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Ainekosken sotepe-kiinteistdjen
vuokrausmarkkina ei ole aktiivinen

Alueella tehdaan toimitilakauppoja harvakseltaan ja markkina on suppea.
« Viimeisen kymmenen vuoden aikana kaupat ovat painottuneet teollisuus- ja hallikiinteistoihin.

» Liike- ja toimistotilaa on haastattelujen perusteella runsaasti tyhjillaan, eika kysyntaa ole. Tilannekuva on vastaava myos muissa
Keski-Suomen pienemmissa kunnissa ja kaupungeissa.

Kaupungin alueelta ei ole vuokrattavissa Hyvaksin kayttamien sote- ja pela-erityiskayton kiinteistojen toimintaan tai
laajuuteen soveltuvaa vaihtoehtoista tilaa.

Hyvinvointialueen vuonna 2025 julkaistun palveluverkkopaatoksen mukaan Adnekoskelle sijoittuu sote-keskus ja ikdantyneiden
asumispalveluita. Terveyskeskus- ja paloasematiloille ei ole Adnekoskella vaihtoehtoista tilatarjontaa.

* Yleisemmalle tilalle, kuten toiminta- ja paivakeskustilalle, hyvinvointialue kartoittaa markkinoiden tarjontaa ja vaihtoehtoratkaisuja
kuntien omistamille kiinteistoille. Palvelutarpeen laajuus ja jatkuminen on epavarmaa ja vuokrasopimukset tyypillisesti lyhyita.

Asumiseen soveltuvien kohteiden markkina on aktiivisempi

- Aznekoskella on joitakin yksityisiad palveluasumisen tarjoajia vanhus- ja vammaispalveluille. Toimijoiden tilat ovat yksityisessa
omistuksessa. Vuonna 2026 valmistuu uusi Mehilaisen hoivakoti, jolla korvataan vanhoja kohteita.

« Sote-kayttoon raataloityjen vanhojen palveluasumiskohteiden vuokraustoiminnan voidaan katsoa taydentavan markkinoita niiden
hairitsemisen sijaan.

« Tavallisten asuntojen vuokraukselle sen sijaan on toimivat markkinat ja jalkimarkkinat ympari Suomen (esimerkiksi tuki- ja
palveluasunnot, jotka soveltuvat suoraan tavalliseen asumiskayttoon).
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Kaupungin sotepe-tilojen kayttotarkoituksia
el voida muuttaa kannattavasti

Sote-tilojen vuokraus tai muuntaminen vaihtoehtoiseen kayttoon on haastavaa.

- Aanekoskella vuokrataso ja toimitilojen kysynté ovat rajallisia. Toimisto- ja liiketilojen markkinavuokrat ovat haastattelujen
perusteella noin 4-8 e/m2/kk tasolla.

« Kaupungin hyvinvointialueelle vuokraamat tilat eivat sovellu nykyisellaan suoraan yritys- tai asumiskayttoon. Merkittavien
muutostoiden rahoittamiseen markkinaehtoisella vuokralla ei ole alueella edellytyksia.

Paloasemat voivat olla hyodynnettavissa teollisuuskaytossa. Markkinakysynta on kuitenkin rajallista.

« Paloasemien hallit soveltuvat teknisesti muuhun kayttoon, kuten varastoti_laksi. Todennakoisesti myos paloasemiin tarvitaan
muutostoita ennen vaihtoehtoista kayttoa. Pienet paloasemat (muut kuin Adnekosken pelastuslaitos) ovat teknisesti heikossa
kunnossa, mika rajoittaa niiden vuokrattavuutta.

+ Paloasemat ovat vasteaikojen vuoksi kriittisia toimipaikkoja, eika korvaavia tontteja tai sijainteja ole kaytannossa kaytettavissa.

- Aznekosken pelastuslaitosta ei nykyisella hyvinvointialueelle siirtyneelld sopimuksella kosketa yhtidittamisvelvoite.

-> Sote- ja pela-erityistilojen muuntaminen markkinaehtoisesti tuottavaksi muussa kuin hyvinvointialueen kaytdossa on
epatodennakoista, silla kiinteistojen arvot jaavat mataliksi, muutostyot ovat kalliita, eika kysyntaa ole riittavasti. Ainoastaan
suoraan asumiskayttoon soveltuville kiinteistoille on olemassa potentiaalinen jalkimarkkina.
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Sote- ja pela-kiinteistoille ei ole

sijoittajakysyntaa lyhyilla vuokrasopimuksilla

Kiinteistosijoittajilla ei ole kiinnostusta sijoittaa pieniin kaupunkeihin lyhyilla vuokrasopimuksilla.

« Hyvinvointialue on tarjonnut paaosalle kohteista toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia lyhyilla 12 kk irtisanomisajoilla tai
korkeintaan 4 vuoden mittaisia maaraaikaisia vuokrasopimuksia.

* Yksityiset toimijat eivat ole kiinnostuneet lyhyista vuokrasopimuksista (alle 10 vuotta). Lisaksi hyvinvointialueen arviointimenettely
lisaa tilankayton kehittymisen epavarmuustekijoita ja heikentaa sijoittajakiinnostusta.

