksia 521 B Rakennuksia 320 En  Rakennuksia 752

1T} Tiloja 19 496 18 Tiloja 13 133 G Tiloja 50 374
loe 466899 (7 Hum? 341 015 G Hom? 964 823

% Hum2/asukas 2,44 »$ Hum2/asukas 2,01 " Hum?/asukas 1,83

* Uudellamaalla erikoissairaanhoidon jérjestémisvastuussa on ja sairaaloita yllépitad HUS-yhtymé laissa Kuva 10: Asukkaat (hlaa)l rakennukset (kPI)r tilat (kPI)r huonealat (humz) ia
sdddettyjen ja HUS-jgriestémissopimuksessa sovitun mukaisesti. Hyvinvointialueilla voi olla my&s muita huoneula/asukas (humz/hla) hyvinvointiulueiﬂain Maakuntien tilakeskuksen
sairaaloita.

Modulo-tilatietopalvelussa 30.9.2023.

16 4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta 4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta 17
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4.2 Erikoissairaanhoidon toimitilat

Erikoissairaanhoidolla tarkoitetaan t&ssé raportissa laéketieteen ja hammaslédketieteen erikoisalojen
mukaisia sairaanhoidon ehkdisyyn, tutkimiseen, hoitoon, ensihoitoon, péivystykseen ja ladkinnélliseen
kuntoutukseen liittyvia terveydenhoidon palveluja (vrt. perusterveydenhuolto).

Osa erikoissairaanhoidon palveluista tuotetaan korkean vaatimustason tiloissa. Téllaisia ovat esimerkiksi
laiteintensiiviset erikoistutkimukset. Palveluiden tilavaatimukset vaihtelevat palvelujen luonteen mukaan esi-
merkiksi pdivékirurgiasta vuodeosastovuorokausia vaativiin hoitoihin.

Vuonna 2022 erikoissairaanhoidossa oli THL:n tilastojen mukaan 9,4 milioonaa avohoitokontaktia ja 2,4 mil-
joonaa potilasta. Vuodeosaston hoitojaksojen mééré yli 0,6 milioonaa vuorokautta ja keskimédardinen hoito-
aika neljé vuorokautta. Vuodeosastohoidossa oli yli 0,4 milioonaa potilasta.

Jos kaikki toimenpiteet (avokontaktit+hoitojaksot) laskettaisiin yhteen ja jaettaisiin tasan kéytettavissé ole-
vien tilojen maarallg, jokaisessa filassa olisi hoidettu keskimé&érin 59 potilasta. Samoin toimenpiteiden maa-
rien suhteuttaminen tilojen huoneistoneliihin tarkoittaisi sitd, etté kéytdssa olisi noin 0,30 nelistd per toi-
menpide ja 1,46 nelidtd per potilas.

Erikoissairaanhoidon toimitilojen perustietoja

Tiloja (kpl) Rakennuksessa (kpl)

200 000 1100

Huoneala (m2)

3,5M

Kuva 11: Erikoissairaanhoidon kéytdssé olevien tilojen, rakennusten ja pinta-alo-
jen laskennalliset yhteisméérét Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun
mukaan 30.9.2023

4.3 Perusterveydenhuollon toimitilat

Perusterveydenhuollolla tarkoitetaan hyvinvointialueen jdrjestéim&d véestdn terveydentilan seurantaq,
terveyden edistéimistd ja erilaisia terveyspalveluita. Perusterveydenhuollon palveluvita tuotetaan sosiaali-
ja terveyskeskuksissa osana kansanterveystystd. Lisdksi perusterveydenhuoltoa annetaan ty&tervey-
dessd ja yksityisillé palveluntuottaiilla. Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen aineiston (AvoHilmo-portaali,
15.8.2023) mukaan tydterveys- ja yksityiset palvelut vastaavat noin neljiéinneksestd perusterveydenhuol-
lon tapahtuma- mé&dristd. Hyvinvointialueiden perusterveydenhuollon palveluiden tilavaatimukset vaihte -
levat esimerkiksi terveyskeskuspalveluista vuodeosastovuorokausia vaativiin hoitoihin.

Vuonna 2022 perusterveydenhuollossa oli THL:n tilastojen mukaan yli 31 miljoonaa fyysistd ja yli 15 mil-
joonaa etéasiointia. Jos tilat jaettaisiin tasan kaikkien hyvinvointialueiden tuottamien asiointikertojen kesken

olettaen, ettd sote-ammattilainenkin tarvitsee tilan etéasiointia varten, asiointikertoja olisi tullut 484 per tila.

