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1. Yhteenveto

SSSSSSS



Sote-toiminnan tilat ovat hankalasti korvattavissa
muilla tiloilla. Yksityiset sote-toimijat keskittyvat
palveluasumiseen ja keskusta-alueelle.

Sote-kiinteistojen kaupankaynti ja uudisrakentaminen keskittyvat palveluasumiseen ja Kuopion keskusta-alueelle

* Yksityiset toimijat ovat haastattelujen perusteella toteuttaneet uusia palveluasumisen kohteita hyvinvointialueen kayttoon paaosin
Kuopion ydinkaupungin alueella. Palveluasumisen kohteilla on tehty joitakin kauppoja toimijoiden valilla.

* Mehilainen toteuttaa parhaillaan uutta laakarikeskusta Kuopion ydinkeskustaan.

Hyvinvointialueen sote-kayttoon ei ole talla hetkella vuokrattavissa vaihtoehtoista toimitilaa markkinoilta.

« Hyvinvointialue kayttaa Kuopiossa seka kaupungin etta yksityisten omistamia tiloja. Hyvinvointialueen mukaan markkinoilta ei ole
talla hetkella vuokrattavissa vaihtoehtoisia toimitiloja nykyisiin tarpeisiin ja etenkin terveyskeskuskiinteistot ovat hankalasti
korvattavissa.

« Toimistotilatarpeisiin on saatavilla vaihtoehtoista tilaa kaupungin alueelta.
« Etenkaan kaupungin reuna-alueiden kohteilla ei ole realistisia muita vuokralaisia, jos hyvinvointialue luopuisi tiloista.

Hyvinvointialue on tarjonnut kohteille toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia 12 kk irtisanomisajalla.
Kiinteistosijoittajat eivat ole kiinnostuneita lyhytaikaisista vuokrasopimuksista.

« Haastattelujen perusteella sijoittajakiinnostus kohdistuu uusiin, teknisesti hyvakuntoisiin kohteisiin hyvilla sijainneilla.
* Muuntojoustavuudeltaan haastaville sote-kiinteistdille sijoittajakiinnostuksen vaatimuksena ovat pitkaaikaiset vuokrasopimukset.
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Etenkaan kaupungin reuna-alueilla ei voida
toteuttaa sote-tilojen kayttotarkoituksen
muutoksia kannattavasti

Kuopion keskusta alueella on toimivat markkinat toimisto- ja liiketilojen vuokraukselle. Ainoastaan keskusta-alueella
sijaitseville kohteille katsotaan olevan kiinteistokehitysmahdollisuuksia, mutta terveyskeskustilojen muuntaminen on
hankalaa.

« Ydinkeskustan uudis- ja kehityshankkeet ovat viime aikoina keskittyneet asuntorakentamiseen ja alueen yksityisilla
kiinteistotoimijoilla on haastattelujen perusteella tonttimaata odottamassa markkinoiden piristymista. Nykyisessa
markkinatilanteessa toimijoiden kiinnostus uusille kehityshankkeille on rajallinen.

« Toimitila-asiantuntijan mukaan sote-kiinteistojen arvo keskittyy tonttimaan hyodynnettavyyteen ja hyvaan sijaintiin.

« Etenkin terveysasemissa on runsaasti sote-toiminnan erityistekniikkaa, kuten vesipisteita, raskaita ilmanvaihtoratkaisuja ja
suojauksia, jotka tekevat rakennusten muutostoista kalliita.

Keskusta-alueen ulkopuolella liike- ja toimistotilojen vuokrat ovat haastattelujen perusteella n. 6-9 €/m2/kk, eika vuokrataso

mahdollista sote-tilojen kayttotarkoitusten muutosta markkinaehtoisesti. Keskustan ulkopuolisille sote-kiinteistoille ei katsota

olevan vaihtoehtoista kysyntaa, jos hyvinvointialue lopettaa tilojen kayton.

* Reuna-alueista Nilsiassa on muita alueita aktiivisemmat toimitilamarkkinat, mutta sote-kiinteistdille ei ole haastattelujen perusteella
kehityspotentiaalia edes Nilsiassa.
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Yhtioittamatta jattamista ja yhtioittamista
puoltavat seikat

Asumispalvelu- ja

ol Ittt e ssumepalvekontost  tarversasamat  Keskustan uopuelela  oimintakeskuskorieet
Kiinteistdkauppojen maara X X X X
:l/laaak\\/c;%l]lfjtl;i SI‘<ieellavoittaa jatehda ‘/ ‘/ ‘/ ‘/
Sopimuspituus X X X X
Vastaavien tilojen markkinatarjonta X X X X
Yksityisten toimijoiden aktiivisuus \/ \/ X X
Pitkaaikainen kayttotarve v X v v
Kaytettavyys muuhun kuin sote-kayttoon X X X X
Kannattavien muutostéiden mahdollisuus v X X X
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Terveyskeskuksille ja terveysasemille el ole toimivaa
markkinaa Kuopiossa.

