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1. Yhteenveto

SSSSSSS



Finwise

ADVISORS

Juuassa on yksi yksityinen palveluasumisen
kohde. Muilta osin sote- ja

pelastuskiinteistojen markkinassa ei ole
merkkeja aktiivisuudesta.

Teollisuushallitilalle on jonkin verran kysyntaa.
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Juuassa el ole aktiivista sote- ja pela-
kiinteistojen markkinaa

Juuassa on yksi yksityinen palveluasumisen toimija. Yksityinen asumispalvelukohde vastaa kayttotarkoitukseltaan kunnan omistamia
palveluasumisen kiinteistoja.

Maanmittauslaitoksen datan perusteella Juuassa ei ole tehty toimitilakauppoja viimeisen 10 vuoden aikana, eika sote-rakentamiselle
ole ollut lainkaan tonttikysyntaa.

* Kunnalla on ollut myynnissa hoivakayttoon soveltuvaa tilaa, joka ei ole mennyt kaupaksi. Kunnan alueella ei ole sote-rakentamiseen
soveltuvia tontteja.

Teollisuushalleille on jonkin verran kysyntaa ja tarjontaa Juuassa. Alueelta ei ole vuokrattavissa sote- ja pela-kiinteistdojen toimintaan
tai laajuuteen soveltuvaa vaihtoehtoista tilaa.

« Hyvinvointialueen palveluverkkosuunnitelman mukaan Juuassa jarjestettaisiin sote-aseman tasoiset palvelut ainakin vuoteen 2038 saakka
(suunnitelmasta on valitettu hallinto-oikeuteen ja se voi muuttua). Hyvinvointialueen olisi haastattelujen perusteella vaikea toteuttaa
vastaavaa toimintaa muualla kuin nykyisessa terveyskeskuksessa.

« Muista hyvinvointialueen kayttamista kohteista ainoastaan tyopajahalleja vastaavaa tilaa voisi olla vuokrattavissa alueelta.

Kiinteistosijoittajilla ei ole kiinnostusta sijoittaa pienissa kunnissa lyhyisiin vuokrasopimuksiin.
« Sijoittajien kiinnostus sote- ja pela-kiinteistoihin painottuu suuriin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin.

* Hyvinvointialue on tarjonnut kunnalle toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia 12 kuukauden irtisanomisajalla. Yksityiset toimijat eivat
ole kiinnostuneita kohteista, joissa on lyhytaikaiset vuokrasopimukset.
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Sote-kiinteistojen kayttotarkoituksia ei voida
muuttaa kannattavasti

Kunnan sote-kiinteistot eivat sovellu muuhun kayttoon ilman merkittavia muutoksia. Alueella ei ole haastattelujen perusteella
kysyntaa liike- ja toimistotiloille.

« Erityisesti Terveysaseman ja asumispalvelukohteiden muutostyot olisivat taloudellisesti kannattamattomia alueen alhaisesta
vuokratasosta johtuen. Juuassa ei myoskaan ole liike- ja toimistotiloista kiinnostuneita ostajia tai vuokraajia.

Tyopajatoiminnassa kaytettavat teollisuushallit eivat ole perinteisia sote-kiinteistoja, vaan monikayttoisia hallitiloja.
Teollisuushallien kaltaisille toimitiloille on haastattelujen perusteella jonkin verran kysyntaa alueella.

* My0s paloaseman kaytto muussa toiminnassa on mahdollinen. Paloaseman kiinteistd on kuitenkin paaosin kunnan omassa
kaytossa.
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Teollisuushalleja lukuun ottamatta

vhtioittamatta jattamista puoltavia asioita on
yhtioittamista puoltavia enemman

X =puoltaa yhtioittamatta Asumispalveluyksikot
jattamista, Terveyskeskus Paloasema (Poikolanpiha,
v'= puoltaa yhtioittamista Viherkallio, Sinisiipi)

Teollisuushallit,
tyotoiminta

Kiinteistokauppojen maara

X X

Tonttitarjonta ja -kysynta

Mahdollisuus kaavoittaa ja tehda
kaavamuutoksia

Vastaavien tilojen heikko tarjonta

Vuokrasopimusten pituus

Yksityiset toimijat alueella

Kaytettavyys muuhun tarkoitukseen

X X X X %X X X %
X N X %X %X X %X %
X X X X
x X N % X

Muutostyot eivat ole kannattavia
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Teollisuushallien vuokraukselle on Juuan
alueella markkinaa ja kunnan
tyotoimintahallien vuokrauksella voi olla
vahaista suurempia markkinavaikutuksia.

