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1. JOHDANTO

Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamisvastuu on siirtynyt hyvinvointialueille
1.1.2023 (Valtioneuvosto 2022). Keskeisiin lakeihin kuuluu Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pe-
lastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsaadannén voimaanpanosta
616/2021 (ns. voimaanpanolaki), jonka 20 §:n nojalla laissa erikseen maaritellyt sairaanhoitopiirien
kuntayhtymat ja erityishuoltopiirit on siirretty varoineen, velkoineen ja sitoumuksineen hyvinvointi-
alueille 1.1.2023. Voimaanpanolain 22 §:n mukaisesti kunnan jarjestdman perusterveydenhuollon,
erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kaytossa olevat toimitilat ovat siirtyneet hy-
vinvointialueiden hallintaan ja toimitilojen hallinnasta on lain mukaisesti tehty vuokrasopimukset,
jotka ovat voimassa ainakin 31.12.2025 saakka. Lisaksi voimaanpanolain 25 §:n nojalla on hyvin-
vointialueille siirtynyt sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen jarjestdmiseen liittyvat sopi-
mukset mukaan lukien toimitiloja koskevat sopimukset. Pohjois-Savon hyvinvointialueen omistuk-
seen ja hallintaan 1.1.2023 on siirtynyt toimitiloja yhteensa n. 652 000 brm2. Pohjois-Savon hyvin-
vointialueella kiinteistbomaisuutta ja toimitiloja hallinnoi strategia- ja konsernipalveluihin kuuluva
kiinteistohallinto. (Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toi-

meenpanosta ja sitd koskevan lainsaddanndn voimaanpanosta 616/2021, 20 §, 22 §, 25 §.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen valmistelutydssa Omaisuus ja toimitilat -tehtavakokonaisuudessa on
tunnistettu tarve ottaa valmistelun alle hyvinvointialueen toimitilastrategia. Opinndytetyon tavoit-
teena on tuottaa jatkokehitettdvaksi Pohjois-Savon hyvinvointialueelle toimitilastrategian periaatteet
seka sisallon maarittely. Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitilojen vuokraami-
sesta kunnilta on kirjattu sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistukseen toi-
meenpanosta ja sitd koskevan lainsdaddanndn voimaanpanosta saddetyn lain 22 §:8dn siten, ettd
vuokrasopimus on voimassa ainakin 31.12.2025 saakka ja hyvinvointialueella on oikeus pidentaa
vuokrasopimusta yhdelld vuodella. Taman tydn osalta tarkastelujakso rajataan tédhan siirtymakau-

teen, mutta tydn tuloksia voidaan hyddyntda myos siirtymakauden jalkeen.

Tama opinnaytetyd jakaantuu teoriaosuuteen, tutkimusosuuteen, tuloksiin ja johtopaatdksiin. Teo-
riaosuudessa maaritelladn toimitilastrategia ja tehdaan lapileikkaus Pohjois-Savon hyvinvointialueen
tyon tutkimusosuudessa tutkimusongelmana on hyvinvointialueiden toimitilastrategioiden sisalto.
Tutkimuskysymyksilla selvitetdan hyvinvointialueiden mahdollisten olevien tai tulevien toimitilastrate-
gioiden sisaltéa, mitd menetelmia hyvinvointialueilla on kdytdssaan kiinteistdinvestointien suunnitte-
lussa ja paatdksenteon tukena, miten valtion rahoituslainsaadantd ja valtioneuvoston paattamat hy-
vinvointialueiden lainanottovaltuudet vaikuttavat hyvinvointialueiden toimitiloihin liittyviin investoin-
teihin, millaisilla rahoitus- ja toteutusvaihtoehdoilla hyvinvointialueet todennakdisimmin hankkii toi-
mitilat kayttéonsa ja minka tyyppisia toimitiloja hyvinvointialueet todenndkdisimmin hankkivat omis-

tukseensa.

Opinndytetydn tuloksena tuotetaan Pohjois-Savon hyvinvointialueen kayttddn suositukset hyvinvoin-
tialueen toimitilastrategian periaatteiden ja siséllén kehittamiseen. Suosituksia on kehitetty hyvin-
vointialueen strategioihin, toimenpideohjelmiin ja ohjeisiin seka kyselytutkimukseen ja omaan kehi-

tystydéhon pohjautuen.
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2. TOIMITILASTRATEGIA

2.1. Maaritelma

Toimitilalla tarkoitetaan kiinteistoon sisdltyvaa rakennettua tilaa, jota kdytetaan aineellisten tai ai-
neettomien hyddykkeiden tuotantoon. Toimitilat voidaan jaotella palvelutiloihin, toimistotiloihin, va-
rastotiloihin, liiketiloihin ja tuotannollisiin tiloihin. Kaikki toimitilat asuinhuoneistoja lukuun ottamatta

luokitellaan lainsaadanndéssa liikehuoneistoiksi. (Sanastokeskus TSK ry 2012, 13.)

Toimitilastrategia ohjaa organisaation toimitilojen hallintaa, kayttéa ja kehittdmista. Toimitilastrate-
gia on organisaation pitkan tahtaimen suunnitelma, jonka tavoitteena on kehittaa toimitilakantaa
kdytettdavyyteen, kuntoon ja kehitettavyyteen pohjautuen. Toimitilastrategia sisaltdaa tavoitteita, joita
varten voidaan laatia toimenpideohjelmia ja joiden toteutumista voidaan seurata niille maaritellyilla

mittareilla.

2.2. Toimitilastrategia yleiset periaatteet

Suomessa valtio ja sen alaiset organisaatiot, jotkin kunnat, julkisyhteisot ja yritykset ovat laatineet
organisaationsa toimitilastrategian. Toimitilastrategian laatiminen on kuitenkin vahdisempaa kuin
kiinteistostrategian laatiminen. Toimitilastrategia tukee yleensa yhdessa kiinteistdstrategian kanssa
organisaation strategiaa, joka usein muun muassa palvelustrategian ja omistajapoliittisten linjausten
kanssa ovat toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoita. Toimintaymparistén muuttuessa toimitilastrategian
laatiminen tai uudistaminen on viime vuosina nahty tarpeelliseksi. Digitalisoitumisen myéta palve-

luja, hallintoa ja tehtavia on mahdollista jarjestad uudelleen (Valtiovarainministerié 2021, 1).

Toimitilastrategiaan yleisesti sisaltyvia asioita ovat tilahallinta ja vuokrausperiaatteet, toimitilojen
hankkiminen ja niista luopuminen, toimitilakustannusten hallinta, tilankdytdn johtaminen ja kehitta-
minen seka toimitilojen yllapito ja kehittdminen. Kaytettadvissa olevissa toimitilastrategioissa usein
esitetadn myds toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoitd, kuten kunnan tai yrityksen strategia, talouspo-
liittiset linjaukset tai palvelustrategia. My6s ymparistdpoliittiset tai maankayton linjaukset voivat olla

toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoita.

Nykyinen valtion toimitilastrategia on hyvaksytty vuonna 2014 ja vuonna 2020 on kdynnistetty val-
tion toimitilastrategian uudistamishanke, jonka tuloksena on syntynyt periaatepaatds valtion toimiti-
lastrategiaksi. Periaatepaatdksella voimaan tuleva toimitilastrategia ohjaa valtion tydymparistdjen ja
toimitilojen kayton kehittamista ja tarkoituksenmukaista yhtendistamista (Valtiovarainministerié
2021, 8). Lahtokohtaisesti kaikkien julkisten toimijoiden tulisi huomioida toimitilastrategiassaan val-
tion toimitilastrategian sisaltamat tavoitteet.

Keskeisia tavoitteita, jotka sisaltyvat valtioneuvoston periaatepadttkseen valtion toimitilastrategiaksi
(2021, 3-7) ovat

- tuloksellista toimintaa tukevat tilat. Tavoitteena on alentaa toimitilakustannuksia ja parantaa
kustannusvaikuttavuutta tilojen kayttda kehittamalla.

- tydymparistdjen uudistaminen tukemaan kehittyvia tyénteon ja yhteistydn tapoja. Uusissa tila-
tarpeissa selvitetdan ensisijaisesti jo olemassa olevien tilojen soveltuvuus yhteiskayttéon. Toimi-

tilojen tulee olla helposti muunneltavissa tydssa tapahtuvia muutoksia vastaaviksi.
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Toimistotilat ovat monitilaymparist6jd, joissa mahdollistetaan vuorovaikutteinen ja yksilotyd nii-
den vaatimusten mukaisesti rakennettujen tilojen avulla. Toimistotilojen keskimaarainen tilate-
hokkuustavoite on 10 htm2/htv.

- palvelujen tuottamista monikanavaisesti tukevat asiakaspalvelutilat, jolla tarkoitetaan kasvokkain
tapahtuvaa, sahkdista tai etdpalveluasiointia.

- toiminnan ja tilojen samanaikainen kehittdminen kayttdsidonnaisia tiloja suunniteltaessa. Tilojen
mitoittamisessa kaytettavat ratkaisut perustuvat kysynta- ja tarveperusteiseen tietoon esimer-
kiksi tilojen kayttoasteeseen.

- tietoturvallista ja luottamuksellista tydskentelyd mahdollistavat ja tukevat toimitilaratkaisut.
Tama huomioidaan myds yhteisten ty6tilojen konseptissa.

- terveelliset, turvalliset ja kestavat toimitilat. Tilojen sisdilmaongelmiin sovelletaan nollatolerans-

sia.

2.3. Toimitilastrategia prosessina

Strategiaprosessi voidaan jakaa viiteen vaiheeseen. Muun muassa Lindroos ja Lohivesi (2010, 29)

kuvaavat kirjassaan Onnistu strategiassa strategiaprosessia viisivaiheisesti (kuva 1).

Strategisten tietojen Strategian Strategisten pro- Strategian Strategian seuran-
keruun ja analysoin- madrittely- jektien suunnitte- toteutus- nan, arvioinninja
nin vaihe vaihe luvaihe vaihe paivityksen vaihe

KUVA 1 Strategiaprosessi (Lindroos & Laamanen 2010, 29)

Lindroosin ja Laamasen strategiaprosessia mukaillen toimitilastrategiaprosessin ensimmaisessa vai-
heessa keratdan tietoa ja luodaan tilannekuva toimintaympariston nykytilanteesta. Tassa vaiheessa
tunnistetaan strategiaa ohjaavat tekijdt ja reunaehdot seka pyritdan tunnistamaan strategiaan vai-
kuttavat tulevaisuuden trendit ja muutokset. Toisessa vaiheessa madritetaan tarkemmin strategian
sisaltd ja tavoitteet. Kolmannessa vaiheessa suunnitellaan strategian tavoitteiden mukaiset toimenpi-
teet ja niiden toteutus ja seuranta. Nama sisaltdvat muun muassa tavoitteiden seurantaan asetetta-
vat mittarit, aikataulun ja resurssit. Neljannessé vaiheessa suoritetaan strategian mukaisia toimenpi-
teita asetetussa aikataulussa ja viidennessad vaiheessa arvioidaan strategian toteutumista sille ase-

tettujen tavoitteiden ja mittareiden mukaan.
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3. POHJOIS-SAVON HYVINVOINTIALUEEN TOIMITILAT

3.1. Toimitiloja ohjaavat tekijat

3.1.1.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitiloja koskevia paatoksia, linjauksia ja toimintatapoja ohjaa
keskeisesti hyvinvointialueen strategia, joka hyvinvointialue on velvoitettu laatimaan hyvinvointialu-
eesta saddetyn lain 41 §:ssd. Lain mukaan hyvinvointialueen strategiassa tulee ottaa huomioon mm.
palvelujen jarjestamista ja tuottamista koskevat strategiset linjaukset seka omistajapolitiikka. Poh-
jois-Savon hyvinvointialueen aluevaltuusto on hyvaksynyt hyvinvointialueen strategian 22.12.2022.
Vuoden 2023 aikana jatketaan hyvinvointialueen strategiaty6ta laatimalla strategian toimeenpano-
suunnitelma, palvelustrategia ja strategiset ohjelmat, joita ovat palvelustrategia ja sen toimeenpano-
ohjelma, henkilostévoimavarat ja tydn tuottavuuden lisadminen, digitaalisten palvelujen kehittdmi-
nen, hallinto, hankinnat ja tilat seka tutkimus, kehitys, innovaatiotoiminta ja opetus. Hallinto, han-
kinnat ja tilat -strateginen ohjelma, johon on kirjattu kiinteisthallinnon tavoitteet vuosille 2023—
2025, on hyvaksytty aluehallituksessa 5.6.2023. Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelustrategia on

hyvéksytty hyvinvointialueen aluevaltuustossa 19.6.2023.