Ydinkaupungin palveluasumisen ja lastensuojelun
toimitilojen vuokrauksella voi olla vahaista suurempia
markkinavaikutuksia. Keskusta-alueen ulkopuolella ei
katsota olevan toimivia sote-kiinteistojen
vuokrausmarkkinoita.
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2. Tyon tausta

SSSSSSS



Tausta: yhtioittamisvelvollisuus ja

mahdollisuus yhtioittamatta jattamiseen

Sote- ja pelastuskiinteistojen yhtidittamisvelvollisuus perustuu kilpailuneutraliteetin turvaamiseen. Lain mukaan
kunnan tulee 1.1.2026 mennessa yhtidittaa 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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Tyosuunnitelman lahtokohdat

Tyon tavoitteena on laatia kaupungille 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 kaupungilla.

Tyossa tarkastellaan toimitiloja, joiden kayttotarkoitus vastaa kaupungin hyvinvointialueelle vuokraamia
tiloja:

» Liiketilat

« Palvelutalot
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3. Yhtioittamistarpeen
arviointi
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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.
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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.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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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.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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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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Markkinaselvityksen
tarkoituksena on paaasiassa
selvittaa, onko kaupungissa
toimivia sote- ja
pelastuskiinteistojen
markkinoita.



4. Toimitilamarkkinoiden
kartoitus

SSSSSSS



Kiinteistomarkkinoiden aktiivisuus on
heikkoa

Vuosi 2024 oli kiinteistokaupoissa finanssikriisin jalkeisia vuosiakin hiljaisempi.

« Kiinteistojen kaupankaynti on ollut viimeiset kaksi vuotta ennatyksellisen alhainen. Vuoden 2025 ensimmaisella
kvartaalilla kaupankaynti on kuitenkin hieman piristynyt.

« Tuottovaatimukset ovat nousseet viime vuosina ja markkinat odottavat edelleen tuottovaateiden laskua.

» Kiinteistojen kokonaistuotto (vuokratuotto ja arvonnousu / -lasku) parani vuonna 2024 ollen keskimaarin 1,9 %, kun
vuonna 2023 kokonaistuotto oli negatiivinen.

« Julkisten kiinteistojen kokonaistuotto oli 4,6 % vuonna 2024. Kiinteistdjen arvostus kuitenkin laski.

» Yhteiskuntakiinteistdjen tuotto on ollut muuta kiinteistomarkkinaa vakaampaa ja keskimaaraista parempaa.
Hiljaisessa markkinassa yhteiskuntakiinteistojen pitkat vuokrasopimukset ja vakaat kassavirrat ovat sailyttaneet
paikkansa kaupankaynnissa. Sote-kiinteistomarkkinoille on tullut vuonna 2024 uusia toimijoita.

Lahde: KTI, Markkinakatsaus kevat 2025; KT, Finnish Property Market 2025; Newsec, Kiinteistdmarkkinakatsaus Suomi 2025
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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.

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 2025; KT, Finnish Property Market 2025; Newsec, Kiinteistdmarkkinakatsaus Suomi 2025
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Sijoittajat vaativat lahtokohtaisesti pitkia
vuokrasopimuksia

* Yhteiskuntakiinteistoihin sijoittavat toimijat sijoittavat pitkalla aikajanteella ja toiminnan kivijalkana on 20-25 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 jaannosarvoriskia mm. sen mukaan, onko kohteelle mahdollisia vaihtoehtoisia
kayttotarkoituksia vuokrasopimuksen paattyessa.

« Sijoittajat suosivat mahdollisimman tavanomaisia kohteita, jotka eivat ole erikoisia, uniikkeja, erityisen pienia tai
suuria. Sijoittajien rohkeus toteuttaa erikoisempia hankkeita kasvaa korkeasuhdanteessa. Juuri nyt eletaan
matalasuhdannetta.