Sote- ja pelastuskiinteistojen vuokraukselle el

katsota olevan toimivia markkinoita, joihin
kunta voisi vuokraustoiminnallaan vaikuttaa.
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2. Tyon tausta
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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 kunnalle objektiivinen ja ajankohtainen selvitys sote- ja pelastuskiinteistoihin liittyvan
markkinavaikutuksen arvioimiseksi. Selvityksen avulla kunta saa kokonaiskuvan alueellisesta markkinatilanteesta ja
voi sen perusteella arvioida, edellyttavatko kiinteistot yhtidittamista 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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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.
Copyright © Finwise Advisors Oy 13



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.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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KKV voi puuttua yhtioittamatta jattamiseen
neuvottelumenettelylla

Lahde: Kuntaliitto, Miten KKV voi puuttua julkisyhteis6én toimintaan? Toimivalta kilpailuneutraliteettiasioissa — KKV: https://www.kkv.fi/kilpailuasiat/kilpailuneutraliteetti/miten-kkv-voi-puuttua-julkisyhteison-toimintaan/

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.
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ADVISORS

Markkinaselvityksen
tarkoituksena on paaasiassa
selvittaa, onko kunnassa
toimivia sote- ja
pelastuskiinteistojen
markkinoita.



4. Toimitilamarkkinoiden
kartoitus
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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.

Kiinteistdojen 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.

Yhteiskuntakiinteistojen 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.

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

Sote- ja pelastuskiinteistot houkuttelevat sijoittajia markkinatilanteeseen nahden hyvin, mutta yha harvempi
sijoittaja on halukas sijoittamaan pieniin kuntiin hyvinvointialueiden poliittiseen paatoksentekoon liittyvien

riskien vuoksi.

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.

Pienissa kunnissa, kuten Juuassa, kiinnostus on vahaista, 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 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/

Copyright © Finwise Advisors Oy

21


https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/
https://www.hemso.fi/ajankohtaista/uutiset/millaiset-kohteet-kiinnostavat-yksityista-kiinteistosijoittajaa/

finwise
Kiinteistosijoittajat eivat ole
kilnnostuneita lyhyista

vuokrasopimuksista pienissa
kunnissa.



Lahimmat toimivat markkinat sijaitsevat noin

90 kilometrin paassa Joensuussa

Juuan toimitilamarkkinat eivat mahdollista kayttotarkoituksen muutosta:
« Erityisesti liike- ja toimistotilojen kysynta on vahaista. Sote- ja pela-kiinteistdja olisi haastava saada vuokralle muuhun
kayttotarkoitukseen.

Joensuun vanhojen liiketilojen vuokrataso on markkinointi-ilmoitusten mukaan n. 10-15 e/m2/kk. Juuassa liikekiinteiston
vuokratasot ovat todennakoisesti tata alhaisemmat.

* 9 % tuottovaateella ja esimerkiksi padaomavuokralla 5 €/m2/kk, kohteen arvo sijoittajalle on korkeintaan 670 e/m2. On
epatodennakoista, etta kayttotarkoituksen muutokset voitaisiin toteuttaa markkinaehtoisesti ja kannattavasti.

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

Oikotie toimitilat, viitattu 17.11.2025
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Finwise
Kunta ei voi toteuttaa sotepe-
tilojensa kayttotarkoituksen

muutosta markkinoiden
ehdoilla kannattavasti.



Juuan alueella sijaitsevat sotepe- ja
yrityskiinteistot

Juuassa sijaitsevat kiinteistot 2024 Rakennuksia (kpl) Kerrosala (m2)
Liikerakennukset 57 26 385
Toimistorakennukset 14 9 842
Hoitoalan rakennukset 11 13175
Kokoontumisrakennukset 41 24 088
Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset 76 58 752
Varastorakennukset 38 9475
Pelastustoimen rakennukset 1 2 005

Tilastokeskuksen 2024 tilastotiedon mukaan Juuan kunnan alueella sijaitsevista
liike-, teollisuus- ja palvelukiinteistoista paaosa on teollisuuden rakennuksia (76 kpl) Hoitoalan rakennuksia on 11 kpl.