Hyvinvointialueesta sdddetyn lain 115 §:ssa hyvinvointialueet velvoitetaan laatimaan myés kunkin
vuoden loppuun mennessa seuraavan vuoden talousarvion seka talousarvion yhteydessa laatimaan
taloussuunnitelman kolmeksi tai useammaksi vuodeksi. Talousarviossa osoitetaan, miten hyvinvointi-
alueen rahoitustarve katetaan. Pitkdaikaisella lainalla ei saa kattaa rahoitustarvetta. Hyvinvointialue
voi kuitenkin ottaa pitkaaikaisen lainan investointia varten hyvinvointialueesta saadetyn lain 15 §:n

mukaisesti.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen aluehallitus on 21.11.2022 hyvaksynyt valtiovarainministerién Poh-
jois-Savon hyvinvointialueelta vaatiman tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman, joka tulee olemaan
keskeinen osa hyvinvointialueen strategian toimeenpanoa. Aluehallitus on kokouksessaan 5.6.2023
hyvaksynyt tuottavuusohjelmaan sisaltyvat toimenpideohjelmat. Aluehallitukselle on lisaksi esitelty
4.9.2023 tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman valiraportti, jossa todetaan, ettd toimenpideohjel-
mien taloudelliset vaikutukset eivat ole taysin toteutuneet. Taman vuoksi kaynnistetdén loppuvuo-
den 2023 aikana tehtdvat tehostamis- ja saastétoimet, jotka kohdistuvat muun muassa investoin-

tiohjelman tarkasteluun.

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kuntayhtyman hallituksen 22.11.2021 hyvaksymaa kuntayhtyman
kiinteistdohjelmaa, joka maarittelee kuntayhtyman kiinteistéjen suunnittelua, rakennuttamista, ylla-
pitoa ja hallinnointia koskevat linjaukset ja periaatteet seka niiden noudattamisen, voidaan hyédyn-
taa soveltuvin osin Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistéstrategisten linjausten ja tavoitteiden

laadinnassa. (Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri 2021, 4.)

Hyvinvointialueen strategia

Pohjois-Savon hyvinvointialuestrategian missio on hyvinvoiva ja kukoistava Pohjois-Savo. Hyvinvoin-
tialueen strategian viisi strategista painopistetta ovat asukkaat, palvelut, tydntekijat, toimintaympa-

rist6 ja talous. Strategiaan on kirjattu, etta hyvinvointialueella vahvistetaan ennaltaehkaisevia ja pe-
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rustason palveluita. Keskitetyt erityistason palvelupisteet sijaitsevat lisalmessa, Varkaudessa ja Kuo-
piossa ja erityisen vaativat sairaanhoidon palvelut toteutetaan Kuopion yliopistollisessa sairaalassa.

(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 2, 4.)

Hyvinvointialueen strategiaty6 jatkuu vuoden 2023 aikana, jolloin madritetdan strategisten tavoittei-
den mittarit ja tehdaan strategian toimeenpanosuunnitelma. Strategiaa tarkennetaan palvelustrate-

gian ja pelastustoimen palvelutasopdatoksen osalta seka suunnitellaan toimeenpano-ohjelmat, joita

ovat tuottavuus- ja taloudellisuusohjelma ja muut strategiset ohjelmat. Strategiaa tarkastellaan vuo-
sittain ja strategiaprosessin tarkoituksena on korjata tarvittaessa kurssia ja varmistaa, etta hyvin-

vointialue etenee tavoitteitaan kohti. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 13-14.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen aluehallitus on hyvaksynyt 24.4.2023 hyvinvointialueen strategia-
tyon toimeenpanosuunnitelman vuosille 2023-2025. Toimeenpanosuunnitelmassa on esitetty strate-

giset ohjelmat ja palvelutasopadtdkset seka strategiset suunnitelmat ja sopimukset (kuva 2).
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KUVA 2 Hyvinvointialuestrategia (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 3)

Strategiatydn teemat keskittyvat Pohjois-Savon hyvinvointialueen nykytilan haasteisiin, joita ovat
vaestdn hyvinvointi, palveluntarve, talous, henkildsto, tutkimus, innovaatiotoiminta, opetus seka
asiakastiedon hallinta. Pohjois-Savon hyvinvointialueen alueella sairastavuus on korkealla tasolla.
Véaestd hyvinvointialueen alueella véhenee ja ikdantyy, joka aiheuttaa haasteita nykyiselle palvelura-
kenteelle. Vaeston ikaantyminen nakyy myds hyvinvointialueen henkildstén ikadntymisena ja elakdi-
tymisend. On todettua, etta hyvinvointialueella on pulaa ammattitaitoisesta henkilostdsta. Haasteita
aiheuttavat my6s tutkimus- ja innovaatiotoiminnan nykytila ja tietojarjestelmien kehittamistarpeet,
jonka liséksi haasteena on my6és hyvinvointialueen taloutta rasittavat menopaineet, kulurakenne ja

investointitarpeet. (Pohjois-Savon hyvinvointialue, 2022, 10.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueella seurataan ja arvioidaan vuosittain valtioneuvoston yleisistunnos-
saan 1.12.2022 vahvistamien valtakunnallisten sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen jar-
jestamiselle vuosille 2023-2026 asetettuja strategisia tavoitteita (Pohjois-Savon hyvinvointialue,
2022, 11.)
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Sosiaali- ja terveydenhuollon valtakunnallisia tavoitteita ovat

- palvelujen jarjestaminen yhdenvertaisesti ja laissa saddetyt oikeudet turvaten

- perustason palvelujen toimintavarmuuden vahvistaminen ja integraation lisdédminen

- osaavan henkiléstén saannin turvaaminen ja sosiaali- ja terveysalan veto- ja pitovoimateki-
joiden vahvistaminen

- taloudellisesti kestavalla tavalla toimiminen

- kustannusten kasvun hidastaminen suhteessa palvelutarpeen kasvuun ja painotuksen siirta-
minen ennaltaehkadisevaan tyéhon

- vaikuttamisperusteisuuden painottaminen palvelujen kansallisessa ja alueellisessa ohjauk-
sessa

- toimivien yhteisty6rakenteiden ja toimintakaytdnttjen luominen kuntien ja hyvinvointialuei-
den sekd muiden toimijoiden valille

- valmiussuunnittelun ja varautumisen toteuttaminen kansallisesti pohjautuen yhtenaisiin pe-
rusteisiin

- toiminnassa sosiaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti kestavien toimien ja ilmastonmuuton
hillitsemisen keinojen tunnistaminen

- palvelujarjestelmdan seka perusterveyden ja sosiaalihuollon palveluihin liittyvan tutkimus- ja
kehittdmistoiminnan vahvistaminen

- tavoitteiden saavuttamista ja asiakaslahtoista toiminnan uudistamista tukevan tiedonhallin-
nan ja digitalisaation suunnittelu kansallisella ja yhteistydalueen tasolla (Sosiaali- ja terveys-
ministerid 2022, 16).

Pelastustoimen valtakunnallisia tavoitteita ovat

- pelastustoimen palvelutason toteutuminen laadukkaasti ja yhdenvertaisesti valtakunnallisella
ja alueellisella tasolla

- pelastustoimen riittdvan henkildstdresurssin ja osaavan ja hyvinvoivan henkildston varmista-
minen

- pelastustoimen onnettomuuksien ehkaisyn jarjestéminen riskiperusteisesti, yhdenmukaisesti
ja vaikuttavasti

- pelastustoimen toimintakyvyn varmistaminen suunnitellusti kaikissa turvallisuustilanteissa, ja
toiminnan sailyminen ldhipalveluna

- pelastustoimen alueellisella ja valtakunnallisella valmiudella ja varautumisella véestén suo-
jaamisen mahdollistaminen kaikissa olosuhteissa

- pelastustoimen aktiiviseen, suunnitelmalliseen ja pelastustoimen kansallisiin rakenteisiin kyt-
keytyvédn kansainvalisen toiminnan edistdminen

- pelastustoimen palveluiden ja tehtavien valtakunnallisen suunnittelun, toteutuksen ja kehi-
tyksen tiedolla johtamiseen ja yhtendiseen tiedonhallintaan perustaminen

- pelastustoimen investointien palvelutuotannon vaikuttavuuden tukeminen

- selkedan pelastustoimen hallinto- ja ohjausjarjestelmaan pyrkiminen (Sisaministerié 2023,
12-21).
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3.1.2. Hallinto, hankinnat ja tilat -strateginen ohjelma vuosille 2023-2025

Aluehallituksen 5.6.2023 hyvdksymaan Hallinto, hankinnat ja tilat -strategiseen ohjelmaan sisaltyy
kiinteistohallinnon kehittamistoimenpiteiden tavoitteet, joita ovat kiinteistdjen ja toimitilojen pitkan
aikavalin suunnitelman laatiminen, tilatehokkuuden parantaminen rakennushankkeissa seka tilahal-
linnan toiminnan tehokkuus ja kannattavat rakennusinvestoinnit. Ohjelmassa kuvatut kiinteistohallin-
non kehittamistoimet tukevat tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman tavoitteita taloudellisen tasapai-
non saavuttamisen ja investointien kokonaisuuden hallinnan osalta. (Pohjois-Savon hyvinvointialue
2023, 12.)

Kiinteistdjen ja toimitilojen pitkan aikavalin suunnitelman tavoitteeseen pyritadn laatimalla kiinteisto-
ja toimitilastrategiset seka omistajapoliittiset linjaukset. Toimenpiteen toteutumisen mittarina on
kiinteistostrategian valmiiksi saattaminen ja strategian jalkauttaminen. Tavoitteeseen pyritdadn myos
laatimalla kiinteistdjen ja toimitilojen toiminnallista suunnittelua, rakennuttamista, ylldpitoa ja tilahal-
lintaa koskevat linjaukset ja periaatteet ja toteutetaan niiden mukaiset toimenpiteet. Tama edellyt-
taa kiinteistéhalliinnon prosessien valmiiksi saattamista, jota kaytettdan tavoitteeseen padsyn mitta-

rina. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 12.)

Tehokkaaseen tilahallintaan pyritdédn huomioiden toiminnan vaatimukset. Toimenpiteina tavoitteen
saavuttamiseksi on tunnistettu muun muassa tilojen kaytén tehostaminen, tilojen moni- ja yhteis-
kayttoisyyden edistdminen, kayttdasteen mittaaminen, tarpeettomista tiloista luopuminen ja tyhjien
tilojen edelleenvuokraus. Naiden tavoitteiden mittareina kaytetaan tilojen kokonaispinta-alan kehi-
tysta suhteessa asukaslukuun ja/tai ennalta maarattyihin suoritteisiin seka vuokrausastetta. Tilatie-
toja verrataan my6s muihin hyvinvointialueisiin. Edelld mainittujen tavoitteiden edellytyksena ja yh-
tena toimenpiteend on ajantasaisen tilatiedon saaminen, jota tuottaa muun muassa Maakuntien tila-
keskus. Rakennusten teknisen kunnon, my6s vuokrattujen tilojen osalta, selvittdminen ja mahdolli-
sesti tietojen vaikutus palvelustrategiaan on myds olennainen osa tehokasta tilahallintaa. (Pohjois-

Savon hyvinvointialue 2023, 12.)