» Sijoittajien fokus on uusissa, hyvakuntoisissa kohteissa, joissa on pitka vuokrasopimus. Yli 10 vuoden vuokrasopimuksilla ja
omistajalle edullisilla vuokrausehdoilla hyvakuntoisten kohteiden myytavyys on mahdollinen.
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Koonti: Aanekosken kaupungin omistamat
sote- ja pela-kiinteistot ja markkinavaikutus

Kiinteisto Arvio vuokrauksen markkinavaikutuksista

Terveyskeskukset ja paloasemat « Vastaavilla kohteilla ei ole kayty kauppaa, yksityiset toimijat eivat ole kiinnostuneita
tulemaan markkinoille lyhyilla vuokrasopimuksilla, eika kohteille ole kysyntaa
vaihtoehtoisessa kaytossa.

> Ei aktiivisia markkinoita lyhyilla vuokrasopimuksilla.

Toimintakeskus-, paivakeskus- ja » Nykyiseen hyvinvointialueen palvelutarpeeseen voi |0ytya korvaavia ratkaisuja
palvelukeskustilat alueella vuokrattavista tyhjista toimitiloista.
» Hyvinvointialueen tilatarve on kuitenkin pitkalla aikavalilla epavarma, eivatka
yksityiset toimijat ole kiinnostuneita lyhyista vuokrasopimuksista.
» Kiinteistaille ei ole kysyntaa muussa kuin hyvinvointialueen toiminnassa.
Kaupankayntiaktiivisuus vastaaville kohteille on hiljainen ja hinnat alhaisia.

> Vuokraustoiminnalla on nakemyksemme mukaan korkeintaan vahainen
markkinavaikutus lyhyilla vuokrasopimuksilla.

Palveluasuminen » Alueella on yksityisomisteisia palveluasumisen kohteita. Vuokraustoiminnalla
voi olla vaikutuksia markkinaan.
> Tavalliseen asumiskayttoon soveltuvien tilojen vuokraukselle on aktiiviset
markkinat Adnekoskella.
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Kaupungin sote- ja pela-kiinteistojen
vuokrauksella ei nakemyksemme mukaan
vaikuteta kilpailtuihin markkinoihin lyhyilla
vuokrasopimuksilla.

Tavalliseen asumiskayttoon soveltuville tiloille on
sen sijaan toimivat markkinat. Asunnoille lyhyet
vuokrasopimukset ovat tyypillisia.
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Tausta: yhtioittamisvelvollisuus ja

mahdollisuus yhtioittamatta jattamiseen

Sote- ja pelastuskiinteistojen yhtidittamisvelvollisuus perustuu kilpailuneutraliteetin turvaamiseen. Lain mukaan
kunnan tulee sote-siirtymakauden paatteeksi (optiokausi paattyy 31.12.2026) yhtioittaa sellaiset sote- ja
pelastuskiinteistot, joita se vuokraa hyvinvointialueelle. Tarkoituksena on estaa kuntien mahdollinen kilpailuetu
yksityisiin toimijoihin nahden.

Kuntaliiton ohjeistuksen mukaan yhtioittamisvelvollisuudesta voidaan poiketa, jos markkinavaikutukset ovat
vahaisia. Talloin kunta voi jattaa kiinteiston yhtioittamatta, mikali se voi esittaa perustelut sille, ettei toiminta vaarista
kilpailua tai esta markkinoiden toimivuutta.

Yhtioittamatta jattaminen edellyttdaa dokumentoituja ja tapauskohtaisia arvioita, esimerkiksi:
* Onko alueella toimivaa toimitilamarkkinaa tai vaihtoehtoista tilatarjontaa?

» Ovatko vuokrasopimukset pienimuotoisia, lyhytaikaisia tai kohdistuvatko ne tiloihin, joilla ei ole todellista markkina-
arvoa?

» Onko hyvinvointialueen nakokulmasta kyseessa ainoa mahdollinen palvelutila?

Selvitys markkinavaikutuksista ja kilpailuneutraliteetista muodostaa perustan mahdolliselle yhtioittamatta
jattamiselle. Paatoksessa on suositeltavaa viitata kirjalliseen arvioon, joka osoittaa, miksi yhtidittaminen ei ole
valttamatonta.
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Kuntaliiton nakemys yhtioittamatta

jattamisen perusteluista

Kuntalain 127 §:n 1 momentin perusteella yhtidittamisvelvoitteen ulkopuolelle jaa kunnan toiminta, kun se tayttaa
vahaisyyden tunnusmerkit.
* Hallituksen esityksessa (268/2014) vahaisella toiminnalla tarkoitettaisiin satunnaista toimintaa
markkinoilla seka toimintaa, jolla ei olisi markkinavaikutuksia, tai ne olisivat vahaisia. Pykala ei ole
tarkoitettu yhtidittamisvelvoitteen kiertamiseksi.

« Kunta itse arvioi, onko kunnan alueella toimivaa sote- ja pelastuskiinteistojen markkinaa.

« Kunta arvioi oman kuntansa tilanteen huomioiden sen, etta kynnys tulkintaan, ettei kunnassa olisi
kiinteistonvuokrausmarkkinoita, on korkea.

« Kunnan on perusteltava kattavasti mahdollinen paatos yhtioittamatta jattamisesta!