Léhde: Tilastokeskus, - Rakennukset kdyttotarkoituksen mukaan, 2024, viitattu 12.11.2025
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Juuassa ei ole merkittavia maaria toimitilojen
kauppoja v. 2016-2025

Palvelukiinteistot:
« Ei tilastoituja kauppoja rakentamattomista palvelukiinteistoksi kaavoitetuista maa-alueista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).
« Ei tilastoituja kauppoja rakennetuista palvelukiinteistoksi kaavoitetuista kiinteistoista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).

Liikekiinteistot:
« Ei tilastoituja kauppoja rakentamattomista liikekiinteistoksi kaavoitetuista maa-alueista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).
- Ei tilastoituja kauppoja rakennetuista liikekiinteistoksi kaavoitetuista kiinteistoista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).

Teollisuuskiinteistot:
« Ei tilastoituja kauppoja rakentamattomista teollisuuskiinteistoksi kaavoitetuista maa-alueista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).
« Ei tilastoituja kauppoja rakennetuista teollisuuskiinteistoksi kaavoitetuista kiinteistdista 2016-2025 (0-3 kauppaa vuodessa).

Juuassa ei ole Maanmittauslaitoksen tilastopalvelun mukaan tapahtunut palvelu- tai teollisuus- tai liikekiinteistokauppoja
vuosina 2016-2025.*

* Tilastoissa nékyvét ainoastaan sellaiset vuodet, joina kauppoja on tehty véhintéén 3 kpl. Myds esimerkiksi osakemuotoiset kaupat tai vuokratonttien kaupat
eivdt ndy maanmittauslaitoksen datassa.
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Markkinointisivujen ilmoitukset Juuassa
vuokrattavista toimitiloista

Juuan kunnan sivustolla on ilmoituksia erilaisista toimitiloista:
» Kotikallion toimitilat:
* Toimistotilaa 9-20 m2
« Kahvila- ja ravintolatila 63 m2
* Nunnanlahden Kivikyla:
» Kevytteollisuus-/varastotila, 238 m2
* Toimistotilaa 14-62 m2,
* Porokka Invest Oy:n vuokraamat toimitilat:
» Toimisto-/asuntotila 40-60 m2, 2 kpl, Osuuspankin kiinteistosta
* Toimitila 12-750 m2, entinen valtion virastotalo

Juuan kunta vuokraa paaasiallisesti hyvinvointialueelle seuraavia toimitiloja: Terveyskeskus (4 568 m2), Asumisyksikko
Viherkallio (632 m2), Sinisiipi (127 m2), Poikolanpiha (843 m2), Sahateollisuustien tyétoimintahallit (581 m2). Paloaseman
kiinteisto on paaosin kunnan kaytossa ja hyvinvointialueelle vuokrataan 766 m2 osuutta tilasta.

-> Juuan toimitilamarkkinoilla on tarjolla tyotoimintahallien kokoluokassa teollisuustilaa. Muille hyvinvointialueen
vuokraamille kohteille ei ole tarjolla kunnan omistamia tiloja vastaavia vaihtoehtoja.

Lahteet: Juuan kunnan verkkosivut, Viitattu 17.11.2025
Copyright © Finwise Advisors Oy
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Juuan sote-toimijat

Yksityiset toimijat:

Attendo Tetritupa, Vanhusten ymparivuorokautinen palveluasuminen ja kotihoito
Olonkorjuu Paivi Kontkanen, Kotipalvelu

Terveyspalvelut Aki Kolis, Kotipalvelu

Kotipalvelu Tuula Tanskanen, Kotipalvelu

Hyvinvointialue (Siun sote):

Lapsiperheiden kotipalvelu Juuka, Kotihoito

Kotihoito Juuka, Kotihoito

Tuettu asuminen Juuka, Tuettu asuminen

Poikolanpiha, Kehitysvammaisten ymparivuorokautinen palveluasuminen ja vammaisten ryhmamuotoinen ymparivuorokautinen asumisen tuki
Viherkallio Juuka, Kehitysvammaisten yhteisdllinen asuminen ja vammaisten henkildiden ei-ymparivuorokautinen asumisen tuki