Hyvinvointialueella toteutettavien rakennusinvestointien tulee olla kannattavia ja tuottavia. Tahéan
tavoitteeseen pyritéan huolellisella toiminnallisella suunnittelulla tarve- ja hankesuunnitteluvai-
heessa. Vakioituja tilaratkaisuja edistetadn. Investointien kannattavuutta ja vaikutusta talouteen ar-
vioidaan ja investointien kustannuksia seurataan ja laaditaan riskianalyyseja. Naita tavoitteita seura-
taan vertaamalla taloudellisia tunnuslukuja ja laatimalla taloudellisia arviointikriteereja. Rakennus-
hankkeiden neliéhintavertailua tehdaan rakennustyyppikohtaisesti ja toiminnan saastdpotentiaalia
arvioidaan investoinnin kannattavuutta arvioitaessa. Lisdksi seurataan saanndllisesti rakennushank-

keiden budjetissa pysymista. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 12.)

Rakennusinvestointien kautta pyritdan myos tehokkaisiin tilaratkaisuihin ja toimintamalleihin. Tahan
tavoitteeseen paasemiseksi rakennusinvestoinneissa huomioidaan tilojen muuntojoustavuus, toteu-
tetaan tulevaisuuden toimintaa vastaavat tilat ja varmistetaan hyvinvointialueen strategian, palvelu-
strategian ja palveluverkon toteutuminen. Lisaksi huomioidaan integraation mahdollistaminen muun
muassa erityis- ja perustason toimintojen osalta seka toimintojen keskittéminen ja sijoittuminen Ia-

hekkain, joka mahdollistaa henkilostdn tehokkaamman kaytén. Tavoitteiden toteutumista seurataan
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tilatehokkuusluvulla, toiminnan arvioinnilla (gap-analyysi) ja tilojen kayttdjille suunnatulla asiakastyy-
tyvaisyyskyselylld. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 12.)

. Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistéohjelma

Pohjois-Savon Sairaanhoitopiirin kiinteistéhallinto on laatinut vuonna 2021 sairaanhoitopiirin kiinteis-
téohjelman, johon on koottu sairaanhoitopiirin omistamien ja vuokraamien kiinteistéjen suunnitte-
lua, rakennuttamista, rakentamista, ylldpitoa ja hallinnointia koskevat linjaukset ja periaatteet seka
niiden toteuttamisen. Kiinteistdohjelma sisaltaa strategiaosuuden sekd operatiivisen osuuden. Strate-
giaosuudessa on kasitelty kiinteistdohjelmaa ohjaavia tekijoita, toimintaympariston nykytila-analyysia
ja ennusteita, kiinteistdjen nykytilaa ja ennusteita, keskeisia strategisia linjauksia, tavoitteita ja kriit-
tisia menestystekijoita ja kiinteistdohjelman hyvaksymistd, jalkauttamista ja yllapitoa. Operatiivisessa
osuudessa on kasitelty kiinteisto- ja toimitilajohtamista sairaanhoitopiirissa, toimitilajohtamista tie-
don avulla, toimitilojen hankintaa, toimitilojen ja rakennusten elinkaarta, toimitilojen yllapitoa, kiin-
teistétaloutta, hankintoja, toimitiloista luopumista, kiinteistdéhallinnon yhteisty6ta, kestdvéan kiinteis-
tonpidon erityiskysymyksia, riskienhallintaa ja kiinteistdohjelman tavoitteiden toteutumisen arvioin-
tia. Kiinteistdohjelma on laadittu vuosille 2022—-2026 ja kiinteistéohjelman laatimisen aikana edus-
kunta on hyvdksynyt lait sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen uudistuksista. Kiinteist6-
ohjelmaan on kirjattu, ettd Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistdstrategisten linjausten ja tavoit-
teiden laadinnassa voidaan hyoédyntaa kiinteistdohjelmaa soveltuvin osin. (Pohjois-Savon sairaanhoi-
topiiri 2021, 4.)

Kiinteistbohjelmaa ohjaavana tekijana on ollut Kuopion yliopistollisen sairaalan (KYS) strategia. Kiin-
teistdohjelma tulee péivittéa ldhivuosien aikana Pohjois-Savon hyvinvointialueen strategian mu-

kaiseksi.

. Pohjois-Savon hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelma

Taloudellisuus- ja tuottavuusohjelma on osa valtionvarainministerion hyvaksymaa lisalainanottoval-
tuutta seka talous- ja toimintasuunnitelmaa vuosille 2023—-2025. Ohjelman tavoitteena on turvata
hyvinvointialueen kehittymis-, palvelu- investointi- ja lainanottokyky. Tuottavuus- ja taloudellisuus-
ohjelma tukee hyvinvointialuestrategiaa ja hyvinvointialueen kestdvaa taloutta ja se koskee koko

hyvinvointialueen konsernia. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 3.)

Tuottavuusohjelman toimenpiteilla vastataan palvelutarpeeseen ja Pohjois-Savon hyvinvointialueen
erityishaasteisiin, joita ovat mm. lastensuojelun ja mielenterveys- ja pdihdepalvelut. Pohjois-Savon
hyvinvointialueen sosiaali- ja terveydenhuollon kustannukset ovat keskimaaraista korkeammat, pal-
velutarpeeseen suhteutettuna kaksi prosenttia korkeammat kuin Suomessa keskimaarin. (Pohjois-

Savon hyvinvointialue 2022, 3.)

Hyvinvointialueen taloudellinen kantokyky suhteessa korkeaan investointitasoon ja velkamaaraan
edellyttda merkittévia uudistamistoimenpiteitd, joilla kustannuksia voidaan alentaa niin kayttétalou-
dessa kuin tulevissa investointitarpeissa. Investointitarpeita voidaan alentaa tarkastelemalla ole-

massa olevien tilojen kaytdn tehokkuutta ja toimivuutta. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 4.)
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Tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman tavoitteiden toteutumista alkuvuoden 2023 aikana on kuvattu
tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman valiraportissa 6/2023. Raportin mukaan taloudelliset vaikutuk-
set eivat ole tdysin toteutuneet ja on todettu, ettd hyvinvointialueella on kdynnistettdva tehostamis-
ja saastotoimet, jotka kohdistuvat muun muassa investointien tarkasteluun. Ohjelman riskienarvioin-
nissa on todettu, ettd pitkdkestoisuuden vuoksi rakennusinvestoinnit sisaltavat riskeja, joita voivat
aiheuttaa muun muassa hintojen muutokset ja joiden vaikutukset investointien lopullisiin kustannuk-
siin on huomioitava. Riskien hallinta ja ennakoiminen korostuvat erityisesti suurissa investoinneissa.

(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 4,8,9.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelustrategia

Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelustrategia on hyvaksytty hyvinvointialueen aluevaltuustossa
19.6.2023. Palvelustrategia toimii hyvinvointialuestrategian toimeenpano-ohjelmana ja sisaltda pal-
veluiden jarjestamiseen liittyvia linjauksia. Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelupisteet hyvinvoin-
tialueen aloittaessa toimintansa on esitetty kuvassa 3.

Lahipalvelupisteissd huolehdimme arkesi
turvaamisesta matalan kynnyksen
terveydenhuollon ja sosiaalihuollon keinoin.*

Seutu- ja aluepalvelupisteissa tarjoamme lisaksi
palveluita, jotka ovat keskitetymmin saatavilla
alueen asukkaille. Jokainen seutu- ja
aluepalvelupiste on myos ldhipalvelupiste.*

©0

. Keskitettyini palveluina tarjoamme niit3
palveluita, jotka vaativat erityista laitteistoa, tiloja
tai ammattiosaamista.*

44 Kotiin annettavat palvelut ovat enenevissa maarin
etdyhteydelld ja puhelimitse tuotettavia palveluita.
Jos palvelu ei ole sellaisena riittava tai mahdollinen,
tuotetaan palvelut kotikdyntina.

Digitaalisia palveluita kehitdmme jatkuvasti. Ne
mahdollistavat palveluiden saavutettavuuden koko
alueella.

KUVA 3 Palvelupisteet (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 24).

Ohjelmakaudella 2023—-2025 ei palvelustrategian linjauksen mukaan tule muutoksia lahipalveluverk-
koon. Vuoteen 2025 mennessa toteutetaan tulevaisuuden palveluverkkosuunnitelma, lahipalveluiden

konseptointi ja niiden palvelumuotoilu. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 27.)

Palveluverkon kehittdminen vaikuttaa olennaisesti tilahallinnan kehittémistoimenpiteisiin, jotka on

kuvattu hallinto, hankinnat ja tilat -strategisessa ohjelmassa.
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3.2. Toimintaymparistdn nykytila-analyysi

3.2.1.

Pohjois-Savon hyvinvointialue muodostuu 19 kunnan sote- ja pelastuspalveluista. Hyvinvointialueen
palveluksessa on yhteensa noin 12 800 ty6ntekijaa ja se vastaa noin 248 000 pohjoissavolaisen
asukkaan sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palveluista. Suomessa on yhteensa 21
hyvinvointialuetta, joista viiden alueella on yliopistollinen sairaala. Pohjois-Savon hyvinvointialuee-
seen kuuluva Kuopion yliopistollinen sairaala KYS vastaa Pohjois-Savon hyvinvointialueen asukkaiden
lisaksi myds hyvinvointialueen ulkopuolelta Ité- ja Keski-Suomesta tulevien asukkaiden, Pohjois-Sa-
von hyvinvointialue mukaan luettuna, yhteensa lahes miljoonan asukkaan erikoissairaanhoidosta.

(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueelle siirtyvat hyvinvointialueuudistuksen voimaanpanolain nojalla varoi-
neen, velkoineen ja sitoumuksineen, mukaan lukien kiinteistét, vuokrasopimukset ja kiinteistoyhtioi-
den omistukset, Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri ja Pohjois-Savon hyvinvointialueen alueella sijaitseva
Vaalijalan kuntayhtymd. Kuntien ja muiden kuntayhtymien toimitilat, jotka ovat sosiaali- ja tervey-
denhuollon seka pelastustoimen kayttssa ja joista ei ole vuokrasopimusta, siirtyvat hyvinvointialu-
een hallintaan 1.1.2023 ja naista tehdadn vuokra-asetuksen mukaiset vuokrasopimukset. Ennen
1.1.2023 sosiaali- ja terveydenhuollon tiloista tehdyt, voimassa olevat vuokrasopimukset siirtyvat

lahtokohtaisesti sellaisenaan hyvinvointialueelle.