Perusterveydenhuollon toimitilojen perustietoja

Kuva 12: Perusterveydenhoidon kéytossé olevien tilojen, rakennusten ja pinta-alo-
jen laskennalliset lukumé&darat Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun
mukaan 30.9.2023
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4.4 Sosiaalihuollon toimitilat

Sosiaalihuollon tarkoituksena on tarjota palveluita yksiléllisiin ja yleisiin tarpeisiin. Téllaisia palveluja ovat
esimerkiksi asumispalvelut, neuvolapalvelut, perheiden tukeminen, kuntoutus ja sosiaalipalvelut. Néisté tilo-
jen kannalta merkittévin on asumispalvelut. Sosiaalihuollon toimitilojen tilatarpeisiin vaikuttavat myds muun
muassa vdestdn ikdrakenne ja palveluiden luonne, kuten hoitajamitoitukset ja saavutettavuus.

Asumispalveluiden tuottaminen jakaantuu yksityisten palvelutuottajien ja hyvinvointialueiden kesken.
Vaativampien palvelujen tuottaminen painottuu hyvinvointialueille. Sosiaalihuollon ympérivuorokautisten
palvelujen asiakkaina oli vuonna 2022 noin 108 000 henkiléa THL:n Tilastoraportti 29,/2023 mukaan.
THL:n Sosiaalihuollon laitos- ja asumispalvelut 2022 -raportin perusteella asumispalvelujen hoitovuorokau-
sia oli vanhustenhoidossa, kehitysvammaisten hoidossa, psykiatriassa ja muissa yhteensé yli 25 miljoonaa.

Sosiaalihuollon toimitilojen perustietoja

Kuva 13: Hyvinvointialueiden sosiaalihuollon kéytéssé olevien tilojen, rakennus-
ten ja pinta-alojen laskennalliset yhteismé&érat Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelun mukaan 30.9.2023

4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta

4.5 Pelastustoimen tilat

Pelastuslaitoksen ydintoimintoja ovat onnettomuuksien ehkdiseminen, varautuminen ja valmius eri tilantei-
siin, pelastustoiminta ja ensihoitopalvelut.

Pelastuslaitokset hoitavat vuosittain noin 100 000 pelastustehtévad. Kiireellisissd onnettomuustilanteissa
apua pystytédn toimittamaan paikalle 90 prosentissa tapauksista 20 minuutin kuluessa halytyksest&
(Siséiministeri®, https:/ /pelastustoimi.fi/pelastustoimi/pelastustoimintavuositilasto vuoteen 2019 asti).
Pelastusopiston tilastojen mukaan vuonna 2022 pelastustehtévié on ollut 101 440 kappaletta (léhde:
Prontonet.fi).

Pelastustoimella on kéytéssadn toimitiloja valtakunnallisesti huonealana mitattuna noin 0,6 miljoonaa nelis-
metrié. N&md ovat noin 1 500 rakennuksessa ja jakaantuvat noin 50 000 filaan.

Vuonna 2022 pelastuslaitoksilla oli 101 440 tehtévéd. Tamé tarkoittaa sitd, ettd kutakin suoritettua tehté-
vad kohti pelastuslaitoksilla oli kéytéssédn huonealana mitattuna 5,9 nelisté.

Kaikista hyvinvointialueista ei vield ole saatavilla yksityiskohtaista tietoa pelastustoimen filoista. Valta-
kunnalliset m&arat ovat Maakuntien tilakeskuksen laskennallisia arvioita.

Pelastustoimen toimitilojen perustietoja

Kuva 14: Hyvinvointialueiden pelastustoimen kéytossé olevien tilojen, rakennus-
ten ja pinta-alojen laskennalliset yhteismé&érat Maakuntien tilakeskuksen Modulo-
tilatietopalvelun mukaan 30.9.2023.

4 Hyvinvointialueiden toimitilakanta
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4.6 Toimitilojen taloustietoja

Hyvinvointialueiden toimitilakustannuksista vuokrat ovat suurin yksittéinen erd. Vuokrien lisgksi kiinteists-
kustannuksia muodostuu erilaisista kiinteistéhallinnon ja kiinteistéyllapidon palveluista, henkilstéstd, mate-
riaaleista, energiasta sekd poistoista ja pddomakustannuksista.