* Kilpailulain 30a §:n mukaan, jos kunnan, kuntayhtyman, valtion taikka niiden maaraysvaltaan kuuluvan yksikon
harjoittamassa taloudellisessa toiminnassa sovelletaan sellaista menettelya tai toiminnan rakennetta, joka
tavaroiden tai palveluiden tarjonnassa

1. vaaristaa tai on omiaan vaaristamaan terveen ja toimivan kilpailun edellytyksia markkinoilla,
2. estaa tai on omiaan estamaan terveen ja toimivan taloudellisen kilpailun syntymista tai kehittymista tai

3. on ristiriidassa nykyisin kuntalain 128 §:ssa saadetyn markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa,

Léhde: Kuntaliitto, Ohje kunnille niiden harkitessa sote-kiinteistbjen yhtibittamatta jattdmista markkinavaikutusten vahaisyyden perusteella.
Copyright © Finwise Advisors Oy 11



Kuntaliiton suositus markkinaselvityksessa
selvitettavista asioista (1/2)

Onko kilpailulain mukaisesti maaritetylla relevantilla markkina-alueella (myohemmin myos relevantit markkinat)
merkittavassa maarin sote-toimitiloja (kuvataan kunnan omistukset ja arvioidaan yksityinen sote-kiinteistbomistus)?

Onko relevanteilla markkinoilla tehty sote-toimitiloja, tai toimitiloja ylipaataan koskevia kiinteistokauppoja viime
vuosina (kuvataan ne kaupat, joita tehty)?

Soveltuvatko kunnan omistamat sote-toimitilat muuhun vuokrauskayttoon ilman merkittavia kustannuksia
omistajalleen, eika niita siten ole mahdollista vuokrata muuhun toimintaan. Toimitilat on suunniteltu ja rakennettu
sote-toimintaan, joten niiden edelleenvuokraus muuhun kayttotarkoitukseen on vaikeaa/mahdotonta taloudellisen
kannattamattomuuden takia (markkinavuokrataso poikkeaa huomattavasti vuokratasosta, joka kayttotarkoituksen
muutoksesta johtuvien muutosten kattamiseksi olisi tehtava, edellyttaa, etta tama asia on selvitetty).

Mikali tilat voidaan edelleen vuokrata muuhun kayttotarkoitukseen, puoltaa yhtidittamisvelvoitetta, vaikka tiloja ei
saada vuokrattua hyvinvointialueelle. Tasta aiheutuvista kustannuksista voi mahdollisesti saada kompensaatiota
voimaanpanolain ja siita annettavan kompensaatioasetuksen antamissa rajoissa hakemuksen perusteella.

Onko kaavallisesti tai poikkeamisluvalla mahdollista muuttaa rakennuksen kayttotarkoitusta toiseksi?

Lahde: Kuntaliitto, Ohje kunnille niiden harkitessa sote-kiinteistéjen yhtibittamaétta jattdmistd markkinavaikutusten vahéaisyyden perusteella.
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Kuntaliiton suositus markkinaselvityksessa
selvitettavista asioista (2/2)

Onko relevanteilla markkinoilla ollut kysyntaa sote-kiinteistoille tai ylipaataan naihin tiloihin, tai tahan tarkoitukseen
varatuille tonteille Iahiaikoina?

Onko kunnassa valmius kaavoittaa tahan tarkoitukseen osoitettuja tontteja, mikali kysyntaa olisi?

Millainen sopimus on tarkoitus tehda (lyhyt tai pitkaaikainen maaraaikainen, vai toistaiseksi voimassa oleva)?
Mikali vuokrasopimus on pitkaaikainen, se ei varmaankaan todennakoisesti ole tulkittavissa vahaiseksi
markkinavaikutuksiltaan, koska se voi potentiaalisesti estaa pitkaksikin aikaa uuden toimijan tulon markkinoille.
Lisaksi jos sopimus on lyhytaikainen, se voidaan tarvittaessa irtisanoa, mikali KKV puuttuisi asiaan ja toiminnan
rakenne tulisi muuttaa.

Onko olemassa hyvinvointialueen palveluverkkopaatosta, jossa on todettu pitkaaikainen tarve tiloille? Tai
vaihtoehtoisesti se, etta tarve tiloille on tilapainen? Ainakaan siina tilanteessa, jossa kyse on pitkaaikaisesta
vuokrauksesta, kyseessa ei liene sellainen toimi, jolla on vain vahaisesti markkinavaikutuksia.

Lahde: Kuntaliitto, Ohje kunnille niiden harkitessa sote-kiinteistéjen yhtibittamaétta jattdmistd markkinavaikutusten vahéaisyyden perusteella.
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Markkinakartoituksen lahtokohdat

Tyon tavoitteena on laatia kunnalle objektiivinen ja ajankohtainen selvitys sote- ja pelastuskiinteistoihin liittyvan
markkinavaikutuksen arvioimiseksi. Selvityksen avulla kaupunki saa kokonaiskuvan alueellisesta markkinatilanteesta
ja voi sen perusteella arvioida, edellyttavatko kiinteistot yhtioittamista vai ei.

Selvityksessa:

« Kartoitamme alueellisten toimitilamarkkinoiden toimivuutta ja kilpailutilannetta

« Arvioimme ulkopuolisten sijoittajien ja toimijoiden kiinnostusta vastaaviin kohteisiin

« Haemme nakemyksia hyvinvointialueelta palvelutarjonnan ja tilakayton kehittymisesta

Mikali selvityksen perusteella voidaan esittaa johtopaatoksia yhtidittamisvelvollisuuden tayttymisesta tai sen
puuttumisesta, sisallytamme suosituksen. Paatos ja vastuu arvioinnista sailyy kunnalla.

Tyossa tarkastellaan toimitiloja, joiden kayttotarkoitus vastaa kunnan hyvinvointialueelle vuokraamia tiloja:
» Liiketilat
« Palvelutalot

 Pelastustoiminnan toimitilat
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KKV voi puuttua yhtioittamatta jattamiseen
neuvottelumenettelylla

KKV voi selvittaa julkisyhteison toimintaa markkinoilla saamansa toimenpidepyynnon perusteella tai oma-
aloitteisesti. Kuka tahansa voi tehda toimenpidepyynnon. Toimenpidepyynnon perusteella KKV voi tehda
esiselvityksia asiassa ja paattaa, onko perusteltua ottaa asia tarkempaan tutkintaan.

