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Lausunnon tarkoitus ja rajaus

Tassé lausunnossa arvioidaan Toivakan sote-kiinteistomarkkinaa paikallisten
kiinteistomarkkinoiden nakékulmasta. Toivakan kokoisessa kunnassa sote-, liike- ja muut
palvelukiinteistét muodostavat osittain yhtenaisen toimitilamarkkinan. Taméan vuoksi sote-
kiinteistdjen markkinatilannetta on tarkoituksenmukaista tarkastella suhteessa paikkakunnan koko
lilkekiinteist®- ja palvelukiinteistdkantaan.

Arvio perustuu lausunnon antajan paikallistuntemukseen, kokemukseen Toivakan
kiinteistdmarkkinoista seka kaytettavissa olevien kiinteistokauppaa koskevien hintatietojen
tarkasteluun. Lausunto on kiinteistémarkkinoita koskeva asiantuntija-arvio, eika siina oteta
itsendisesti kantaa yhtidittdmisvelvollisuuden oikeudelliseen ratkaisuun.

Paikallisen kiinteistomarkkinan rakenne

Toivakan asemakaava-alueella toimii talld hetkelld muutamia kiinteist6sijoittajia. Naiden sijoittajien
omistama kiinteistékanta koostuu p&aosin liikekiinteistdista. Heiddn omistuksessaan ei ole talla
hetkella sellaisia tiloja, jotka soveltuisivat sellaisinaan selkeasti sote-palvelujen kayttéon.

Toivakassa ei ole muodostunut varsinaista sote-kiinteistdmarkkinaa. Sote-kiinteistdja koskevia tai
niita laheisesti sivuavia kiinteistdkauppoja on tehty vain vahan, eiké kauppojen perusteella ole
havaittavissa sdannollista kysynta, tarjontaa tai vakiintunutta markkinahintatasoa.

Sote- ja palvelukiinteistoihin liittyneet luovutukset

Kéaytettévissa olevista hintatiedoista ja paikallisesta markkinahistoriasta voidaan tunnistaa vain
muutamia sote- ja palvelukiinteist6jé sivuavia luovutuksia:

i. Esperin palvelukiinteistd. Toivakan kunta myi 2010-luvulla Esperille tontin, jolle rakennettiin
palvelutalotoimintaan tarkoitettu palvelukiinteisto.

2. Entinen vanhainkotikiinteisté. Kunta myi entisen vanhainkotikiinteistdn huutokaupalla.
Kiinteistossa toimii nykyisin yrityksid, majoitustoimintaa ja vuokra-asuntotoimintaa. Kohteen
nykyinen kaytto osoittaa, ettd kyse on yksittaisen kiinteistén uudesta kayttdkokonaisuudesta
eikd toimivasta sote-kiinteistémarkkinasta.

3. Paivakotikiinteist6. Yksityisessa sijoittajaomistuksessa ollut paivakotikiinteisté myytiin 2020-
luvulla Toivakan kunnalle. Kiinteisté on nykyisin kunnan paivakotik&ytossa.

Muita sote-kayttdon soveltuvien kiinteistdjen kauppoja ei ole tiedossa. Toivakassa on toteutunut
joitakin liikkekiinteistokauppoja, mutta niiden m&éra ja merkitys ovat olleet vahéisia. Ne eivat



sellaisinaan osoita sote-kiinteistdihin kohdistuvaa kysyntda, minké vuoksi niilla ei ole taméan arvion
kannalta ratkaisevaa merkitysta.

Sote-kdyttoon soveltuvien tilojen saatavuus

Toivakka on pieni paikkakunta, joka sijaitsee suhteellisen pitkan etdisyyden paassa Jyvaskylasts ja
muista suuremmista keskuksista. T&man vuoksi kiinteistésijoittajien ja kiinteistokehittijien
kiinnostus rakentaa paikkakunnalle uusia sote-kiinteist6ja tai toteuttaa olemassa oleviin
rakennuksiin sote-kaytdn edellyttdmia kayttotarkoituksen muutoksia on véhéista.