Toimitilat

Pohjois-Savon hyvinvointialueella on 1.9.2023 toimitiloja yhteensa 451 kpl ja hallittavien tilojen huo-
neala on noin 611 000 m2. Omistettuja kohteita on 52 kpl ja noin 203 000 m? ja vuokrattu tiloja 394
kpl ja 364 000 m2. Omistettuja kohteita ovat muun muassa KYS Puijon sairaalan tilat seka Vaalijalan
kuntayhtymalta voimaanpanolain nojalla Pohjois-Savon hyvinvointialueen omistukseen siirtyneet ti-
lat. Suurin rakennusmassa sijaitsee Kuopion alueella (kuva 4), jossa sijaitsee myds lukumaaraisesti

eniten rakennuksia (kuva 5). Hallinnoitavat tilat ovat idltdan ja kunnoltaan hyvin vaihtelevia.
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KUVA 4 Rakennusten yhteenlaskettu huoneala kunnittain
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KUVA 5 Rakennusten lukumaara kunnittain

Toimialoittain verrattuna neliémaaraisesti suurin osa hyvinvointialueen hallinnoimista tiloista on eri-
tyistason palvelujen kaytdssd. Seuraavaksi eniten tiloja on kdytdssa ikaantyvien palveluilla ja sen

jalkeen peruspalveluilla (kuva 8). Erityistason palveluista suuri osa toimii omistetuissa kiinteistoissa,



3.2.2.
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ikadntyvien ja perustason palveluista vuokratuissa kiinteist6issa. Erityistason palveluita ovat muun
muassa erikoissairaanhoidon, kuvantamisen, paivystyksen ja psykiatrian palvelut ja naita palveluja
tuotetaan padosin keskussairaaloissa, muissa sairaaloissa ja terveyskeskuksissa. Ikaantyvien palve-
lujen toimitiloista padosa on palveluasumisyksikéita ja kotihoidon tiloja. Peruspalveluista suurin osa
tuotetaan terveyskeskuksissa ja peruspalveluihin luetaan muun muassa vastaanotto-, kuntoutus-,

suun terveydenhuolto-, mielenterveys-, osasto- ja sosiaalitydnpalvelut.
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KUVA 6 Toimialojen tilat huonealoittain

Rakennusluokitus ja tilatyypit

Rakennusluokitus on tarkoitettu rakennusten luokitteluun niiden kayttétarkoituksen mukaan (Suo-
men virallinen tilasto (SVT)). Tilanimikkeistd puolestaan jaottaa rakennuksen huoneisto- ja tilatyy-
peiksi ja tilat vastaavat rakennuksessa olevien huoneistojen toimintoja (Rakennustieto julkaisuaika
tuntematon). Rakennuksen kayttétarkoituksen, huoneistotyyppien ja tilatyyppien asettamat rajoit-
teet on huomioitava tilojen kayton tehokkuuden parantamiseen tahtdavissa paatoksissa ja toimenpi-
teissa. Tilojen suunnittelua ja kayttda saatelevat lait, asetukset, viranomaisten antamat ohjeet ja
oppaat seka sopimukset. Naitéd ovat mm. rakennusmaarayskokoelma, tyéturvallisuuslaki, valtioneu-
voston asetus ty6paikkojen turvallisuus- ja terveysvaatimuksista, tydehtosopimukset, RT-ohjekortit,
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen rakennuttamis- ja suunnitteluopas, sosiaalihuoltolaki,
kehitysvammalaki, valtioneuvoston asetus tydpaikkojen turvallisuus- ja terveysvaatimuksista seka
tyoterveyslaitoksen julkaisemat digitaaliset oppaat tydymparistdn suunnitteluun, peruskorjaukseen

ja muokkaukseen.

3.2.2.1. Toimistorakennukset

Tydterveyslaitos on julkaissut digitaalisen oppaan toimisto- ja tietotydn suunnitteluun. Oppaan mu-
kaan toimistoty0ssé suositeltava vahimmaiskoko yhden hengen tyétilalle on 10-12 m? ja avotilassa
yhdelle hengelle tulisi varata 7-8 m? (TyGterveyslaitos julkaisuaika tuntematon). Valtion toimiti-

lastrategiassa tavoite toimistotilan tehokkuudeksi on maaritelty 10 htm?/htv.
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Toimistorakennusten ja -tilojen tulee tayttaa Valtioneuvoston asetuksen tyépaikkojen turvallisuus ja
terveysvaatimuksista (18.6.2003/577), jonka 9 §:ssa saadetdan mm. tyopaikan tilavuudesta ja il-
manvaihdosta seka 4 §:ssa ruokailu- ja lepotiloista. Ty6turvallisuuslain (23.8.2002/738) 2 luvussa on
maaritelty tydnantajan velvollisuudet tydymparistdén suunnitteluun seka tarkemmat sdanndkset mm.
nayttopaatety6hon. Valtioneuvoston paatos nayttopaatetyosta 22.12.1993/1405 taydentaa tyotur-
vallisuuslain tydymparistovaatimuksia tydhon tai tyopisteisiin, joissa merkittava osa tydsta tehdaan
nayttopaatettad kayttaen.

Pohjois-Savon hyvinvointialueella toimistotiloja on 1.9.2023 tilanteen mukaan yhteensa n. 51 000
hum?, mutta luku on suuntaa antava, koska kaikista rakennuksista ei vieléd ole saatavilla tilahallinta-

jarjestelmassa tilatyyppikohtaista tietoa. Toimistorakennuksiksi luokiteltavia rakennuksia on 41 kpl.

3.2.2.2. Avopalvelujen rakennukset

Rakennusluokituksen mukaan avopalvelujen rakennukset ovat padasiassa kaytdssa paivisin ja joissa
ei yleensa ole vuodepaikkoja yopymista varten. Avopalvelujen rakennuksia ovat esimerkiksi vam-
maisten ja vanhusten palvelukeskuksen ja paihdehuollon rakennukset (Suomen virallinen tilasto
(SVT)). Muun muassa sosiaalihuoltolaki, laki ikdantyneen vaeston toimintakyvyn tukemisesta seka
iakkaiden sosiaali- ja terveyspalveluista, vammaispalvelulaki, laki kehitysvammaisten erityishuollosta
ja laki sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestdmisestd maarittavat avopalvelujen jarjestdmiseen liittyvat
vastuut seka palvelujen saatavuuteen ja saavutettavuuteen liittyvat vaatimukset. Hyvinvointialueesta
saadetyn lain 7 §:ssé maarataan hyvinvointialueen jarjestamisvastuusta ja 41 §:ssd hyvinvointialu-
een strategiasta, jossa tulee ottaa huomioon palvelujen jarjestamistd ja tuottamista koskevat strate-

giset linjaukset.

Avopalvelujen rakennuksissa sijaitsevien tilojen suunnittelua ohjaavat muun muassa rakennusmaa-

rayskokoelma ja ty6turvallisuuslaki.

Avopalvelujen rakennuksia on Pohjois-Savon hyvinvointialueella 35 kpl ja niiden huoneala on yh-

teenséd n. 34 300 m2. Kaikki avopalvelujen rakennukset ovat 1.9.2023 tilanteen mukaan vuokrattuja.

3.2.2.3. Erityisryhmien asuinrakennukset

Erityisryhmien asuinrakennuksilla tarkoitetaan asuinrakennuksia toimintarajoitteisille ja asumisessa
tavanomaisesta poikkeavia tuki-, hoito- tai muita palveluja tarvitseville henkilGille. Asiakkaalla on
kdytdssa asuinhuoneisto tai muu jatkuvaan asumiskayttédn soveltuva asuinhuone. Erityisryhmien
asuinrakennuksissa asiakkaille on tarjolla palveluasumista tai tehostettua palveluasumista. (Suomen
virallinen tilasto (SVT).)

Erityisryhmien asuinrakennukset ovat usein ARA-rahoitteisia, jolloin rakennusmaarayskokoelman
vaatimusten lisdksi rakennusten suunnittelussa ja tilan kdytdssa on huomioitava ARA-rahoituksen
mydntamisen perusteena oleva Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) julkaisemat erityis-

ryhmien asuntojen suunnitteluopas seka Rakennuttamis- ja suunnitteluopas.

Erityisryhmien asuinrakennuksia Pohjois-Savon hyvinvointialueella on yhteensa 12 kpl, joista 9 kpl

omistettuja. Huoneala on yhteensa n. 8 500 m2. Suurin osa hyvinvointialueen erityisryhmien asuinra-
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kennuksista tarjoaa ymparivuorokautista palveluasumista kehitysvammaiselle ja erityista tukea tar-
vitsevalle henkildille. Erityisryhmien asuinrakennusten vahdinen maara selittyy silla, etta ikdantynei-
den asumispalvelut ovat muuttuneet viime vuosina padosin palveluasumiseksi tai tehostetuksi palve-
luasumiseksi aiemman laitoshoidon sijaan. Taman vuoksi suurin osa vanhusten asumispalveluyksi-

koista on luokiteltu laitospalvelujen rakennuksiksi.

3.2.2.4. Laitospalvelujen rakennukset

Laitospalvelujen rakennuksilla tarkoitetaan sosiaalipalvelurakennuksia, joissa on pysyvia vuodepaik-
koja ja joissa annetaan padasiassa ympadrivuorokautista hoitoa. Laitospalvelujen rakennuksia ovat
muun muassa ikaantyneiden, vammaisten ja mielenterveys- ja pdihdeongelmaisten laitospalveluille
tarkoitetut rakennukset seka ensikodit ja lasten- ja nuorisokodit. Laitoshoidossa asiakas on hoitosuh-
teessa laitokseen eika asiakkaalla ole hallintasuhdetta asuntoon. Viranomainen tai toimintayksikk®

tekevat padtoksen asiakkaan sijoittamisesta laitoshoitoon. (Suomen virallinen tilasto (SVT).)

Laitospalvelujen rakennusten suunnittelua ja tilojen kayttéa ohjaavat muun muassa lastensuojelulaki

ja laki yksityisista sosiaalipalveluista.

Pohjois-Savon hyvinvointialueella laitospalvelujen rakennuksiksi luokiteltuja rakennuksia on yhteensa
45 kpl, joiden huoneala n. 45 000 m2,

3.2.2.5. Keskussairaalat, muut sairaalat, terveys- ja hyvinvointikeskukset sekd muut terveydenhuoltoraken-
nukset

Pohjois-Savon hyvinvointialueella keskussairaaloiksi, joita padosa hyvinvointialueen omistamista koh-
teista on (kuva 6), luokitellaan KYS Puijon sairaalan tilat seka Julkulan sairaalan tilat. Keskussairaa-
loiksi luokitellaan rakennusluokituksen (Suomen virallinen tilasto (SVT)) mukaan yliopistollisina ja
muina keskussairaaloina toimivat terveydenhuoltorakennukset. Tilojen yhteenlaskettu huoneala on
171 500 m?2.

Toimistorakennukset [
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KUVA 7 Omistettujen kohteiden kayttétarkoitus
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Muita sairaaloita seka terveys- ja hyvinvointikeskuksia on yhteensa 32 kpl ja niiden yhteenlaskettu
huoneala on 128 500 m?. Rakennusluokituksen (Suomen virallinen tilasto (SVT)) mukaan muut sai-
raalat kdsittdvat alue-, paikallis- ja laitossairaalat sekd vastaavina sairaaloina toimivat erikoissairaan-
hoidon terveydenhuoltorakennukset seka laboratoriorakennukset. Muut terveydenhuoltorakennukset
kasittavat Pohjois-Savon hyvinvointialueella muun muassa apteekin seka terveysasemien ja palvelu-
keskusten tiloja ja niiden yhteenlaskettu huoneala on n. 29 000 m?2. Vuokratuista kohteista pagosa
on kayttétarkoitukseltaan terveys- ja hyvinvointikeskuksia, avo- ja laitospalvelujen rakennuksia, toi-

mistorakennuksia seka paloasemia (kuva 7).
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KUVA 8 Vuokrattujen kohteiden kayttotarkoitus

3.2.2.6. Paloasemat

Paloasemiksi maéritetadn rakennusluokituksen (Suomen virallinen tilasto (SVT)) mukaan palokuntien
tai vapaaehtoisten palokuntien tukikohtina toimivat pelastustoimen rakennukset. Paloasemia on Poh-
jois-Savon hyvinvointialueella yhteensa 31 kpl ja niiden yhteenlaskettu huoneala on 30 000 m2. Palo-
asemista 13 toimii valittdman valmiuden pelastusasemina, joka asettaa erityisia tilavaatimuksia

muun muassa henkildstdon majoitustilojen osalta.