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

Léahde: Hemsé, Millaiset kohteet kiinnostavat kiinteistésijoittajaa?, 2025: https.//www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
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Kiinteistosijoittajat eivat ole
kilnnostuneita lyhyista
vuokrasopimuksista
muuntojoustamattomissa
tiloissa.
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Kuopion keskuksen ymparistossa on
aktiivinen kiinteistomarkkina

Markkina-aktiviteetti keskittyy kaupunkikeskustan ymparistoon

« Kuopiossa on rakenteilla merkittavia julkisen sektorin kiinteistohankkeita, kuten Pirtin Koulu, Minna Canthin koulu ja Kuopion
yliopistollisen sairaalan peruskorjaus- ja laajennushanke Uusi Sydan 2025. Kaupunkiin on rakentunut kaksi hotellikiinteistoa vuonna
2024. Muista kehityshankkeista on kaynnissa mm. uuden K-Citymarketin rakentaminen.

« Kuopiossa tehtiin yksi merkittava teollisuuskiinteiston kauppa vuonna 2024, kun Ovaro hankki 14 000 m2 teollisuus-
/toimistotilakiinteiston, jota suunnitellaan muutettavan liiketiloiksi. Kaupan arvo oli 2,7 miljoonaa euroa. Vuoden 2024
toimitilakauppojen yhteissumma on jaanyt yhteensa alle 10 milj. euroon.

+ Kiinteistojen keskimaaraiset vuokrankorotukset ovat olleet alle 1 %, kun Suomen keskiarvo oli 1,6 % (KTl 2025).
« Kuopion seudulta ei ole saatavissa tilastoja tuottovaateista ja vuokratasoista julkisista lahteista.

Ydinkaupungin ulkopuolella toimitiloja on vaikeampi vuokrata ja markkina on hiljainen.

* Nilsian alueella on hiihtokeskuksesta johtuen jonkin verran enemman aktiviteettia kuin muilla keskustan ulkopuolisilla alueilla.
« Keskustan ulkopuolella vuokrat ovat matalia. Toimisto- ja liiketilojen vuokrat liikkkuvat 6-9 e/m2/kk tasolla.

Ydinkeskustan ulkopuolella kaupungin omistamiin sote- ja pelastuskiinteistoihin ei todennakoisesti ole mahdollista

toteuttaa merkittavia muutostoita siten, etta investoinnille saadaan markkinaehtoisella vuokralla markkinaehtoinen tuotto.

Esimerkiksi padomavuokralla 5 e/m2/kk ja 8 % tuottovaateella kohteen arvo sijoittajalle olisi korkeintaan 750 €/m2.

Lahde: Catella, Markkinakatsaus Suomi, kevat 2025, toimitila-asiantuntijan haastattelu 25.11.2025
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Etenkaan kaupungin reuna-alueilla
el voida toteuttaa sote-tilojen
kayttotarkoituksen muutoksia
markkinoiden ehdoilla
kannattavasti.
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Kuopion alueella sijaitsevat sotepe- ja
yrityskiinteistot

Kuopiossa sijaitsevat kiinteistot 2024 Rakennuksia (kpl) Kerrosala (m2)
Liikerakennukset 519 784 067
Toimistorakennukset 187 413 169
Hoitoalan rakennukset 126 446 807
Kokoontumisrakennukset 281 242 922
Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset 422 655 195
Varastorakennukset 441 304 463
Pelastustoimen rakennukset 35 47 075

Tilastokeskuksen 2024 tilastotiedon mukaan Kuopion kaupungin alueella sijaitsevista
liike-, teollisuus- ja palvelukiinteistoista paaosa on liikerakennuksia (519 kpl) Hoitoalan rakennuksia on 126 kpl.

Léhde: Tilastokeskus, - Rakennukset kdyttotarkoituksen mukaan, 2024, viitattu 24.11.2025
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Kuopiossa on tehty joitakin kauppoja palvelu- ja

liikkekiinteistoilla viimeisen 10 vuoden aikana

Palvelukiinteistot:
« 10 tilastoitua kauppaa rakennetuista palvelukiinteistoiksi kaavoitetuista kiinteistoista 2017-2020.

Liikekiinteistot:
« 7 tilastoitua kauppaa rakennetuista liikekiinteistoiksi kaavoitetuista kiinteistoista 2021-2022.

Kuopiossa on tehty joitakin kiinteistokauppoja viimeisen 10 vuoden aikana. Liike- tai palvelukiinteistoiksi kaavoitetuilla maa-
alueilla ei ole Maanmittauslaitoksen tilastojen mukaan tehty kauppoja*.

* Tilastoissa nékyvét ainoastaan sellaiset vuodet, joina kauppoja on tehty véhintédén 3 kpl. Myds esimerkiksi osakemuotoiset kaupat tai vuokratonttien kaupat
eivdt ndy maanmittauslaitoksen datassa.