KKV pyrkii ensisijaisesti Ioytamaan keinot kilpailuongelmien korjaamiseen neuvottelemalla julkisyhteison kanssa.
* Neuvottelussa julkisyhteison on esitettava korjaavat toimenpiteet ongelmien poistamiseksi. Tallaisia voi olla
esimerkiksi toiminnan yhtioittaminen.

KKV:n kilpailuneutraliteettivalvonnassa ei toistaiseksi ole ollut tapauksia, joissa olisi ollut tarpeen edeta
viralliseen neuvottelumenettelyyn, kun ratkaisut kilpailutilanteen korjaamiseksi ovat |0ytyneet jo selvitysten
aikana.
» Jos kilpailuongelma poistuu jo selvitysten aikana julkisyhteison korjaavien toimien, lainsaadantomuutoksen tai
muun syyn vuoksi, KKV poistaa asian kasittelysta.
KKV voi asettaa velvoitteita toiminnalle tai kieltaa toiminnan, jos se katsoo, etta julkisyhteison toiminta vaaristaa
kilpailua eika neuvottelussa lI0ydeta ratkaisua.
Jos neuvottelu julkisyhteison kanssa ei johda tulokseen, KKV voi asettaa velvoitteiden tai kiellon
tehosteeksi uhkasakon.
» Markkinaoikeus maaraa uhkasakon maksettavaksi, jos julkisyhteiso ei korjaa toimintaansa KKV:n
edellyttamalla tavalla.

« KKV:lla ei kuitenkaan ole toimivaltaa esittaa kilpailuneutraliteettiasioissa seuraamusmaksua.

Léhde: Kuntaliitto, Miten KKV voi puuttua julkisyhteisén toimintaan? Toimivalta kilpailuneutraliteettiasioissa - KKV
Copyright © Finwise Advisors Oy
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toimivia sote- ja
pelastuskiinteistojen markkinoita.
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Kiinteistomarkkinoiden aktiivisuus on
piristynyt vuoden 2025 lopulla

Vuosi 2024 oli kiinteistokaupoissa finanssikriisin jalkeisia vuosiakin hiljaisempi. Vuoden 2025 lopulla ja 2026
alussa kiinteistomarkkina on piristynyt orastavasti.

* Vaikka kaupankayntiaktiivisuus vuoden 2025 lopulla piristyi, ovat Iranin sota ja geopoliittinen tilanne lisanneet
epavarmuuksia. Epavarma maailmantilanne ja korkeat korot ovat hidastaneet odotettua tuottovaateiden laskua.

* Yhteiskuntakiinteistot olivat vuoden 2025 vaihdetuin kiinteistdsektori ja nilden osuus ammattimaisten sijoittajien
omistuksista nousi 11 %:iin. Suurimpana alasektorina ovat asumispalvelukiinteistot pienilla yksikkokoilla.
Hoivakiinteistoille paakaupunkiseudun prime-tuottovaade oli vuoden 2025 lopussa n. 5,7 %

* Yhteiskuntakiinteistojen tuotto on ollut muuta kiinteistdmarkkinaa vakaampaa ja keskimaaraista parempaa. 6,2 %
kokonaistuotolla ne olivat toiseksi parhaiten tuottanut kiinteistosektori vuonna 2025. Myos vuosien 2023-2024
erityisen hiljaisessa markkinassa yhteiskuntakiinteistdjen pitkat vuokrasopimukset ja vakaat kassavirrat sailyttivat
paikkansa kaupankaynnin kohteina.

» Pienissa kunnissa ja kaupungeissa sijoittajia arveluttaa hyvinvointialueen paatoksenteko, epavarmuus
hoivatoiminnan organisoitumisesta, yopaivystyksen jatkuminen ja henkiloston saatavuus.

Sote- ja pelastuskiinteistot hyvilla sopimuksilla ja sijainneilla houkuttelevat sijoittajia. Markkina on
polarisoitunut hyvien ja heikkojen kohteiden valilla. Riskina nahdaan hyvinvointialueiden poliittinen
paatoksenteko.

Lahde: KTI, Markkinakatsaus kevat 2026; Newsec, Suomen kiinteistomarkkina 1/2026, Catella Market Indicator Finland kevat 2026
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Kiinteistosijoittajat sijoittavat lahtokohtaisesti
uusiin kohteisiin kasvukeskuksissa

Sijoittajien kiinnostus painottuu pk-seudulle ja kasvukeskuksiin

« Sijoittajien painopiste sotekiinteistoihin on suurissa kaupungeissa ja kasvukeskuksissa. Markkinakatsaukset
korostavat, etta sijoittajien huomio kohdistuu ennen kaikkea paakaupunkiseudulle seka suuriin
maakuntakeskuksiin (Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Vaasa)

* Hyvin saavutettavat ja vaestoltaan kasvavat alueet houkuttelevat eniten. Nailla alueilla on riittava kysyntapohja
palveluille ja likvidi jalkimarkkina.

Pienemmissa kaupungeissa, kuten Ainekoskella, kiinnostus on vihiisti, ellei kyse ole hyvinvointialueen
palveluverkkoon valttamattomasti kuuluvasta kiinteistosta, jonka vuokrasopimus on pitkaaikainen.