Tilaluokittain verrattuna Pohjois-Savon hyvinvointialueen kaytdssa on eniten asuntoja. Seuraavaksi

eniten on kaytavia, vastaanottohuoneita ja toimistotiloja (kuva 9). Huomioitavaa taulukossa on, etté
Maakuntien tilakeskuksen tuottamassa Modulo-palvelussa pohjapiirustuksista on piirretty ja tuotettu
1.9.2023 mennessa tarkka tieto vasta 125 rakennuksesta. Nain ollen tilaluokkien vertailu on suuntaa

antava.
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KUVA 9 Tilaluokat huonealoittain

Tilatehokkuus

Tilatehokkuus maaritelldan kiinteistoliiketoiminnan sanastossa ominaisuutena, jonka mukaan tiloja
pyritdan kayttamaan ajallisesti ja taloudellisesti tehokkaasti. Tilankaytén tehokkuutta ovat muun mu-
pisteiden maara seka asukkaiden maara suhteessa pinta-alaan. (Sanastokeskus TSK ry 2012, 51.)
Valtioneuvoston periaatepaatos valtion toimitilastrategiaksi maarittaa tilankdytén tehokkuutta mit-

taavaksi yksikoksi htm?/henkil6tyévuosi.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallinnassa olevista tiloista 1.9.2023 tilanteen mukaan n. 4,9 % on
tyhjillaan olevia tiloja, joista 50 % on kayttdkiellettyja tai saneerauksessa olevia tiloja ja 50 % va-
paita tai paatoksié odottavia tiloja. Hyvinvointialueella ei ole laajassa mittakaavassa kdytettdvissa
mitattua tietoa tilankaytén tehokkuudesta. Joitain mittauksia on tehty aiempien organisaatioiden toi-
mesta ennen hyvinvointialueen toiminnan aloittamista. Kunnilta siirtyneissa tiloissa voi pienemmilla
paikkakunnilla olla suuria terveyskeskuskiinteist6ja, joissa tilojen kayttd on vahentynyt ja tilat ovat
vajaakaytolla. Palveluita on myds jo jarjestelty uudelleen muun muassa henkilékunnan saatavuuson-
gelmien vuoksi, joka myds osaltaan on vaikuttanut tilojen vajaakayttéon. Palveluja on saatavilla
vaihtelevasti riippuen paikkakunnasta ja tilat voivat olla suurimman osan ajasta tyhjilladn. Kunnilta
vuokratuista tiloista ei kuitenkaan paasaantoisesti voida vield luopua johtuen vuokra-asetuksesta,
joka on sitouttanut hyvinvointialueet vuokrasuhteeseen vuoden 2025 loppuun saakka. Hyvinvointi-
alue on aloittamassa tilankaytén mittauksia projektiluontoisesti tiloissa, joissa tilantarve on kasvanut
ja tiloja ei ole riittdvasti kdytettavissa. Osittain tyon liikkkuvuuden ja etatdiden lisaantymisen myota
my®ds naissa tiloissa voi esiintya tehotonta tilankayttda, jota pyritdan mittauksella todentamaan ja
jonka avulla tilankdyttéa voidaan tehostaa. Tilatehokkuutta pyritddn parantamaan myds tilavaraus-

jarjestelmilla, joita joissain hyvinvointialueen tiloissa on jo kaytdssa.
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3.2.4. Toimitilakustannukset

Toimitilakustannukset koostuvat toimitiloista ja niiden kaytostd aiheutuvista kustannuksista (kuva
10). Kayttdkustannuksia ovat tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka voidaan pe-
rid tilojen kayttajaltd vuokrasopimuksessa sovitulla tavalla tai tilojen kayttaja voi vastata niista suo-
raan itse (Sanastokeskus TSK ry 2012, 23). Pohjois-Savon hyvinvointialueen vuokrakohteissa kaytta-
jan suoraan vastattavia kustannuksia on jossain maarin, ja ne ovat paaasiassa sahkon kulutuksesta

ja tilojen siivouksesta aiheutuvia kustannuksia.
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KUVA 10 Kiinteiston kustannuksiin liittyvia kasitteita (Sanastokeskus TSK ry 2012, 21)

Kiinteistokustannuksia ovat kaikki kiinteistén olemassaolosta aiheutuvat kustannukset ja ne muodos-
tuvat padomakustannuksista, pddoman erilliskustannuksista ja yllapitokustannuksista. Padomakus-
tannuksilla tarkoitetaan kiinteistoon sijoitetun padoman kustannuksia, jotka koostuvat koroista ja
laskennallisista poistoista. Erilliskustannuksilla tarkoitetaan kiinteistén omistamisesta aiheutuvia ve-
roja ja vakuutuskustannuksia. Ylldpitokustannukset koostuvat kaikista kiinteistén ylldpidosta aiheutu-
vista kustannuksista, joita ovat muun muassa kiinteisténhoidosta aiheutuvat kustannukset, kuten
kiinteiston huolto-, sahkd-, lammitys-, vedenkulutus- ja jatehuoltokustannukset. (Sanastokeskus TSK
ry 2012, 22.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen vuokrasopimukset sisdltavat seka bruttovuokramalleja etta vuokra-
sopimuksia, jotka sisaltavat padoma- ja yllapitovuokrat. Jéljempana mainittuja sopimuksia on sol-
mittu Idhinna kuntien kanssa johtuen vuokra-asetuksen mukaisesta vuokranmadaraytymismallista.

Valtioneuvoston asetuksella kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
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vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026 saddetdadn kunnan ja hyvinvointialueen valilla tehta-
vista vuokrasopimuksista, niiden pituudesta ja kokonaisvuokran laskentaperiaatteista. Vuokra-ase-
tuksen mukaan padgomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen tai toimitilan teknisen ar-
von perusteella. Pédomavuokrassa kaytetdan kuuden prosentin tuottovaatimusta laskettuna raken-
nuksen tekniselle arvolle, jonka maardytymisesta ja laskentaperusteista on sdadetty vuokra-asetuk-
sen 4 §:ssd. Pohjois-Savon hyvinvointialueen aluehallitus on lisaksi paattanyt kokouksessaan
14.11.2022, etta Yla-Savon SOTE kuntayhtyman, Sisa-Savon terveydenhuollon kuntayhtyman seka
Kysterin ja kuntien valisten, kuntien omistamien toimitilojen, vuokrasopimusten paaomavuokran las-
kentaan sovelletaan 4,5 prosentin tuottovaatimusta laskettuna rakennuksen tekniselle arvolle. Edella
mainitut vuokrasopimukset ovat voimaanpanolain mukaan siirtyvia sopimuksia, jotka siirtyvat hyvin-
vointialueelle nykyisin ehdoin. Valmistelun edetessa kuitenkin kuntien kantana on esitetty, etta kun-
tia tulee kohdella tasapuolisesti toimitilojen vuokraamisessa, jonka vuoksi hyvinvointialueen aluehal-
litus paatyi kyseiseen ratkaisuun padomavuokran tuottovaatimuksesta. (Valtioneuvoston asetus kun-
nan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuo-
sina 2023-2026 272/2022, 2-3 §.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen ennustetut toimitilakustannukset vuodelle 2023 ovat olleet n.
108 000 000 euroa. Vuodelle 2024 ennustetaan reilun viiden prosentin nousua toimitilakustannuk-

siin.

3.3. Toimitilajohtaminen

Pohjois-Savon hyvinvointialueella kiinteistbomaisuutta ja toimitiloja hallinnoi Pohjois-Savon hyvin-
vointialueen aluevaltuuston 2.3.2022 hyvaksymassa toimielinorganisaatiossa strategia- ja konserni-
palveluihin kuuluvan hallintopalvelujen alle sijoittuva kiinteistdhallinto, jonka toimintaa johtaa kiin-

teistdjohtaja (kuva 11).

Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallintosadnnén 3 §:n mukaan aluevaltuusto vastaa hyvinvointialu-
een toiminnasta ja taloudesta ja kayttaa hyvinvointialueen paatdsvaltaa seka siirtaa hallintosaannoén
maarayksilla toimivaltaansa. Aluehallitus johtaa hyvinvointialueen toimintaa, hallintoa ja taloutta,
jonka alaisena hyvinvointialuejohtaja johtaa hyvinvointialueen hallintoa, taloutta ja muuta toimintaa.
Hallintojohtaja vastaa kiinteistéhallinnosta, jota johtaa kiinteistdjohtaja. Hallintosdannén 7. lukuun

on kirjattu viranhaltijoiden tehtavat ja toimivallan jako. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 11)
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KUVA 11 Pohjois-Savon hyvinvointialueen organisaatiokaavio (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistéhallinto vastaa Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallinnassa
olevista kiinteistdista ja toimitiloista. Kiinteistéhallinnon tehtaviin kuuluu kiinteistéjen omistaminen,
vuokraaminen, kehittdminen ja hallinta seké Pohjois-Savon hyvinvointialueen rakennusinvestointi-
suunnitelman ja rakennushankkeiden toteuttaminen. Kiinteistdhallinnon tehtavana on lisaksi huoleh-
tia, ettéd Pohjois-Savon hyvinvointialueella kdytettavissé olevat tilat vastaavat toiminnan vaatimuksia
ja etta kiinteistbomaisuuden hoito on pitkajanteista, tehokasta ja taloudellisesta ymparistéarvot huo-
mioiden. Hyvinvointialueella on kayttssa tilahallintajérjestelma muun muassa sisdisen vuokrauksen

hallintaa varten. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023.)

3.3.1. Organisointi

Kiinteistdhallinto jakaantuu neljadn eri osa-alueeseen, joita ovat tilahallinta, kiinteistdjen yllapito,

rakennuttaminen ja toiminnallinen suunnittelu (kuva 12) (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023).

Pohjois-Savon
hyvinvointialue

Kiinteistéhallinnon organisaatio

Kiinteistéhallinto

Kiinteistéjohtaja

l |

- PR A = Toiminnallinen
Tilahallinta Kiinteistdjen ylldpito Rakennuttaminen s
suunnittelu
Tilahallintapééllikks y";gi‘:‘;;:;mm Rakennuttajapéllikks Hanksjohtaja

KUVA 12 Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistdhallinnon organisaatio (Pohjois-Savon hyvinvoin-
tialue 2023)
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Tilahallintaa johtaa tilahallintapaallikké. Tilahallinnan asiakasvastaavat toimivat hyvinvointialueen
ensisijaisina yhteyshenkildina tiloihin liittyvissa asioissa. Tilahallintaan kuuluvat myds taideasiantun-
tija ja kiinteistoassistentti. Tilahallinta vastaa toiminnan tarpeita vastaavien toimitilojen jarjestami-
sesta hyvinvointialueen yksikoille on yksikéiden apuna tarvittavien toimitila- ja kdyttajapalvelujen
jarjestamisessa. Tilahallinnan vastuulla on vuokratilojen vuokrasopimusneuvottelut seka yhteyden-
pito vuokranantajiin ja palveluntuottajiin. Tilahallinta hoitaa seka ulkoisia etta sisdisia asiakkuuksia.
Tilahallinta osallistuu my6s osaltaan tilojen toiminnallisten muutosten suunnitteluun ja rakennuttami-
seen seka hyvinvointialueen omistamiin ja vuokrakiinteistdihin kohdistuviin rakennushankkeisiin.

(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023.)

Kiinteistdjen yllapitoa johtaa kiinteistdn yllapitopaallikké ja organisaation kuuluvat talotekniikka- ja
rakennuttamisasiantuntijoiden ohella sisdilmastoasiantuntija, ymparistopaallikko ja palvelusihteereitd
seka opastesuunnittelusta vastaava palveluvastaava. Kiinteistjen yllapitoyksikké vastaa toimitilojen
kuntoa yllapitévan huollon jarjestamisesta ja valvonnasta seka kayttajia tukevista paivittaisista toi-
minnoista kuten avain- ja kulkutunnisteiden hallinnasta. Lisaksi kiinteistéjen yllapito jarjestaa palve-
lun tuottajan kayttdjien tarvitsemien muutostdiden toteuttamiseen. Myds ymparistéasiat, mukaan
lukien ulkoalueiden kunnossapito ja jatehuolinta, ovat kiinteistéjen yllapidon vastuulla. Kiinteistéjen
yllapitoyksikkd vastaa myds Pohjois-Savon hyvinvointialueen sisdilmaprosessista. (Pohjois-Savon hy-

vinvointialue 2023.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen rakennuttajaorganisaatiota johtaa rakennuttajapaallikké. Rakennut-
tamisorganisaation tehtavana on toteuttaa ja johtaa hyvinvointialueen rakennusinvestointeja. Raken-
nuttamisen vastuualueeseen kuuluu uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeiden projektinjohto- ja
asiantuntijatehtavat omistetuissa ja osittain my6s vuokrakohteissa. Rakennuttamisorganisaatioon
kuuluu talotekniikan ja rakennuttamisen asiantuntijoita ja valvojia sekd projektiassistentti ja -koordi-

naattori. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023.)