Léhde: Maanmittauslaitos, Tilastopalvelu 24.11.2025
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Markkinointisivujen ilmoitukset Kuopiossa

vuokrattavista toimitiloista
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Lahteet: Kauppalehti toimitilat Viitattu 21.11.2025
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Sote-
toimitilat
Kuopion
alueella

Léhde: https.//thl.fiftilastot-ja-data/ohjeet-tietojen-
toimittamiseen/hoitoilmoitusjarjestelma-
hilmo/toimipaikkarekisteri-topi, viitattu 21.11.2025
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Kuopion alueen sote-toimijat 1/3
Ydinkaupungin alue

Ydinkeskusta

Kuopion keskustassa ja sen lahialueilla yksityinen sote-palvelujen tarjonta on laajin. Sote-toimijoihin
lukeutuu seka valtakunnallisia etta paikallisia toimijoita. Keskustan tuntumassa on useita hoiva- ja
asumispalveluyksikoita, mielenterveys- ja paihdepalveluita seka yksityisia terveys- ja sairaalapalveluja.

Levanen, Petonen, Saaristokaupunki ja Savilahden—Linnanpellon vyohyke

Kuopion etelaiset ja kaakkoiset kaupunginosat muodostavat hoiva- ja asumispalvelujen kannalta toisen
vahvan kokonaisuuden. Levasen ymparistossa on useita isoja yksityisia palvelutaloja, ja nailla alueilla
toimii myos useita kotiin vietavien palvelujen tuottajia. Esimerkiksi Petosen ja Saaristokaupungin
suunnalla on paljon asumispalveluja, joita yllapitavat erityisesti suuret valtakunnalliset toimijat.

Puijo, Puijonlaakso, Julkula, Rypysuo ja Sarkiniemi

Puijon alueella tarjonta ei ole aivan yhta laaja kuin keskustassa tai Levasen seudulla, mutta yksityisia
toimijoita toimii silti useassa palvelusegmentissa. Alueella on erityisesti kehitysvamma- ja
mielenterveyspalvelujen yksikoita seka eri asumispalveluja. Kotihoitoa ja laakaripalveluja tuottavia
yrityksia on useita.

-> Ydinkaupungin alueella on noin 40 yksityista palveluasumisen kohdetta (ikaantyneiden,
vammaisten seka mielenterveys- ja paihdekuntoutujien asumispalvelut) seka noin 10 yksityista
terveyspalvelutoimijaa.

Léhde: https.//thl.fittilastot-ja-data/ohjeet-tietojen-toimittamiseen/hoitoilmoitusjarje stelma-hilmo/toimipaikkarekisteri-topi, viitattu 21.11.2025
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Kuopion alueen sote-toimijat 2/3

Nilsia, Juankoski, Karttula

Nilsia Selvityksen tilat 2
Muut tilat A
;
A
A2 4
/4§
5 AG
T
A

Nilsiassa on muutamia yksityisia hoiva- ja
asumispalveluyksikoita seka paikallisia
kotihoitopalveluntarjoajia. Markkinan
kilpailu on rajallista.

- Nilsiassa on 3 yksityista
palveluasumisen kohdetta

Juankoski Selvityksen tilat 4

Muut tilat A

11 51012
A

13

14 15

Karttula Selvityksen tilat 4

Muut tilat A

Tervo 29

Juankoskella sote-tarjonta koostuu lahinna
kotihoitoa tarjoavista pienista yrityksista ja
muutamista asumispalvelutoimijoista.

—->Juankoskella on 2 yksityista
palveluasumisen kohdetta

Karttulassa ei ole yksityisten omistamia
sote-kiinteistoja

Léhde: https.//thl.fiftilastot-ja-data/ohjeet-tietojen-toimittamiseen/hoitoilmoitusjarje stelma-hilmo/toimipaikkarekisteri-topi, viitattu 21.11.2025
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Kuopion alueen sote-toimijat 3/3

Maaninka, Vehmersalmi, Riistavesi

Maaninka Lapinlahti

Selvityksen tilat A
Muut tilat A

Vehmersalmi Selvityksen tilat
Muut tilat

A
A

90

Riistavesi

21

27
A

Maaningan yksityinen tarjonta on kotihoito- ja
kotipalvelupainotteista. Markkina ei ole
kilpailtu, ja vaihtoehtoisten tilojen maara on
hyvin rajallinen.

- Maaningalla ei ole yksityisten omistamia
sote-kiinteistoja

Selvityksen tilat A
Muut tilat A

P2

23
A

N

Tuusniemi

Vehmersalmen, Riistaveden ja muiden reuna-alueiden yksityinen tarjonta on hajanaista ja
perustuu paaosin pieniin kotihoitoyrittajiin seka yksittaisiin erityisasumisen yksikoihin. Tarjonta on
selvasti harvempaa kuin Kuopion keskusta-alueella.