Sijoittajia kiinnostavat uudet, modernit ja energiatehokkaat hoivakodit ja terveysasemat
» Sijoittajat painottavat teknisesti hyvakuntoisia kohteita, joilla ei ole suuria peruskorjausvelvoitteita.

 Erityisesti hoivakodit ja terveysasemat ovat houkuttelevia, koska niissa vuokralaisena toimii hyvinvointialue tai
suuri yksityinen palveluntuottaja (pitkalla vuokrasopimuksella).

« Kiinteistoissa joissa kayttotarkoitukset ovat hyvin rajalliset, kuten terveysasemat ja palvelutalot, sijoittajat
edellyttavat pitkia vuokrasopimuksia. Monikayttoisissa esim. toimistotiloissa sijoittajat tyytyvat lyhyempiin
vuokrasopimuksiin.

Lahde: KTI, Markkinakatsaus kevat 2026; Newsec, Suomen kiinteistomarkkina 1/2026, Catella Market Indicator Finland kevat 2026, RAKLI 2025
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Sijoittajat vaativat lahtokohtaisesti pitkia

vuokrasopimuksia

Yhteiskuntakiinteistoihin sijoittavat toimijat sijoittavat pitkalla aikajanteella ja toiminnan kivijalkana on 15-25 vuoden
vuokrasopimukset, jotta tuotto-odotus on kohtuullinen ja vuokrataso jarkeva.

Sijoittajat arvioivat erityisesti, miten pitkaksi aikaa kohdetta tarvitaan ja mika on kohteen merkitys osana
palveluverkkoa.

Sijoittajat arvioivat kohteen jaanndsarvoriskia mm. sen mukaan, onko kohteelle mahdollisia vaihtoehtoisia
kayttotarkoituksia vuokrasopimuksen paattyessa.

Sijoittajat suosivat mahdollisimman tavanomaisia kohteita, jotka eivat ole erikoisia, uniikkeja, erityisen pienia tai
suuria.

Kiinteistosijoittajat suosivat tavanomaisia kohteita, jotka eivat ole erikoisia, ja joissa kayttotarkoituksen ja
muuntojoustavuuden mahdollisuudet ovat mahdollisimman laajat

Lahde: Catella Market Indicator Finland kevét 2026
Hemsé, Millaiset kohteet kiinnostavat kiinteistésijoittajaa?, 2025: https.//www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
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Markkinahavainnot SOTEPE

Alla on kuvattu tuoreita terveydenhuolto- ja hoivakohteiden kauppoja.

Tampereen kaupunki myi Pyynikissa sijaitsevan, n. 13 500 m2terveyskeskuksen kevaalla 2025. Pirkanmaan hyvinvointialueella oli
kohteessa 20 vuoden vuokrasopimus. Kohteen nettotuotto oli n. 15 €/m2 ja kauppahinta 42,8 M€, tarkoittaen laskennallisesti 5,7
%:n alkutuottoa. Kohde on valmistunut vuonna 2013.

Hollolan kunta paatti syksylla 2025 Hollolan SOTE-keskuksen (n. 4 300 m2) myynnista Hemso Suomi Oy:lle. Paatosajanhetkella
Paijat-Hameen hyvinvointiyhtyman vuokrasopimusta oli jaljella 11 vuotta, indeksoidun vuosittaisen paaomavuokran ollessa n. 903
000 € (n. 17,6 €/m2/kk). Paatoksen mukaisella kauppahinnalla 13,6 M€ kohteen alkutuotoksi muodostuu n. 6,6%. Kohde on
valmistunut vuonna 2021.

Nordisk Renting osti kevaalla 2025 SOTE-kokonaisuuden Kukkumaen alueelta Jyvaskylasta 60 miljoonan euron kauppahinnalla.
Keski-Suomen hyvinvointialue on kohteessa vuokralaisena vuoteen 2041 asti. Kohteen vuokrattava pinta-ala on noin 17 600 m2,
tarkoittaen n. 3400 €/m? yksikkohintaa. Julkisista lahteistad saatavien tietojen mukaan kohteen alkutuotto on noin 6,4 %.

Varsinais-Suomen aluevaltuusto paatti helmikuussa 2026 noin 10 000 n? SOTE- ja liikekiinteiston ostamisesta Turun keskustan
alueelta, osoitteesta Humalistonkatu 9-11. n. 1,8 M€ vuokratuotolla ja kauppahinnalla 20,1 M€ (1 963 €/m?) alkutuotoksi muodostuu
noin 8,8 %. Hyvinvointialue aikoo ottaa 8 931 m2 SOTE-tilat omaan kayttdonsa Terveystalon sopimuksen paattyessa vuonna 2028.
Kohteessa on paljon korjaus- ja ajanmukaistamistarpeita, jotka HVA:n arvion mukaan aiheuttavat n. 15 M€ lisdkustannukset
paaomakulut huomioiden.

Pelastuskiinteistoilla on lahiaikoina tehty vain vahan kauppoja, joissa kaupan osapuolina olisivat julkinen ja yksityinen toimija.

Akaa paatti vuonna 2025 myyda paloasemakiinteiston KOy Amerin Yritystalolle. Kauppahinta 2 M€ (n. 1 800 €/m?) tarkoittaa
laskennallisesti 9,7 %:n alkutuottoa indeksoidulle padomavuokralle. Kohde on valmistunut vuonna 2013.