Hyvinvointialueiden toimitilakustannukset ovat vuonna 2023 yli 2 miljardia euroa. Se tarkoittaa noin 10
prosenttia hyvinvointialueen toimintakuluista ilman henkildstékustannuksia ja noin 15 euron keskimé&ardista
neliskustannusta kuukaudessa. Neliskustannukset vaihtelevat merkittévasti hyvinvointialueiden toimintojen
vaatimustason ja kdytén mukaan. Esimerkiksi leikkaussalien tai tehohoidon toimitilat vaativat vastaanotto-
ja toimistotiloja kallimpaa talotekniikkaa, huolto- ja yllapitopalveluja.

Maakuntien tilakeskuksen arvion mukaan hyvinvointialueiden vuokrakustannukset vuonna 2023 ovat noin
1,4 miljardia euroa eli keskimédrin noin 15 euroa nelislté kuukaudessa. Hyvinvointialueet raportoivat vuok-
ravastuunsa yksityiskohtaisesti tulevassa ensimmaisen vuoden tilinp&datsksessadn, jolloin vuokrattujen tilo-
jen taloustiedot tdsmentyvat.

Toimitilojen kustannusrakenne vaihtelee hyvinvointialueittain. Merkittavin vaihtelua selittévé tekijé on hyvin-
vointialueiden omien ja vuokrattujen toimitilojen suhde ja rakenne. Taustalla on esimerkiksi palvelujen jér-
jestdmismalli ennen hyvinvointialueiden perustamista; palvelujen jérjestémisestd vastasi aiemmin esimer-
kiksi kuntayhtymé, jonka tilat siirtyivét hyvinvointialueelle, tai yksittdinen kunta, jolta tilat on nyt vuokrattu.

Maakuntien tilakeskuksen mukaan hyvinvointialueiden omien toimitilojen tasearvo on noin 4,1 miljardia
euroa. Helsingin ja Uudenmaan alueilla omistettujen kiinteistdjen arvosta HUS-yhtymallé on merkittévin
osuus. Helsingin kaupungin omistamat tilat on t&ssd raportissa késitelty vuokratiloina.

Hyvinvointialueiden toimitilojen tasearvot suhteutettuna alueen asukasmé&drédn vaihtelevat varsin paljon.
Vuokratiloissa toimivien hyvinvointialueiden toimitilojen tasearvo on nolla. Alueista Kainuun hyvinvoin-
tialueen toimitilataseen arvo 2 078 euroa on suurin asukaslukuun suhteutettuna. Pohjois-Pohjanmaalla
tasearvo 392 euroa on toistaiseksi pienin asukaslukuun suhteutettuna, mutta suunnitellut investoinnit nosta-
vat sité lahivuosina. Etelé-Suomen yhteistydalueen tasearvo per asukas on yhteistoiminta-alueista pienin,
ja sitd laskee Uudenmaan vuokratiloissa toimivat alueet ja Etelé-Suomen suuri vdestémaara.

Hyvinvointialueiden rakennusten tasearvot asukkaittain

Eteld-Suomen yhteistyéalue

Etel&-Karjalan hyvinvointialue
Helsinki

HUS

lt&-Uudenmaan hyvinvointialue
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
Kymenlaakson hyvinvointialue
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue
Pgijat-Hameen hyvinvointialue
Vantaa-Keravan hyvinvointialue

ltd-Suomen yhteistydalue

Eteld-Savon hyvinvointialue
Keski-Suomen hyvinvointialue
Pohjois-Karjalan hyvinvointialue
Pohjois-Savon hyvinvointialue

Lansi-Suomen yhteistydalue
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Kuva 15: Hyvinvointialueiden omien rakennusten tasearvot 6/2023. Léhteet:
Hyvinvointialueiden taseiden vertailuraportti, https:/ / www.tutkihallintoa.fi/ etu-
sivu/hyvinvointialueet/hyvinvointialueiden-neljannesvuosiraportointi/hyvinvoin-

tialueiden-taseiden-vertailuraportti/, 6.10.2023, ja Hyvinvointialueiden taseiden
vertailuraportti, https://www.tutkihallintoa.fi/ etusivu/hyvinvointialueet/hyvin-

vointialueiden-neljannesvuosiraportointi/ hyvinvointialueiden-taseiden-vertailura-

portti/, Valtiokonttori, 6.10.2023.
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Hyvinvointialueiden keskimadréiset vuokrakustannukset vaihtelevat alueittain. Vuokrakustannuksien maé-
r&dn vaikuttavat muun muassa kiinteistékannan iké ja alue, jolla kiinteists sijaitsee. Vuokrakuluja vertail-
taessa on huomioitava myds Helsingin ja Uudenmaan erityisjdriestelyt sek& niin sanottujen 3+1-vuokra-
sopimusten vuokranmé&drdytymismekanismi.