- Riistavedella on 3 yksityista palveluasumisen kohdetta

- Vehmersalmessa ei ole yksityisten omistamia sote-kiinteistoja

Léhde: https.//thl.fiftilastot-ja-data/ohjeet-tietojen-toimittamiseen/hoitoilmoitusjarje stelma-hilmo/toimipaikkarekisteri-topi, viitattu 21.11.2025
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Kuopiosta el ole vuokrattavissa
hyvinvointialueen tarpeisiin soveltuvaa

toimitilaa.

Keskusta-alueen ulkopuolella yksityisten sote-
toimijoiden maara on vahainen.
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5. Haastattelut

Selvityksen taustalle on haastateltu kaupungin edustajia,
hyvinvointialuetta ja markkinatoimijoita
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Toimitilamarkkinat ovat hiljaiset Kuopion
ydinkaupungin ulkopuolella

Kuopion ydinkaupungissa toimitilamarkkina toimii kohtuullisesti etenkin toimistojen ja pienteollisuustilojen osalta. Reuna-alueilla
ja liitoskunnissa toimitilamarkkinat ovat Nilsiaa lukuun ottamatta hiljaiset.

+ Keskusta-alueen ulkopuolella markkina on selvasti hiljaisempi, vuokratasot ovat matalia ja uusille hankkeille on vain rajallisesti kysyntaa.

+ Reuna-alueilla toimitilojen vuokrasuhteet liikkuvat noin 6-9 e/m2/kk tasolla, mika ei mahdollista kannattavaa kiinteistokehittamista tai
houkuttele sijoittajia.

» Jos hyvinvointialue lopettaa sote-tilojen kayton, on kohteiden purkaminen paaosin taloudellisesti realistisempi vaihtoehto kuin muutostyot
toimisto- tai liiketiloiksi.

Sote-kiinteistoille ei kaytanndssa ole korvaavaa markkinaehtoista tarjontaa Kuopion alueella.

« Terveysasemien rakenteet, vesipistevaatimukset ja erikoistilat tekevat niiden korvaamisesta tai muuttamisesta muihin kayttotarkoituksiin
vaikeaa ja taloudellisesti kannattamatonta.

« Asumispalvelutoimintaan on jonkin verran yksityisomisteisia kiinteistdja kantakaupungissa. Joitakin asumispalveluyksikoita on rakennettu
viime vuosina suoraan hyvinvointialueen tarpeeseen. Vanhat palvelukeskukset ovat usein teknisesti vanhentuneita, eika niiden markkina
suoraan vastaa uudiskohteiden markkinaa.

« Hyvinvointialueen sote-kayttotarpeisiin ei talla hetkella ole markkinoilta suoraan vuokrattavissa vaihtoehtoisia toimitiloja.

Kaupankaynti Kuopion kiinteistomarkkinassa on vahaista.

» Yksittaisia toimitilakauppoja tapahtuu, mutta paaosin markkina on talla hetkella hiljainen ja sijoittajat edellyttavat pitkia sopimuksia ja
teknisesti hyvakuntoisia kohteita.

+ Kiinteistokehitys keskittyy ydinkeskustan hankkeisiin ja kayttajalahtoisiin projekteihin. Reuna-alueille kehitysta ei synny alhaisten
vuokratasojen ja vahaisen kysynnan vuoksi.
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Kiinteistosijoittajat nakevat lyhyet
sopimukset ja arviointimenettelyn riskeina

Hyvinvointialue on tarjonnut Kuopion sote-kohteille toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia 12 kk irtisanomisajalla.
Sijoittajien nakemykset riskeista:

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

« Sijoittajat nakevat arviointimenettelyn alaiset hyvinvointialueet riskina (mikali Pohjois-Savon hyvinvointialue joutuu
arviointimenettelyyn tulevaisuudessa, sijoittajien kiinnostus heikkenee).

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

Sijoittajahaastattelu vahvistaa markkinakatselmusten nakemyksen, etta lyhyet vuokrasopimukset eivat sovi sijoittajille. Kuopion
sijainti ei lahtokohtaisesti poissulje sijoittajakiinnostusta.
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Haastattelujen perusteella varsinkaan
Kuopion reuna-alueilla ei ole toimivia
sote-kiinteistomarkkinoita

Sote-kiinteistoille el ole
sijoittajakysyntaa lyhytaikaisilla
vuokrasopimuksilla.
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Sote-toimijat Kuopion alueella
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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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