Hyvinvointialueiden ja kuntien valilla on tehty paloasemien kauppoja. Kohteen nykyisen toimijan ja kunnan valiset kaupat eivat ole
taysin vertailukelpoisia markkina-arvon viitekehyksessa.
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Kiinteistosijoittajat eivat ole
kilnnostuneita lyhyista
vuokrasopimuksista pienissa
kunnissa ja kaupungeissa.
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Keski-Suomen hyvinvointialueen viimeisin

palveluverkkopaatos on vuodelta 2025

Hyvaks on julkaissut toisen vaiheen palveluverkkopaatoksen loppuvuodesta 2025. Vuonna 2026 viimeistellaan toisen vaiheen
palveluverkkotyota ja hyvinvointialueen tarkoituksena on jatkaa paatetyista toimipisteista luopumista vuosien 2024-2025 paatosten
mukaisesti. Vuosina 2026-2027 jatketaan palveluverkkotyota arviointimenettelyn paattymiseen 2030 saakka.

« Alueelliset sote-keskukset sijaitsevat Jyvaskyladssa, Jamsassa ja Aanekoskella. Alueen jokaisessa kunnassa on sote-keskus,
sote-asema tai sote-palvelupiste, joissa tarjotaan ainakin avosairaanhoidon vastaanottopalvelut, neuvolapalvelut,
opiskelijaterveydenhuolto, lastensuojelu ja laboratoriopalvelut.

- Terveyskeskuksen kiayttotarve kohdentuu toistaiseksi Adanekoskelle.
* Hyvinvointialueen tavoitteena on supistaa toimipisteiden maaraa vuoteen 2030 mennessa.

« lkaantyneiden ymparivuorokautista asumista ja paivatoimintaa tarjotaan toistaiseksi jokaisessa alueen kunnassa.
Palveluverkkosuunnitelmassa esitetaan vanhusten hoivan uudelleenarviointia jokaisessa kunnassa.

« Painopiste on jatkossa lyhytaikaishoidossa, yhteisollisessa asumisessa ja muissa kevyemmissa palveluissa.
Hyvinvointialueen tavoitteena on muuttaa osa ymparivuorokautisista yksikoista yhteisollisen asumisen tarpeisiin.

« Ostopalveluita pyritaan supistamaa osana saastéohjelmaa.
« Tavoitteena on jatkossa lisata digipalveluiden kayttoa alueella.

Léhde: Keski-Suomen hyvinvointialueen Palveluverkko, vaihe 2 Sosiaali- ja terveyspalvelut (Pdatés 2025), viitattu 30.6.2026
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Lahimmat aktiiviset markkinat sijaitsevat noin

50 kilometrin paassa Jyvaskylasta

Jyvaskylan kiinteistomarkkinoista on saatavissa markkinaevidenssia.

« Vuonna 2025 Jyvaskylassa tehtiin useita transaktioita. Nordisk Renting osti kevaalla 2025 sote-kokonaisuuden Kukkumaen
alueelta Jyvaskylasta 60 miljoonan euron kauppahinnalla, Keski-Suomen Osuuspankki myi vuoden 2025 lopulla
omistusosuutensa Jyvakeskus-kauppakeskuksesta paikalliselle kiinteistosijoittajalle Business Networkille ja Garmin hankki
Seppalan Vasarakadulta kaksi vierekkaista tonttia, joihin suunnitellaan teknologiakeskusta.

* Vuonna 2026 odotetaan valmistuvaksi 60-paikkainen hoivakoti, jonka Lapti rakentaa Northern Horizonin rahastolle

« Catellan markkinakatsauksen mukaan Jyvaskylassa liiketilojen prime-tuottovaade on 8,75 % ja keskustan toimistojen prime-vuokra
23 €/m2/Kkk. Liiketilojen prime-vuokra on 38 €/m2/kk ja teollisuus/logistiikan 10 €/m2/kk. Alueelliset vuokratasot vaihtelevat ja
asettuvat tyypillisesti 6—16 €/m2/kk:n valilla toimistoissa ja liiketiloissa sijainnista riippuen.

Aanekoskella vuokrataso on arvioidusti Jyvaskylaa matalampi. Liiketiloja vuokrataan markkinailmoituksen mukaan enintaan 10
€/m2/kk vuokralla. Esimerkiksi 9 % tuottovaateella ja padomavuokralla 5 €/m2/kk, kohteen arvo sijoittajalle on korkeintaan 670
€/m2. On epatodennakoista, etta kohteisiin voitaisiin toteuttaa kayttdtarkoituksen muutoksia markkinaehtoisesti ja kannattavasti.

Kaupungin omistamiin sote- ja pelastuskiinteistoihin ei ole mahdollista toteuttaa merkittavia muutostoita siten, etta
investoinnille saadaan markkinaehtoisella vuokralla markkinaehtoinen tuotto.

Lahde: Catella, Markkinakatsaus Suomi, kevat 2026
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Hyvinvointialue jatkaa
palveluverkkosuunnitteluaan ja
pitkan ajan tilatarve on talla hetkella
epavarma.

Kaupunki ei voi toteuttaa sotepe-
tiloihin kayttotarkoituksen muutosta

markkinoiden ehdoilla kannattavasti.
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Ainekosken alueella sijaitsevat sotepe- ja
yrityskiinteistot

Ainekoskella sijaitsevat kiinteistot 2025

Rakennuksia (kpl)

Liikerakennukset 118
Toimistorakennukset 45
Hoitoalan rakennukset 31

Kokoontumisrakennukset 70
Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset 235
Varastorakennukset 139
Pelastustoimen rakennukset 8

Tilastokeskuksen 2025 tilastotiedon mukaan Ainekosken kaupungin alueella sijaitsevista
liike-, teollisuus- ja palvelukiinteistoista paaosa on teollisuuden rakennuksia (235 kpl) Hoitoalan rakennuksia on 31 kpl.