Kuvassa 16 on laskettu keskimé&drdinen vuokrakustannus tammi-heindkuun 2023 toteutuneiden vuokraku-
lujen ja vuokrattujen nelididen maérén perusteella. Keskimdérdisten laskennallisten vuokrakulujen osalta
HUS-yhtymé edustaa ylépdats, 26 €/hum?2, mutta on huomioitava, etté HUS tuottaa vain kalliita erikois-
sairaanhoidon palveluita. Edullisimmat vuokrakulut ovat Ité-Uudenmaan hyvinvointialueella, mutta alhai-
nen hinta ei yksistaén kerro tilojen kunnosta tai soveltuvuudesta toimintaan. On my8s huomioitava, ettd
lt&-Uudenmaan kalliin erikoissairaanhoidon tuottaa HUS-yhtymé, mutta se ei néy tassé vertailuluvussa.
Alueiden keskimdérainen vuokran maéré huonealassa mitattuna on noin 15 euroa neliétd kohden.

Toimitilojen nelivuokrat hyvinvointialueittain

@ Vuokrakulu keskimaadrin, €
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Kuva 16: Keskimadrdinen vuokrakustannus laskettuna alkuvuoden (tammi-
heindkuu) toteutuneista vuokrakuluista ja vuokrattujen nelididen méadréistd. Lahteet:
Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelu 30.9.2023 ja tutkihallintoa.fi
9/2023.

Koska hyvinvointialueiden taloustietojen késittely ja kirjaamistavat vaihtelevat, tiedot eivit kaikilta osin ole
yhtenevéisid. Nykytilanteen tarkastelussa suuruusluokat ovat kuitenkin selvill&.

4.7 Hyvinvointialueiden investoinnit

Hyvinvointialueet laativat vuosittain investointisuunnitelmat. Suunnitelma kattaa seuraavaa tilikautta seu-
raavien neljén tilikauden aikana aloitettavat investoinnit, ja investointeja vastaavat sopimukset seké niiden
rahoituksen. Investointeja voidaan rahoittaa tulorahoituksella, kertyneillé rahavaroilla seké valtioneuvos-
ton my&ntdmdn lainanottovaltuuden mukaisesti pitkaaikaisella lainalla.

Lainanottovaltuus perustuu hyvinvointialueen lainanhoitokykyyn. Se lasketaan lainojen enimmaismaérén
ja vuoden alun ennakoidun lainaméérén erotuksena. Lainojen enimméismédrd saadaan kertomalla hyvin-
vointialueen vuosikate kymmenelld. Témd perustuu oletukseen, etté hyvinvointialueen keskimaéréinen lai-
nojen jéljelld oleva maksuaika on kymmenen vuotta.

Investointien rahoittamiseksi nostettavat lainat otetaan huomioon tulevien vuosien lainanottovaltuuden maé-
réssé. Nostot siis pienentévat ja kéytamattd jatetty valtuus kasvattaa tulevien vuosien lainanottovaltuutta.
Lainanottovaltuus lasketaan kuitenkin vuosittain uudelleen, koska hyvinvointialueen lainanhoitokyky voi
muvuttua.

Toimitilojen investointitarpeet syntyvéit ydintoimintojen tarvitsemien tilojen elinkaaren ja palvelutarpeiden
mé&drén kehityksen mukaan. Esimerkkeiné muutostrendeistd toimivat vanhusvdestén maéran kasvu sekd
kotihoidon ja muiden likkuvien palvelujen lisdéntyminen.

Hyvinvointialueiden tilainvestoinneille on asetettu rajoituksia hoitokyvyn mukaan. Liséksi erikoissairaanhoi-
dossa ja pelastustoiminnassa palveluja saatetaan tarjota laajemmalle alueelle kuin perusterveydenhuol-
lossa. Tamén vuoksi niiden toimitila- ja rakennusinvestoinnit voivat kohdistua yksittéisté hyvinvointialuetta
laajemmalle alueelle. Tallsin tilatiedoilla on térkeé rooli investointien allokoinnissa hyvinvointialueille ja
laajemmin yhteistoiminta-alueille.