Toiminnallisen suunnittelun yksikén tehtédvana on varmistaa hyvinvointialueen yksikdille tiloiltaan
laadukas, ajanmukainen ja tulevaisuuden toimintaan suuntaava tydympéristd. Toiminnallista suun-
nittelua johtaa hankejohtaja, joka kahden suunnittelukoordinaattorin lisdksi koordinoi, ohjaa ja tukee
tilasuunnittelua seka toimii kayttdjien edustajina hankkeissa. Rakennushankkeet kaynnistetdan toi-
minnallisen suunnittelun johtamana. Toiminnallisen suunnittelun tarkoituksena on kuvata tulevaisuu-
den muutostarpeita ja tahtotilaa seka kayttajan toimintaa palvelevat tiloja. Toiminnalliseen suunnit-
teluun osallistetaan kayttajat ja asiakkaat. Toiminnallisen suunnittelun tavoitteena on edistaa tyo-,
potilas- ja asiakasturvallisuutta seka tyéhyvinvointia ja standardoituja tilakokonaisuuksia. Toiminnal-
lisen suunnittelun tavoitteena on edistaa tilojen muuntojoustavuutta, henkilékunnan ja tilojen teho-
kasta kayttda ja teknologian tuomien mahdollisuuksien hyédyntéamistd. (Pohjois-Savon hyvinvointi-
alue 2023.)

Toimitilojen hankinta ja niisté luopuminen

Kiinteistotoimen hankinnoista, kuten kiinteistdjen kunnossapidosta, urakoista, suunnittelusta, tilojen

vuokralle antamisesta ja ottamisesta paatetaén Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallintosaénnén 93
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§:n mukaan. Hyvinvointialueen valtuusto paattda talousarvion investointiosaan sisaltyvastd hank-
keesta tai hankekokonaisuudesta, jotka rinnastetaan investointihankkeiksi ja joiden kustannusarvio
on yli 20 miljoonaa euroa mukaan lukien vuokrasopimukset ja leasingrahoitukset. Hyvinvointialueen
aluehallitus paattaa yli 3 miljoonan euron hankinnoista. Hyvinvointialueen johtaja paattaa hankin-
noista, joiden arvo on 1-3 miljoonaa euroa. Kiinteistdjohtaja paattda enintadan 1 miljoonan euron
hankinnoista. Vuokrauksen osalta toimivalta lasketaan 4 vuoden maaraajan mukaan toistaiseksi voi-

massa olevissa vuokrasopimuksissa ja maaraaikaisissa sopimuksissa sopimuskauden mukaan.

Hyvinvointialueen vuokrausperiaatteiden mukaan paasaantoisesti kaikki rakennusinvestoinnit ja in-
vestointeja vastaavat sopimukset ovat osa vuosittaista investointisuunnittelua. Investointeja vastaa-
vista sopimuksista ja vuokravastuista, jotka ovat investoinnin kaltaisia, laaditaan aina esivuokrasopi-
mus, jossa on sovittu keskeisista toimitilan vuokrauksen ehdoista ja tavoitteista. Esivuokrasopimus

solmitaan, kun paatds hankkeeseen ryhtymisesta on tehty. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 7.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen tavoitteena on luopua toimitiloista, joille ei ole kayttéa. Hyvinvointi-
alue hallinnoi seka omistettuja etta vuokrattuja kohteita ja vuokrakohteista luopuminen on helpom-
paa kuin omistetuista kohteista. Toiminnan tehostuessa ja tilojen vapauduttua pyritdén toimintoja
keskittdmaan omistettuihin kohteisiin mahdollisuuksien mukaan. Hyvinvointialueuudistuksen yhtey-
dessa hyvinvointialueen omistukseen siirtyi laitospalvelujen ja erityisryhmien asuinrakennuksia, muu-
toin hyvinvointialueen omistuksessa on lahinna erikoissairaanhoidon tiloja, joiden myynti haasteel-
lista markkinoiden rajallisuuden vuoksi. Erikoissairaanhoidon tiloista luopumiseen on myds kaytet-

tava tarkkaa harkintaa.

Toimitilojen vuokraus

Pohjois-Savon hyvinvointialueen aluehallitus on kokouksessaan 30.5.2022 hyvaksynyt hyvinvointialu-
een vuokrausperiaatteet. Hyvinvointialueen valmistelun edetessa on havaittu tarve tdydentda alue-
hallituksen hyvaksymid vuokrausperiaatteita ja tdydennetyt vuokrausperiaatteet on hyvaksytty alue-
hallituksen kokouksessa 14.11.2022. Vuokrausperiaatteita noudatetaan hyvinvointialueen toimitilo-
jen vuokraamisessa seka vuokraustoiminnan jarjestamisessa vuoden 2023 alusta ldhtien huomioiden
siirtymakausi 2023-2026. Vuokrausperiaatteissa maaritellaan yleiset periaatteet, sisdisen vuokrauk-
sen periaatteet, vuokralle ottaminen ja antaminen seka muut periaatteet. (Pohjois-Savon hyvinvoin-
tialue, 2022, 1.)

Toimitilojen vuokraamisessa noudatetaan hyvinvointialueen hallintosdanndn 93 §:n mukaisia toimi-
valtuuksia. Pohjois-Savon hyvinvointialueen kaikki toimitiloja koskevat vuokrasopimukset tehdaan

keskitetysti kiinteistéhallinnon toimesta.

Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelu on hyvinvointialueiden kaytdssa oleva digitaalinen
palvelu, jonka avulla hyvinvointialueet hallinnoivat tiloja ja vuokrasopimuksia seka tiloihin liittyvaa
sisaista ja ulkoista laskutusta, kayttavat palvelusta saatavaa tietoa toimitilajohtamiseen ja investoin-
tisuunnitteluun ja saavat palvelusta valtakunnallista kiinteistihin ja tiloihin liittyvaa vertailutietoa.
Maakuntien tilakeskus on laatinut hyvinvointialueiden kayttd6n sisdisen vuokrauksen kasikirjan, jota
Pohjois-Savon hyvinvointialueen vuokrausperiaatteissa on sovellettu. Maakuntien tilakeskuksen sisai-

sen vuokrauksen kasikirjan tavoitteena on yhtenaisten toimintamallien luominen hyvinvointialueille
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ja vuokraukseen liittyvan tiedon vertailtavuuden edistdminen sekd organisaation sisdllé etta valta-
kunnallisesti. (Maakuntien tilakeskus 2023.)

3.3.3.1. Yleiset periaatteet

Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita
koskevan lainsaddanndn voimaanpanosta maarittaa luvussa 4 hyvinvointialueen omaisuusjarjeste-
lyista. Lain nojalla Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin omistamat kiinteistét seka Vaalijalan kuntayhty-
man omistamat Pohjois-Savon hyvinvointialueen alueella sijaitsevat kiinteistot ja toimitiloja koskevat
vuokrasopimukset sekd toimitilojen hallintaan oikeuttava muu omaisuus siirtyivat Pohjois-Savon hy-
vinvointialueelle. Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallintaan 1.1.2023 siirtyneiden kunnan omista-
mien tilojen osalta on tehty voimaanpanolain 22 §:n mukaiset vuokrasopimukset, jotka ovat voi-
massa ainakin 31.12.2025 saakka. Hyvinvointialueella on oikeus pidentaa vuokrasopimuksen voi-
massaoloaikaa yhdelld vuodella ilmoittamalla siita kunnalle viimeistdan 12 kuukautta ennen vuokra-

sopimuksen voimassaolon paattymista.

Voimaanpanolain 25 §:n mukaan kuntien ja 32 §:n mukaan kuntayhtymien jarjestéman sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamiseen liittyvat sopimukset siirtyivat hyvinvointialu-
eelle 1.1.2023, elleivat hyvinvointialue ja kunta ole sopineet toisin. Tdman mukaisesti Yld-Savon
SOTE - ja Sisa-Savon terveydenhuollon kuntayhtymien ja kunnan valisid vuokrasopimuksia on kasi-
telty Pohjois-Savon hyvinvointialueelle siirtyvind sopimuksina. Edellda mainittujen kuntayhtymien
omistuksessa olevista toimitiloista on tehty 3+1 vuoden vuokrasopimus, koska kuntayhtymien omis-
tamat ja niiden kaytossa olevat toimitilat rinnastetaan lain 32 §:n perusteella kuntien omistamiin ja
kuntien kaytossa oleviin sote- ja pelastustoimen toimitiloihin. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022,
2.)

3.3.3.2. Sisdisen vuokrauksen periaatteet

Pohjois-Savon hyvinvointialueella on kaytodssa sisdinen vuokrausjarjestelma, jolla hyvinvointialueen
kiinteistohallinto perii toimitilojen kustannukset toimialojen kéyttssa olevista tiloista. Sisdisella vuok-
ralla kohdistetaan kiinteistdjen kaytostd, hallinnasta ja omistamisesta aiheutuneet kustannukset toi-
mitilojen kayttajille. Toimitilojen kayttajilté peritdan kokonaisvuokraa, joka koostuu paaoma- ja ylla-
pitovuokrasta seka muista mahdollisista erista. Toimialojen kanssa ei sisdisesti laadita erillisia vuok-
rasopimuksia. Sisdisen vuokran laskutus toteutetaan tilahallintajarjestelman kautta. Ulkoa vuokrattu-
jen toimitilojen osalta sisdinen vuokra muodostuu suoraan ulos maksettavasta vuokrasta, ja lisaksi

muista mahdollisista erikseen sovittavista erista. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 3-4.)

3.3.3.3. Vuokralle ottaminen ja antaminen

Hyvinvointialueelle vuokralle otettavia kohteita ovat rakennukset tai tilat, joita hyvinvointialue vuok-
raa ulkoisilta vuokranantajilta omaan kayttdénsa. Toimitilojen vuokraamisesta tehdaan aina vuokra-
sopimus ulkoisten vuokranantajien kanssa. Hyvinvointialueen kiinteistéhallinto vuokraa tilat tiloja

kdyttavalle toimialalle ja toimii hyvinvointialueen edustajana ulkoisiin vuokranantajiin nahden. (Poh-

jois-Savon hyvinvointialue 2022, 5-6.)
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Hyvinvointialue voi vuokrata omistamiaan tai vuokrasopimuksen nojalla hallinnoimiaan tiloja hyvin-
vointialueen toimintaan liittyville toimijoille. Tallaisia toimijoita ovat muun muassa yksityiset toimijat,
in-house -yhti6t ja asumispalveluiden asukkaat. Hyvinvointialue vuokraa asumispalvelujen asukkaille
ja in-house- yhtidille tilat omakustannehintaan. Yksityisille toimijoille tiloja vuokrataan erikseen sovit-
tavien perusteiden mukaan. Toimitilojen vuokraamisesta laaditaan aina kirjallinen vuokrasopimus.

(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 6.)

3.3.3.4. Muut periaatteet

3.3.4.

3.3.5.

Rakennusinvestoinnit ja investointeja vastaavat sopimukset kasitelldan padsaantdisesti osana vuosit-
taista investointisuunnittelua. Hankkeet ja niiden vaikutus vuokrakustannuksiin arvioidaan aina ta-
pauskohtaisesti. Hyvinvointialueen rakennushankkeet tulevat kiinteistéhallinnon ja palvelusta vastaa-
van toimialan valmistelemina kasiteltaviksi ja paatokset rakennushankkeisiin ryhtymisesta tehdaan
hallintosdannén 93 §:n mukaisesti. Toiminnallisten muutosten vaatimia muutostéita toteutetaan in-

vestointisuunnitelman ja talousarvion raameissa. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 7.)