Léhde: Tilastokeskus, - Rakennukset kdyttotarkoituksen mukaan, 2025, viitattu 3.6.2026
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Ainekoskella on tilastoitu yksittaisia palvelu- ja
liikkekiinteistojen kauppoja v. 2016-2025

Palvelukiinteistot:
« 1 kauppa rakentamattomista palvelukiinteistoiksi kaavoitetuista maa-alueista 2016-2025 (vuonna 2022).
« 1 kauppa rakennetuista palvelukiinteistoksi kaavoitetuista kiinteistdista 2016-2025 (vuonna 2025).

Liikekiinteistot:
« Rakentamattomien liikekiinteistoiksi kaavoitettujen maa-alueiden tilastoidut kaupat 2016-2025:
* 7 kpl vuosina 2021-2025
* 8 kpl vuosina 2016-2020
« Rakennettujen liikekiinteistoiksi kaavoitettujen kiinteistojen tilastoidut kaupat 2016-2025
* 8 kpl vuosina 2021-2025
* 9 kpl vuosina 2016-2020

Ainekoskella tehdian Maanmittauslaitoksen tilastopalvelun mukaan yksittéisia liikekiinteistéjen kauppoja lihes joka vuosi.
Kayttotarkoitukset ovat paaasiassa liike- ja toimistorakennuspaikkoja. Teollisuuskiinteistoilla ja teollisuuskiinteistotonteilla
on tehty vuosittain kauppoja.

Léhde: Maanmittauslaitos, Tilastopalvelu 12.6.2026
Osakemuotoiset kaupat tai vuokratonttien kaupat eivat ndy maanmittauslaitoksen datassa.
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Markkinointisivujen ilmoitukset Adnekosken
vuokrattavista toimitiloista

Markkinointisivuilla on ilmoituksia vuokrattavista toimitiloista: Markkinointisivuilla on ilmoituksia myytavista toimitiloista:

Liiketila 62-82 m2 » Teollisuustila + asunto, yhteensa 700 m2
Liiketila 215 m2, 4,19 e/m2/kk : Eﬁﬁg'tﬁ:“fg”i 2281 m2

Liiketila 303 m2, 10 e/m2/kk e Liiketila 665 m2

Toimisto 146 m2, 2,5 e/m2/kk o Liiketila 132 m2

Teollisuustila 334 m2, 4,49 e/m2/kk * Liiketila 120 m2

Teollisuustila 470 m2, 6,96 e/m2/kk * Liiketila 287 m2

e Toimisto 100 m2
e Toimisto 229 m2

Ainekoskelta on vuokrattavissa tavanomaisia liike- ja teollisuustiloja n. 4-10 e/m2/kk vuokratasolla. Kohteet
eivat vastaa sote- ja pelastustoiminnan kayttotarpeeseen raataloityja erityistiloja, joita kaupunki vuokraa
hyvinvointialueelle. Yleisempaan paja-, toimisto- tai toimintakeskuskayttoon voi loytya vaihtoehtoista tilaa.

Léhteet: Kauppalehti toimitilat, Liiketilat.fi, Viitattu 3.6.2026
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Ainekoskella sijaitsevat sote-yksikot

Muut kuin kaupungin omistamat kohteet:

Kuhnamon palvelutalo, Vanhusten ympé&rivuorokautinen palveluasuminen
Eerolanranta, Vanhusten ympé&rivuorokautinen palveluasuminen

Wisiitti, Vanhusten ympé&rivuorokautinen palveluasuminen

Kalevankoti, Kehitysvammaisten yhteiséllinen asuminen

Tukipuu, ldkkaiden yhteiséllinen asuminen

Hoivakoti Kotisatama, lédkkéiden ympérivuorokautinen palveluasuminen

Palvelutalo Kotiranta, Mielenterveyskuntoutujien yhteiséllinen asuminen

Pienryhmakoti Huvikumpu, Kehitysvammaisten ympéarivuorokautinen palveluasuminen
Esperi Hoivakoti Pukkimaki, Kehitysvammaisten ympé&rivuorokautinen palveluasuminen
Marianpolun asunnot, Kehitysvammaisten ympérivuorokautinen palveluasuminen
Attendo Tallisaari, Psykiatrian asumispalvelu, ymp&rivuorokautinen

Mainiokoti Koskentupa, ldkkaiden ympé&rivuorokautinen palveluasuminen

Onnikoti Koivu, Vaikeavammaisten ympérivuorokautinen palveluasuminen

Hoitokoti Adneniemen Helmi, Kehitysvammaisten ympérivuorokautinen palveluasuminen,
Lemmikki-yksikkd, Kehitysvammaisten ympé&rivuorokautinen palveluasuminen

Mattilan Sumiaiskoti, ldkkaiden ympéarivuorokautinen palveluasuminen

Aanekoskella on useita yksityisten toimijoiden omistamia ja operoimia sote-kohteita. Yksityisten ja saatioiden omistamat
kohteet ovat palveluasumiseen soveltuvia tiloja.

Léhde: THL:n TOPI toimipaikkarekisteri, viitattu 1.6.2026. Huom! Datasta ei ole eriteltdvisséd, onko omistaja yksityinen vai julkinen toimija. Osa kohteista on
hyvinvointialueen omistamia.
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Alueella ei ole talla hetkella vuokrattavissa
sote- tai pelastustoimintaan raataloitya
vaihtoehtoista toimitilaa markkinoilta.