Hyvinvointialueet eroavat toisistaan siing, miten paljon vuokratiloja alueet kayttavat. Esimerkiksi
Uudellamaalla on uusia hyvinvointialueita, joilla ei ole sairaanhoitopiiri- tai vapaaehtoista kuntayhtymé-
taustaq, ja alueet toimivat vain vuokratiloissa. Vuokratiloissa vuokranantaja vastaa tyypillisesti tiloihin liitty-
vistd investoinneista ja vuokralaiselle rakennusinvestoinnit néikyvét vuokrassa.

Hyvinvointialueista osa on jo toteuttanut suuria sairaalainvestointeja, minkd vuoksi suunniteltujen inves-
tointien mdéré voi olla pieni alueen kokoon néhden. Esimerkking tdstd on Keski-Suomen hyvinvointialue.
Valmistuneen Nova-sairaalan jélkeen Investointisuunnitelmien arvo on vain 129 euroa asukasta kohden.
Etel&-Suomen yhteistoiminta-alueella suunniteltujen investointien m&ardé per asukas nostaa Helsingin kau-
pungin investointisuunnitelmat. Sisd-Suomen yhteistoiminta-alueella korostuvat Kanta-Hameen investointi-
suunnitelmat, jotka ovat yli 1 800 euroa asukasta kohden. Ité-Suomen ja Lénsi-Suomen yhteistydalueiden
investointisuunnitelmien arvot ovat keskimé&drin hieman yli 2 000 euroa asukasta kohden.

Kuvassa 17 on listattu hyvinvointialueiden ilmoittamien fila- ja rakennusinvestointisuunnitelmien arvot asu-
kasta kohti vuosille 2023-2027. Kuva siséltad luvut myss yhteistoiminta-alueittain. Vuoden 2027 luvut sisél-
tévat myds raportointikauden jélkeisten tilikausien investointisuunnitelmat, jos niistd on jo tehty p&atsksia.
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Tila- ja rakennusinvestointisuunnitelmien arvot asukasta kohti
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Kuva 17: Hyvinvointialueiden ilmoittamien tila- ja rakennusinvestointisuunnitel-
mien arvot asukasta kohti vuosille 2023-2027. Léhde: STM, hyvinvointialueiden

investointitiedot 2022.
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5 Tilatarpeiden muutoksiin
vaikuttavat tekijat 2023-2040

Hyvinvointialueiden palveluverkkosuunnitteluun vaikuttavat monet tekijat. Téllaisia ovat esimerkiksi alueen
demogrdfia ja palvelutarve, valitut hoitokéyténnét ja toimintamallit sekd palveluvalikoima ja -kanavat.
Myés toimintaympdristd tuo mukanaan reunaehtoja, jotka vaikuttavat suunnitteluun. Reunaehtoja ovat
muun muassa hyvinvointialueen rahoitus ja talous, strategia ja poliittinen ohjaus sek& voimassa oleva ja
tuleva lainsé&dénts ja viranomaissuositukset, kuten poikkeusoloihin varautuminen, hoitajamitoitukset ja
halytystilanteiden vasteajat.

Palveluverkkosuunnitelman perusteella tehtévéit tilajérjestelyt vaikuttavat asukkaan nékékulmasta palve -
luiden saavutettavuuteen ja kdytettévyyteen, hyvinvointialueen nékékulmasta taas kustannuksiin ja resurs-
sien tehokkaaseen kayttésn.

Tarkein tilatarpeita mé&drittévé tekijd on hyvinvointialueen demografia - etenkin asukkaiden iké&&ntymisen
tahti, syntyvyys ja véestén alueellinen jakautuminen sekd néissé tapahtuvat muutokset ja muutosten nopeus.
Viime vuosina vudeksi tekijaksi on my&s noussut tydvoiman saatavuus. Ymmérrettévésti hyvinvointialueet
ratkovat eri tekijdiden haasteita omista lahtékohdistaan, mutta tilatarpeiden kannalta yhteisté on, etté tule-
vaisuudessa tarvitaan nykyisté muunneltavampia tiloja ja joustavampia sopimuksia.