Hoivakoti Kielokallio Juuka, lakkaiden ymparivuorokautinen palveluasuminen ja idakkaiden yhteisoéllinen asuminen

Kotisairaanhoito Juuka, Kotisairaanhoito

Terveyskeskussairaala Juuka, Terveyskeskuksen terveysasema ja vuodeosasto

Tyoterveyshuolto Juuka, Tyoterveyshuolto

Siun tyoterveys Juuka, Tyoterveyshuolto

- Juuassa on yksi yksityinen palveluasumisen kohde. Lisaksi alueella toimii joitakin yksityisia kotipalvelun palveluntuottajia.

Léhde: https.//thl.fiftilastot-ja-data/ohjeet-tietojen-toimittamiseen/hoitoilmoitusjarje stelma-hilmo/toimipaikkarekisteri-topi, viitattu 12.11.2025
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Juuan markkinoilla el ole aktiivista
kaupankayntia, eika tarjolla ole
kunnan sote- ja pela-kiinteistoja
vastaavia tiloja.

Tyotoiminnan hallitiloja vastaavaa
teollisuustilaa on vuokrattavissa.

Copyright © Finwise Advisors Oy
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5. Haastattelut

Selvityksen taustalle on haastateltu kunnan edustajia,
markkinatoimijoita ja hyvinvointialuetta
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Sote-kiinteistoille ei ole Juuassa kysyntaa

Tilatarve ja vaihtoehtoiset tilat
* Hyvinvointialue tarvitsee kuntien vuokraamia tiloja jatkossakin, mutta tarve on aiempaa pienempi ja tiiviimpi.

* Yksityisilta markkinoilta ei ole vuokrattavissa Terveyskeskukselle, paloasemalle tai palveluasumisen kohteille vaihtoehtoisia tiloja, eivatka
sote-kayttoon rakennetut kohteet sovellu ilman suuria muutoksia muuhun kayttoon.

« Tyotoimintaan vuokrattavat teollisuushallit voivat soveltua yritystoimintaan ja niiden myynti- tai vuokrausmahdollisuudet nahdaan hyvaksi.

Markkinatilanne ja kaupankaynti
« Hallitilaa liikkuu Juuan alueella, mutta liike- ja toimistotilan kysynta on hyvin vahaista.
« Palveluasumiseen soveltuvaa tilaa on ollut myynnissa, mutta kohteet eivat ole menneet kaupaksi.

* Kunnassa ei ole talla hetkella tarjolla sote-rakentamiseen soveltuvia tontteja. Kaavamuutokset ovat mahdollisia, mutta ne vaativat
poikkeusmenettelya. Yksityisilla toimijoilla ei ole ollut halukkuutta toteuttaa uusia sote-tilahankkeita alueelle.

Sopimukset ja palveluverkko

» Vuokraneuvottelut ovat marraskuussa 2025 kesken. Hyvinvointialue on tarjonnut kohteille toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia
12 kk irtisanomisajalla ja nykyista alhaisempia vuokratasoja.

« Hyvinvointialueen vuoteen 2038 saakka ulottuvassa palveluverkkosuunnitelmassa Juuan alueelle on asetettu sote-asematasoinen piste.
Hyvinvointialueen palveluverkkopaatos ei ole lainvoimainen hallinto-oikeuteen tehdyn valituksen vuoksi.

Lyhyet vuokrasopimukset eivat mahdollista sijoittajakysyntaa

« Haastateltavat markkinatoimijat totesivat, etta lyhyet sopimukset eivat ole mahdollisia sijoittajalle. Arviointimenettelyn alaiset
hyvinvointialueet nahdaan riskina (mikali Pohjois-Karjalan hyvinvointialue joutuu arviointimenettelyyn tulevaisuudessa, sijoittajien
kiinnostus heikkenee).

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

Copyright © Finwise Advisors Oy 32



Haastatteluiden yhteinen
johtopaatos on, ettei Juuassa ole
toimivia sote- ja
pelastuskiinteistojen markkinoita,
eivatka sijoittajat ole kilnnostuneita
lyhyista vuokrasopimuksista.
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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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