Ainekoskella on useita yksityisten ja saatioiden
omistamia palveluasumisen yksikoita.
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Haastattelut

Tydn taustalle haastateltiin paikallista kiinteistonvalittajaa,
Kiinteistosijoittajia ja hyvinvointialuetta.
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Yhteenveto: Ainekosken toimitilamarkkina
on haastava

Toimitilamarkkina on heikko ja kysynta kohdistuu pieniin hallitiloihin
« Toimisto- ja liiketiloja on runsaasti tyhjillaan, ja niiden kysynta on ollut vahaista jo useiden vuosien ajan.

« Kauppoja tehdaan paaosin pienista teollisuus- ja varastohalleista paikalliseen yrityskayttoon. Kauppahinnat ovat
alhaisia ja omistajanvaihdokset perustuvat usein pakkomyyntitilanteisiin. Tilannekuva on vastaava lahikunnissa.

Kiinteistoille ei ole hankalassa markkinassa tunnistettu muuta kysyntaa. Suurille sote- ja pela- kayttoon
raataloidyille kiinteistoille ei ole haastattelujen perusteella mydskaan vaihtoehtoista tarjontaa.

» Terveyskeskuksen kaltaisille laajoille sote-kiinteistoille ei nahda yksityista kysyntaa eika realistista vaihtoehtoista
kayttdoa. Paloasemilla voi yksittaistapauksissa olla vaihtoehtoista yrityskayttoa, mutta markkina on hyvin rajallinen.

* Hyvinvointialueen mukaan sote- ja pela-erityistilat eivat ole korvattavissa yksityisella tarjonnalla. Sen sijaan
toiminta-, paiva- ja palvelukeskustilojen osalta hyvinvointialue kartoittaa markkinatarjontaa ja osassa alueen
kunnista on tunnistettu vaihtoehtoja kuntien omistamille tiloille. Haasteena on valiaikainen tilatarve.

Markkinan vuokratasot eivat mahdollista muutosinvestointeja, eika tilakysyntaa ole yrityskaytolle

» Liike- ja toimistotilojen vuokratasot ovat matalia eika niilla pystyta rahoittamaan merkittavia korjausinvestointeja.
« Tavallisille vuokra-asunnoille todetaan olevan toimivat markkinat.
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Kiinteistosijoittajat nakevat lyhyet
sopimukset ja arviointimenettelyn riskeina

Sijoittajien nakemykset riskeista:

« Haastateltavat kiinteistosijoittajat totesivat, etta lyhyet sopimukset eivat ole mahdollisia (sijoittajalle).

« Sijoittajat nakevat arviointimenettelyn alaiset hyvinvointialueet riskina. Keski-Suomen hyvinvointialue on
arviointimenettelyssa, mika lisaa riskeja toimitilojen tyhjakaytosta ja rajaa hyvinvointialueen mahdollisuuksia tehda
pitkaaikaisia vuokrasopimuksia.

» Sijoittajille kasvukeskukset ja niiden kehyskunnat koetaan potentiaalisina sijoituskohteina, muut sijainnit varauksella.

Sijoittajahaastattelu vahvistaa markkinakatselmusten nakemyksen siita, etta lyhyet vuokrasopimukset eivat
sovi sijoittajille ja kiinnostus kasvukeskusten ja niiden kehyskuntien ulkopuolella on vahaista.
Hyvinvointialueen arviointimenettely on sijoittajien nakokulmasta riskitekija.
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Sote- ja pela-erityiskayton
kKiinteistojen vuokrauksella ei
haastattelujen perusteella ole
markkinavaikutuksia ainakaan
lyhyilla vuokrasopimuksilla.

Finwise

ADVISORS



Finwise

ADVISORS w=nl

Vastuuvapauslauseke

Tama esitys ja sen sisaltamat tiedot on laadittu huolellisesti ja parhaan kykymme mukaan kaytettavissa olleiden tietojen perusteella.
Finwise Advisors Oy ("Finwise”) ei kuitenkaan vastaa mahdollisista virheista, puutteista tai tiedoissa tapahtuneista muutoksista
esityksen laatimisen jalkeen. Esityksessa esitetyt analyysit, suositukset ja ennusteet perustuvat tamanhetkiseen tietoon ja olosuhteisiin,
eika niita voida pitaa sitovina tai takuuna tulevista tapahtumista.

Huomioithan seuraavat seikat:

« Sijoitusneuvonta: Tama esitys ei sisalla sijoitusneuvoja eika ole tarkoitettu sijoituspalvelujen kayttoon liittyvaksi neuvonannoksi.

» Vero- ja lakikonsultaatio: Finwise ei tarjoa vero- tai lakikonsultaatiota. Asiakkaiden tulee kaantya asianmukaisten ammattilaisten
puoleen naissa asioissa.

« Kayttotarkoitus: Kaikki tassa esityksessa annetut tiedot on laadittu vain kyseessa olevaan kayttotarkoitukseen ja kyseessa olevalle
organisaatiolle, eika niita voi sellaisenaan hyodyntaa muissa tilanteissa ilman lisaanalyysia ja kontekstin huomioimista.

Finwise ei ota vastuuta esityksen perusteella tehtyjen paatdsten seurauksista. Suosittelemme asiakkaita harkitsemaan huolellisesti
esityksessa annettuja suosituksia ja tarvittaessa hankkimaan lisaasiantuntemusta ennen paatoksentekoa.
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