Vuosien 2023-2040 aikana yli 75-vuotiainen maéaré kasvaa Suomessa keskimaérin 42 prosenttia.
Esimerkiksi Paijat-Héameen hyvinvointialueella yli 75-vuotiaiden mé&éran arvioidaan kuitenkin kasvavan
maan keskiarvoa hitaammin, 35 prosenttia. Tilatarpeena tdmékin kasvu tarkoittaisi, ettd yli 75-vuotiaiden
kayttémien palvelutilojen m&draa pitdisi kasvattaa noin 55 000 huoneistonelidmetristé noin 74 000 huo-
neistoneliémetriin, mikali toiminta sdilyisi nykyisellaén.

Todellisuudessa tilatarpeen muutoksiin vaikuttavat merkittévésti teknologian ja uusien toimintatapojen kehit-
tyminen. Tilahallinnan toteutuksiin vaikuttavat esimerkiksi muuntojoustavat tilat, modulaariset vakioidut kon-
septit ja yleisesti elinkaaren hallinnan kehittyminen.

Myés palveluiden saavutettavuus ja palveluprosessin lapéisyaika voivat muuttaa tilatarpeita. Digitalisaatio
tarjoaa jo nykyisell&dn paikasta riippumatonta ja entisté nopeampaa saavutettavuutta. Jos esimerkiksi
hoitojaksoa onnistutaan lyhentémaén teknologian tai uudenlaisten toimintatapojen avulla, voi se tarkoit-
taa esimerkiksi vuodepaikkojen véhentamistd, kuten péivékirurgiassa on tapahtunut. Liikkuvat kuvanta-
mis- ja laboratoriopalvelut taas lisédvat joustavuutta ja vihentévét tarvetta kallille erikoistiloille. Tilojen
kayttéa voidaan tehostaa myds esimerkiksi monipuolistamalla palvelujen saatavuusaikoja ja ottamalla
kayttésn julkishallinnon yhteiskéyttétiloja eri toimijoiden kesken.

Suomen valtion velkaantuminen ja hyvinvointialueiden kireé taloustilanne aiheuttavat léhivuosien merkit-
tavimmét haasteet hyvinvointialueiden toiminnalle ja toiminnan kehittémiselle. Tiukentuneet talousraamit
vaativat pohtimaan entistd tarkemmin, miké on riittévéin hyvaé sosiaali- ja terveydenhuollon sekd pelas-
tuslaitoksen palvelua seké miten, missd ja miten paljon palveluita kannattaa tuottaa.
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6 Yhteenveto ja paatelmadat

Sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoimen j@rjestdmisvastuu siirtyi kunnilta ja kuntayhtymilta hyvin-
vointialueille 1.1.2023. Kyseessé oli sodanitlkeisen Suomen merkittévin hallinnollinen vudistus. Uudistuksen
tarkoituksena oli yhdenvertaisten palvelujen varmistaminen, hyvinvointi- ja terveyserojen kaventaminen seké
kustannusten kasvun hillitseminen.

Hyvinvointialueille siirtyivat kaikki sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien omistuksessa olleet sosiaali- ja ter-
veystoimen filat. Kuntien omistuksessa olleet sote-tilat vuokrattiin 3+1-vuodeksi siirtymdajan vuokra-ase -
tuksen mukaisesti, minké liséiksi hyvinvointialueet perivét kuntien aiemmin vuokraamien sote- ja pela-tilo-
jen vuokrasopimukset.

Hyvinvointialueilla on voimaanpanonlakiin perustuva siirtyméaika toimintansa jarjestdmiseen: 3 vuotta +
mahdollinen optiovuosi. Siirtymdaikana alueet rakentavat palveluverkkonsa ja sité tukevan toimitilaverkon.
Hyvinvointialueiden toimitilajohdon arviot kunnilta vuokratuista siirtyméajan jélkeen tarpeettomiksi jécvista
tiloista ovat yleisesti alle 10 prosentissa eli huonealana mitattuna noin 700 000 nelidmetrissa; alueittain
vaihtelu on muutamasta prosentista aina neljénnekseen, mutta yksittdisten kuntien osalta luku voi olla suu-
rempikin. Kunnissa pohditaan, mitd sote- ja pela-tiloille pitdisi tehdé, kun vuoden 2022 jilkeen kohteiden
kysynté on hiipunut ja korjausvelka kasvaa. Véestérakenteen muuttuessa ja véestén muuttoliikkeen jatkuessa
kohti suurempia kaupunkeja tarvitaan vusia ratkaisuja palveluiden tuottamiseen. Tassé auttavat liikkuvat ja
digitaalisten palvelut, toimintatapojen kehittdminen ja vudenlaiset muunneltavat tilakonseptit ja joustavat
vuokrasopimukset.