Hyvinvointialueen tukipalvelutilojen osalta noudatetaan vuokrausperiaatteissa erikseen kuvattuja
periaatteita. Periaatteissa kuvataan tukipalvelutilojen kustannusten kohdistaminen yksikélle, kiinteis-

ton kayttajille tai palveluntuottajalle (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 8).

Toimitilojen yllépito

Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistohallinnon kiinteistdjen yllapitoyksikdn toimintaa ohjaa toi-
mitiloille vuosittain laadittava tédhtdaimen suunnitelma (PTS) seka aikataulutetut huoltosuunnitelmat.
Kiinteiston yllapitoyksikon tehtaviin kuuluvat tilojen normaalin kulumisen mukanaan tuomat huolto-
tehtdvat sekd omassa omistuksessa olevien kohteiden kiinteistdjen kuntoa yllapitavat huollot ja kor-
jaukset seka kayttdjien tarvitsemat pienet muutostyét. Kiinteistéjen yllapitoyksikkd vastaa myds
muun muassa avaimien ja lukostojen hallinnasta seka kulkutunnisteista ja opasteista hyvinvointialu-
eelle kuuluvin osin. Yksikén toimintavastuulle kuuluvat my6s hyvinvointialueen vastuulle kuuluvat
ymparistdasiat, jatehuolto ja sen ohjeistus. Myds sisdilmatyéryhman organisointi kuuluu kiinteistéjen
yllapidon vastuulle. Hyvinvointialueen kiinteistdhallinnon sisadilmastoasiantuntija hallinnoi ja koordinoi
hyvinvointialueen sisailmailmoituksia ja on sisailmastoasioiden yhteyshenkild hyvinvointialueen ja
kiinteistojen omistajien valilld. Hyvinvointialueelle on laadittu sisdilma-asioiden toimintamalli, joka
luo yhtendiset kaytdanndt sisdilmasto-olosuhteisiin liittyvien ongelmatilanteiden ratkaisemiseen. Oh-
jetta sovelletaan kaikissa hyvinvointialueen omistetuissa ja vuokratuissa kohteissa, joissa on hyvin-

vointialueen tydntekijoitd. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023.)

Hyvinvointialueen vuokraamissa kohteissa yllapidosta sovitaan vuokrasopimuksen liitteend olevalla
vastuunjakotaulukolla. Kiinteistén toiminnan yllapidosta vastaa yleensa omistaja. Hyvinvointialueen
vastuulla on kuitenkin mittava maara yllapitoon liittyvia tehtavia, jotka koskevat yleensa tilojen kayt-

tajan toimintaansa tarvitsemia tai toimintaa tukevia laitteita ja jarjestelmia.

Kiinteistoinvestoinnit

Hyvinvointialueiden on laadittava vuosittain investointisuunnitelma seuraavan neljan tilikauden ai-

kana aloitettavista investoinneista ja niiden rahoituksesta. Investointisuunnitelma koostuu sosiaali-
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ja terveydenhuollon ja pelastustoimen osasuunnitelmista. Investointisuunnitelman laatimisesta saa-
detdan hyvinvointialueesta annetun lain 16 §:ssa. Suunnitelman on sisallettava tiedot investoinneista
ja investointeja vastaavista sopimuksista, kuten vuokrasopimuksista. Investointisuunnitelma on toi-
mitettava valtiovarainministeridlle, sosiaali- ja terveysministeridlle ja sisaministeridlle kalenterivuo-

den loppuun mennessa. (Laki hyvinvointialueesta 611/2011, 16 §.)

Valtioneuvosto paattaa vuosittain hyvinvointialueen investointien rahoittamiseksi seuraavan vuoden
valtuuden nostaa pitkdaikaista lainaa eli lainanottovaltuuden (kuva 13.) Hyvinvointialue voi hakea

valtioneuvostolta muutosta lainanottovaltuuteen, mikali investointi on valttamatén hyvinvointialueen
palvelujen tuottamisen tai lakisdateisten palvelujen turvaamiseksi eika investoinneille ole muuta ra-

hoitusta (Valtiovarainministeri6 julkaisuaika tuntematon).
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KUVA 13 Investointien suunnittelu (Leppanen 2022, 17)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen omistukseen tehtavien rakennusinvestointien arvo vuonna 2023 on
noin 49,7 M€. Vuonna 2023 toteuttavia investointeja ovat Uusi Sydan ja Psykiatriatalo -projektit.
Psykiatriatalo valmistuu vuonna 2024 ja Uusi Sydan -projekti vuonna 2027. Rakennukset sijaitsevat

Kuopiossa KYS -kampuksen alueella.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen suunniteltujen investointeja vastaavien sopimusten arvo vuodelle
2023 on yhteensa n. 49,6 M€. Investointeja vastaavia sopimuksia ovat pelastusasemahankkeet Sii-
linjarvelld ja Varkaudessa, ikdihmisten palveluasumisen hanke Kuopiossa ja perhe- ja vammaispalve-

lujen palveluasumisen hankkeet Siilinjarvella ja Varkaudessa.

Hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman mukaisesti rakennusinvestointien koon ja
tarpeellisuuden arvioinnissa huomioidaan sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palvelu-
verkko, tilatarpeet, kaytdssa olevien kiinteistdjen sijainti, tekninen kunto ja soveltuvuus toiminnalle.

Rakennusinvestointisuunnittelussa huomioidaan hyvinvointialueen palvelutarpeen kehitys seka koko
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yhteistoiminta-alueen tarpeet. Sosiaali- ja terveydenhuollon henkilston saatavuuteen liittyvien haas-
teiden vaikutus investointeihin ja tulevaisuuden suunnitelmiin tulee myds huomioida investointisuun-

nittelussa. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 45.)

Rakennusinvestointien tavoitteena on toteuttamalla taloudellisesti toiminnan tarvetta vastaavat tilat,
edistda tuottavuutta. Uusien tilojen my6td mahdollistuu toiminnan tehostaminen, joka saavutetaan
uusien tilojen muuntojoustavuudella ja paremmalla tilatehokkuudella seka henkilokunnan ja tilojen

tehokkaammalla kaytdlla ja teknologian hyddyntamiselld. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 45.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueella toimii rakennushankkeiden ohjausryhma, joka koostuu kiinteisto-
hallinnon edustajien lisaksi hyvinvointialueen ylimmasta johdosta. Ohjausryhman tehtdvana on val-
voa rakennushankkeiden valmistelussa, suunnittelussa ja toteutuksessa hyvinvointialueen etuja seka
ohjata ja tukea rakennushankkeiden toiminnallista suunnittelua hyvinvointialueen rakennushank-
keissa ja lisdksi valmistella eri rakennusprojekteihin liittyvat aluehallituksen ja -valtuuston paatetta-

vaksi menevat asiat.
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4, KYSELYTUTKIMUS, TUTKIMUKSEN VASTAUKSET JA NIIDEN KASITTELY

4.1. Tutkimuksen tavoite ja tutkimusongelma

Taman opinndytetyon tutkimuksellisen osion tavoitteena on selvittda kansallisella tasolla hyvinvointi-
alueiden toimitiloihin liittyvia linjauksia ja hyvinvointialueiden olevan tai laadittavan toimitilastrate-
gian sisaltda ja hyodyntaa tutkimustuloksia Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategiaa laa-
dittaessa. Kyselytutkimus (liite 1) toteutettiin Webropol-sahkdpostikyselylla ja se suunnattiin hyvin-
vointialueiden toimitilavalmistelijoille tai jo valituille kiinteistdista- ja toimitiloista vastaaville henki-
I6ille. Kysely toteutettiin marraskuun 2022 alussa ja vastausaikaa annettiin 2 viikkoa. Toisen viikon
alkupuolella ldhetettiin muistutusviesti henkildille, jotka eivat olleet siihen mennessa vastanneet ky-
selyyn. Kysely lahetettiin yhteensa 15 henkil6lle ja vastauksia saatiin kokonaisuudessaan nelja kap-
paletta, joista kolme ensimmaisen viikon aikana ja yksi muistutusviestin jalkeen. Vastausprosentti on
26,7.

4.2. Tutkimusmenetelma

Tavoitteena oli tehda tutkimus haastattelututkimuksena, mutta ajan puutteen vuoksi paadyttiin to-
teuttamaan verkkokyselyna Webropol-séhkdpostikyselylomaketta kdyttden. Tutkimusta suunnitelta-
essa oli havaittavissa, etta hyvinvointialueiden valmisteluty6 oli hektisessa vaiheessa ja haastatelta-
via henkil6ita olisi ollut haastava saada osallistumaan haastatteluun eika tutkimuksen tekijalla ollut
resurssia toteuttaa kyselya haastattelututkimuksena. Tutkimuskysymykset suunniteltiin yhteistydssa
opinnaytetyon tilaajan kanssa ja tutkimuskysymysten asettelun tavoitteena oli saada mahdollisim-
man hyvin tilaajaa palvelevaa tietoa kyselysta sekd mahdollisimman suuri vastausprosentti. Vallin
(2015, 1) mukaan tutkimusmenetelmaa ei ole jarkevaa valita tutkimusprosessin alkuvaiheessa, vaan
paatos tulee tehda vasta, kun tiedetadn mitd tutkimukselta halutaan. Kyselyn saatetekstissa kerrot-
tiin kyselyn tarkoitus, kyselyyn vastaamisen kesto, etta kyselyn vastaukset kasitellddn nimettémana

ja ettd kyselyn tulokset toimitetaan kyselyyn osallistuneille hy6dynnettavaksi jatkokayttdon.

Tutkimus on laadultaan paaosin maarallinen eli kvantitatiivinen. Maarallinen tutkimus toimii Vilkan
(2021, 1) mukaan tutkimusmenetelma silloin, jos halutaan saada vastauksia kysymykseen, kuinka
paljon, tai miten usein jokin asia ilmenee, mutta halutaan myds vastata kysymykseen, miksi asiat
ilmenevat tutkimuksen kuvaamalla tavalla. Vilkka (2021, 1) toteaa myds, ettéd "maarallisen tutkimuk-
sen menetelman tavoitteena on ihmista koskevien asioiden, ominaisuuksien, kokemusten tai ilmioi-

den selittdminen, kuvaaminen, kartoittaminen, vertailu ja ennustaminen”.

4.3. Kysymyslomakkeen rakenne ja aineiston analysointi
4.3.1. Kyselylomakkeen rakenne

Huonosti suunniteltu tai puutteellinen kysymyslomake voi Heikkilan (2014, 45) mukaan pilata tutki-
muksen. Heikkild (2014, 45—46) toteaa, ettd tutkimuksen tavoite tulee olla selvé ennen lomakkeen
laatimista ja tutkijan taytyy tietdd mihin kysymyksiin han etsii vastauksia. Tutkimuslomakkeen laati-

miseen sisadltyvat seuraavat vaiheet:

- tutkittavien asioiden nimeaminen

- lomakkeen rakenteen suunnittelu



33(77)

- kysymysten muotoilu

- lomakkeen testaus

- lomakkeen rakenteen ja kysymysten korjaaminen
- lopullinen lomake (Heikkild 2014, 46).

Opinnaytetyon tutkimuksellisen osion suunnittelussa pohditaan, mika on kyselytutkimuksen tavoite
ja milld menetelmilld kyselyn tavoite saavutetaan. Opinndytetydn tydsuunnitelmassa tutkimus suun-
nitellaan toteutettavan haastattelututkimuksena, joka on ollut tarkoitus kohdentaa sosiaali- ja ter-
veydenhuollon organisaatioille ja hyvinvointivalmistelijoille. Opinndytetyon edetessa ja tutkimuskysy-
mysten tarkentuessa havaitaan, ettad tutkimusta ei aikataulullista syista ole mahdollista toteuttaa
haastattelututkimuksena, joten tutkimus paadytaan toteuttamaan Webropol-sahk&postikyselyna
maarallisena eli kvantitatiivisena kyselynd. Kysymykset muotoillaan Webropol-kyselyn antamat mah-

dollisuudet huomioiden.