Sote-kayttdon tarkoitetut tilat edellyttavat tavallisiin liiketiloihin verrattuna erityisia toiminnallisia,

teknisia ja laadullisia ratkaisuja. Niiden toteuttaminen vaatisi merkittavia investointeja suhteessa

Toivakan rajalliseen paikalliseen kysyntaan ja kiinteistdjen vaihtoehtoisiin kayttémahdollisuuksiin.
Nain ollen yksityisen toimijan olisi vaikea perustella hanketta tavanomaisin kiinteistdsijoittamisen
tuotto- ja riskiperustein.

Yksityiset kiinteistonomistajat voivat mahdollisesti tarjota hyvinvointialueen kaytto6n yksittaisia
taydentéavid aputiloja, kuten varasto- tai muita tavanomaisia toimitiloja. Tallaiset tilat eivat
kuitenkaan vastaa esimerkiksi terveysaseman toiminnan edellyttdmia erityistiloja, teknisia
ratkaisuja ja palvelukokonaisuutta. Yksityisten toimijoiden nykyinen tilatarjonta ei siksi muodosta
tosiasiallista vaihtoehtoa kunnan omistamille varsinaisille sote-kiinteistéille.

Tulevaisuuden markkinanakyma

Myoskaan lahitulevaisuudessa ei ole ndkdpiirissd sellaista kysyntdé tai markkinakehitysta, jonka
perusteella Toivakkaan olisi yksityisen toimijan ndkdkulmasta taloudellisesti kannattavaa rakentaa
uusia sote-palveluihin tarkoitettuja kiinteistdja. Paikkakunnan koko, sijainti, rajallinen kysynta ja
sote-kiinteistdjen erityisvaatimukset véhentévat olennaisesti yksityisten sijoittajien ja
kiinteistokehittajien kiinnostusta téllaisiin hankkeisiin.

Markkinatilanne voisi muuttua vain, jos alueelle syntyisi olennaisesti nykyistd vahvempi ja
pitkaaikainen tilakysynta, joka mahdollistaisi uuden rakennushankkeen tai laajan kdyttétarkoituksen
muutoksen toteuttamisen taloudellisesti kestavalls tavalla. Tallaista kehitysta ei tdménhetkisten
tietojen perusteella ole nakopiirissa.

Johtopdatos

Kiinteistdmarkkinoiden nakokulmasta Toivakan sote-kiinteistdmarkkinaa voidaan pitda kaytanndssa
olemattomana. Markkinoilla ei ole talla hetkella yksityisia toimijoita, jotka pystyisivat tarjoamaan
kunnan omistamia sote-kiinteist6jé vastaavia, laadultaan ja teknisiltd ominaisuuksiltaan riittavia
tiloja. Myoskaan uusien vastaavien tilojen rakentaminen tai olemassa olevien kiinteistdjen
muuttaminen sote-kdyttoon ei vaikuta taloudellisesti realistiselta.

Arvioni mukaan Toivakan kunta on talla hetkella ainoa realistinen taho, joka pystyy tarjoamaan
hyvinvointialueen tarvitsemat varsinaiseen sote-toimintaan soveltuvat tilat. Koska vastaavaa
kilpailevaa tilatarjontaa tai sen syntymista ei ole havaittavissa, kunnan tilojen vuokraamisella ei
kiinteistdmarkkinoiden ndkdkulmasta arvioida olevan merkittdvaa kilpailua vaaristavaa vaikutusta.



Taméan markkinatilanteen perusteella tilojen vuokrausjérjestelya ei ole tarkoituksenmukaista
rakentaa tarpeettoman monimutkaiseksi. Markkinatilannetta on syyta arvioida uudelleen, jos alueen
kysynta, yksityinen tilatarjonta tai muu toimintaympé&ristdé muuttuu olennaisesti.
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