Toimitilojen konseptit ja parhaiden kéytanteiden jakaminen ovat vielé uusia asioita julkisissa kiinteistdissa.
Senaatti-kiinteistdt on toiminut asian edist&jdnd valtion kiinteistdissé ja luonut esimerkiksi poliisiasemasta
oman toimitilakonseptin. Sen avulla voidaan luoda toimitilamalleja, joissa hyddynnetédn parhaat kéytén-
nét ja vakioidaan toimitilarakenteita tehokkuuden ja sééstdjen saavuttamiseksi.

Hyvinvointialueiden toimitilakonseptien tys on vielé alkutekijsissaén, mutta teknisté tai toiminnallista estettd
asian edistéimiselle ei ole. Toiminnan kannalta tarkasteltuna hyvinvointialueet ovat samankaltaisia ja siten
vakioitujen konseptien soveltaminen niiden toimintaan ja merkittdvien sédstdjen aikaan saaminen olisi toden-
nakaisesti mahdollista. Entisté vahvempi yhteistys konseptoinnissa ja sote- ja pela-alueen toimitilastandar-
deissa voisi olla mahdollista esimerkiksi .leikkaussaleissa, toimenpide- ja potilashuoneissa, sosiaalitoimen
tiloissa sekd terveys- ja pelastusasemilla.

Potentiaalia filoihin liittyvén toiminnan kehittémiseksi on paljon. Asioiden toteuttaminen vaatii yhteistyté
palvelun jérjestdjén kanssa seké rohkeutta paétdsten tekemiseen. Koska hyvinvointialueiden taloustilanne
on vaikea, likkeelle tulisi &hted nopeasti, jotta hyédyt saadaan ulosmitattua. Maakuntien tilakeskuksessa
naéhdadnkin seuraavat kolme tarkeinté &hiajan tehtévad, jotka tulisi kdynnistdé hyvinvointialueilla mahdol-
lisimman pian:

1. Kiinteists- ja toimitilastrategian luonti, jolla jalkautetaan hyvinvointialueen strategia toimitila-johtami-
seen ja varmistetaan kiinteistd- ja toimitilajohtamisen kéyttéén alan parhaat kéyténnét ja vertailutieto.

2. Palvelutilaverkon optimointi ja yhtendiset vuokrasopimukset, joiden avulla varmistetaan toimitilaverkon
kehittdminen vastaamaan hyvinvointialueen palvelustrategiaa ja ja mahdollistetaan yli 4 000 vuokra-
sopimuksen uvudelleenneuvottelut.

3. Yhtendinen sisdisenvuokran toimintamalli, jolla tehostetaan tilatehokkuutta ja lépindkyvyytté kohdista-
malla omistettujen ja vuokrattujen tilojen todelliset kustannukset kéyttgijille ja mahdollistetaan toimitila-
kustannusten vertailukelpoisuus ja indeksoitavuus.

Maakuntien tilakeskuksen tuottaman ajantasaisen, luotettavan ja helposti saavutettavan tilatiedon avulla
hyvinvointialueiden pédtéksentekijét voivat tehdd entisté parempia tietoon perustuvia paétéksia sosiaali-
ja terveydenhuollon sekd pelastustoimen toimitiloistaan.

7 Lahteet

Modulo -tilatietopalvelu, Maakuntien tilakeskus, 30.9.2023

Selvitys sote- ja pelastustoimen kiinteistjen yksityisestd omistuksesta ja kaytstd, KTl Kiinteistétieto Oy,
8/2023

AvoHilmo-portaali: Terveydenhuollon avohoidon kéynnit hyvinvointialueittain ja kunnittain, Terveyden ja
hyvinvoinnin laitos, 15.8.2023

Sampo-portaali: Somaattinen erikoissairaanhoito alueittain (SHP), Terveyden ja hyvinvoinnin laitos,
1.9.2023

Pronto Online-tilastot: Pelastustoimen tehtdvien lukumddrét, Sisdministerie, 30.9.2023

Tilastoraportti 29/2023: Sosiaalihuollon laitos- ja asumispalvelut 2022, Terveyden ja hyvinvoinnin lai-
tos, 30.5.2023

Tutkihallintoa.fi -sivuston taloustiedot, 1.9.2023
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