Maarallisessa tutkimuksessa lomakkeella kerattava aineisto voidaan kysya monivalintakysymyksilla
(suljettu ja strukturoitu), avoimilla kysymyksilld ja sekamuotoisilla kysymyksilla (Vilkka 2007, 67).
Tdssa opinndytetydssa kyselyssa kdytetdan kaikkia Vilkan mainitsemia kysymystyyppeja. Borgin
(2021) aineistossa Vilkan (2007, 67) kayttama termi sekamuotoinen vastaa puoliavointa kysymysta.
Monivalintakysymyksissa vastausvaihtoehdot asetetaan valmiiksi. Monivalintakysymykset voidaan
Borgin (2021) mukaan toteuttaa joko dikotomisin vastausvaihtoehdoin, rajatuin vastausmaarin tai
jarjestyslukuasteikollisin monivalintakysymyksin. Dikotomisia eli kahden vastausvaihtoehdon moniva-
lintakysymyksia kaytetdan Borgin (2021) mukaan esimerkiksi, kun selvitetdan erilaisten toimintojen
kayttda ja tuntemusta tai kun valitaan eri ominaisuuksista soveltuvimpia. Menetelmdlléd saadaan Bor-
gin (2021) mukaan koottua tuloksia ja analysoitua vastaajille tarkeimmat asiat. Jarjestyslukuasteikol-
lisilla monivalintakysymyksilla saadaan Borgin (2021) mukaan dikotomisia vastausvaihtoehtoja tar-
kempia vastauksia. Tassa kyselyssa ei kayteta jarjestyslukuasteikollisia monivalintakysymyksia. Sen

sijaan rajatuin vastausmaarin kaytettyja monivalintakysymyksia kysely sisaltaa.

Kysely sisdltda myds puoliavoimia seka taysin avoimia kysymyksia. Puoliavoimilla kysymyksilla pyy-
detdan joko tarkentamaan vastausta tai vastaamaan onko kysymykseen muita vastausvaihtoehtoja,
kuin esitetyt. Puoliavoimilla kysymyksilld ei pyritd saamaan perusteluja vain tiettyyn vastausvaihto-
ehtoon, joka Borgin (2021) mukaan on usein johdattelevaa. Avoimet kysymykset kohdentuvat kysy-
myksiin, joiden vastausten sisalté on padosin ennalta arvattavissa, mutta kaikkia vastausvaihtoeh-
toja ei ole mahdollista kysymykseen sijoittaa ja vastaajilta halutaan uusia ndkdkulmia, joita kyselyn
asettelijalla ei mahdollisesti ole kaytettavissa. Borgin (2021) mukaan tdysin avoimia kysymyksia on

suositeltavaa sisallyttda kyselyyn harkiten.

Kun kyselylomake on muotoiltu, testataan lomaketta tilaajan kanssa. Testauksen tuloksena kysy-
myslomaketta muotoillaan lyhyemmaksi ja vastausvaihtoehtoja selkeammiksi. Joitain kysymyksia
karsitaan kokonaan pois, koska ne toistavat itsedan. Korjausten jdlkeen lomake todetaan valmiiksi ja

lahetetadn vastaanottajille.
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Lomake sisdltad saatesanat, joilla kerrotaan kyselyn tarkoituksesta, kohderyhmasta, kyselyn tarkoi-
tuksesta, kyselyyn vastaamiseen kaytettavasta ajasta, vastausten kasittelysta ja tulosten toimittami-

sesta vastaajien kayttoon.

Tutkimuskysymyksillda on tavoitteena saada tietoa hyvinvointialueiden toimitilastrategian laadinnasta,
sen aikataulusta ja sisallosta. Kyselylla pyritdan saamaan tietoa toimitilastrategiaa ohjaavista teki-
joista ja tutkimuksessa keskitytadn tilatehokkuutta ja tilakustannuksia seka investointeja kasitteleviin
kysymyksiin. Kysymyksia ei ole ryhmitelty eri aihealueisiin vaan kysymykset luokitellaan analysointi-

vaiheessa.

Aineiston kasittely

Tutkimusaineiston lapikaynti alkaa vastausajan umpeuduttua. Webropol-kysely sisaltaa raportointi-
tyokalun, jolla on mahdollista kasitella vastauksia tarpeen mukaan. Vehkalahden (2014, 51) mukaan
aineistoon tutustuminen kannattaa aloittaa selailemalla aineistoa ja kdymalla Iapi, mité aineisto sisal-
taa. Tassa tutkimuksessa Webropolista tulostetaan perusraportti, joka sisaltdd annetut vastaukset
matriisimuodossa kysymyksittdin. Havaintomatriisi on Vehkalahden (2014, 51) mukaan tyypillisin
kyselytutkimuksen muoto. Havaintomatriisissa vaakariveja kutsutaan havainnoiksi ja ne koostuvat
kyselyyn osallistuneiden vastauksista. Pystyriveja havaintomatriisissa kutsutaan Vehkalahden (2014,
51) mukaan muuttujiksi ja muuttujia voi olla yksi tai useampi. Raportti sisdltaa kysymyksittain kysy-
mykseen vastanneiden maaran ja raportista saadaan kysymyskohtaisesti vastausmaarat seka vas-
tausprosentit. Raportti laskee automaattisesti myos vastauksille tavallisen keskiarvon, joka kuvaa

muuttujan keskimaaraista arvoa ja on Vehkalahden (2014, 54) mukaan on yleisin tunnusluku.

Kyselyyn vastanneiden vastausprosentti tarkistetaan. Tasséa kyselyssa se on 26,7 %. Kysely lahetet-
tiin 15 henkildlle, joista vastauksia saatiin 4. Vastausprosentti on alhainen kvantitatiivisen tutkimuk-
sen nakdkulmasta, mutta otos huomioiden, se on odotettava, joskin ei toivottava. Alhaiseen vas-
tausprosenttiin todenndkdinen syy on kyselyn toteuttamisajankohtaan liittyva hyvinvointialueen val-
mistelun tilanne. Kaikille hyvinvointialueille ei tutkimusajankohtana viela ollut valittu kiinteistdista tai
toimitiloista vastaavia henkilgita tai heidat oli valittu juuri ennen kyselyn lahettamista ja henkilGilld,

joille kysely léhetettiin, ei mahdollisesti ollut kompetenssia kyselyyn vastaamiseen.

Tutkimuskysymykset ryhmitelladn opinndytetyon tydsuunnitelmassa maariteltyihin painopisteisiin ja
tutkimustulokset analysoidaan ryhmittdin. Naita ovat toimitilastrategian laatiminen ja toimitilastrate-
giaa ohjaavat tekijat, toimitilastrategian sisaltd, tilakustannusten hallinta ja tilatehokkuus seka kiin-

teistd-/toimitilainvestoinnit.
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5. KYSELYTUTKIMUKSEN TULOKSET JA ANALYYSI

Tutkimustulokset ryhmitelladn neljaan eri luokkaan, joita ovat toimitilastrategian laatiminen ja toimi-
tilastrategiaa ohjaavat tekijat, toimitilastrategian sisalto, tilakustannusten hallinta ja tilatehokkuus
seka kiinteisto-/toimitilainvestoinnit. Kyselyyn vastanneiden vastaukset olivat samansuuntaiset ja
toisiaan taydentdvat ja vahvistavat pienesta vastausjoukosta huolimatta tekijan omaa kasitysta toi-

mitilastrategian sisallosta.

5.1. Toimitilastrategian laatiminen ja toimitilastrategiaa ohjaavat tekijat

Toimitilastrategian laatimista tutkitaan kysymykselld, onko hyvinvointialueella laadittu tai onko val-

misteilla toimitilastrategia (kuva 14).

1. Onko hyvinvointialueellanne laadittu tai valmisteilla
toimitilastrategia

valmisteilla

laadittu

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

KUVA 14 Hyvinvointialueelle laaditut tai suunnitellut toimitilastrategiat

Mikali kysymykseen vastataan ei, kysymys sisaltda jatkokysymyksen, milloin toimitilastrategia mah-
dollisesti laaditaan (kuva 15).
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Jos vastasitte ei, laaditaanko hyvinvointialueenne toimitilastrategia
mahdollisesti seuraavan

2 vuoden aikana
3-4 vuoden aikana
5-6 vuoden aikana

ei suunnitelmissa

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

80%

KUVA 15 Toimitilastrategian mahdollinen laatimisajankohta

Vastauksista on nahtdvissa, etta milladn hyvinvointialueella ei vield ole laadittu toimitilastrategiaa,

mutta kaikki vastaajat ovat kuitenkin sita mieltd, ettd se tullaan laatimaan lahivuosien aikana. 75 %

hyvinvointialueista tulee todenndakdisesti laatimaan toimitilastrategian seuraavan vuoden

25 % seuraavan kahden vuoden aikana. Tastd voidaan paatelld, etta vastaajat nakevat toimitilastra-

tegian laatimisen tarkedna.

aikana ja

Toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoita selvitetaan usealla eri kysymykselld useista ndkékulmista. En-

simmainen kysymys koskee hyvinvointialueen strategian vaikutusta toimitilastrategiaan (kuva 16).

Hyvinvointialueet velvoitetaan laatimaan hyvinvointialueesta sdadetyn lain 41 §:n nojalla hyvinvointi-

alueen strategian, jonka tulee sisaltaa palvelujen jarjestamista ja tuottamista koskevat strategiset

linjaukset.
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2. Laki hyvinvointialueesta velvoittaa hyvinvointialueet laatimaan
hyvinvointialuestrategian, joka sisaltaa palvelujen jarjestamista ja
tuottamista koskevat strategiset linjaukset mm. palveluverkko.
Miten arvioitte hyvinvointialuestrategian vaikutusta
toimitilastrategiaan?

hyvinvointialueen strategia on pohja toimitilastrategialle _

vaikuttaa merkittavasti
vaikuttaa jonkin verran

ei merkittavaa vaikutusta

0% 20% 40% 60% 80% 100%

120%

KUVA 16 Hyvinvointialueen strategian merkitys toimitilastrategiaan

Vastausten perusteella kaikki vastaajat toteavat, etta hyvinvointialueen strategia on pohja toimiti-

lastrategialle. Hyvinvointialueen strategiassa tulee palvelujen jarjestamista ja tuottamista koskevien

linjausten lisaksi ottaa huomioon toimitilastrategiaan olennaisesti vaikuttavat omistajapolitiikka seka

henkildstdpolitiikka.

Valtioneuvoston periaatepaatds valtion toimitilastrategiaksi on annettu 16.12.2021. Seuraava kysy-

mys koskee valtion toimitilastrategian ohjaavaa vaikutusta hyvinvointialueen toimitilastrategiaan.

Vastausten perusteella vastaajista 50 % pitaa valtion toimitilastrategiaa jonkin verran ohjaavana, 25

% erittdin ohjaavana ja 25 % ei ole perehtynyt valtion toimitilastrategian sisdltéén (kuva 17).

5. Valtioneuvoston periaatepaatds valtion toimitilastrategiaksi on
annettu 16.12.2021. Kuinka ohjaavana tekijana pidatte valtion
toimitilastrategiaa oman organisaationne toimitilastrategiaa
laadittaessa?

ei lainkaan ohjaavana

vain vahan ohjaavana

jonkin verran ohjaavana

erittiin ohjaavana

en ole perehtynyt valtion toimitilastrategian sisaltoon

0% 10% 20% 30% 40% 50%

60%

KUVA 17 Valtion toimitilastrategian vaikutus hyvinvointialueen toimitilastrategiaan
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Valtion toimitilastrategian tavoitteita ovat, etta tilat tukevat tuloksellista toimintaa ja tydymparistot
seka toimistoissa, ettd kayttdsidonnaisissa tiloissa uudistetaan, jotta ne tukevat kehittyvia tyénteon
ja yhteistyon malleja. Uudet tilatarpeet pyritadn ratkaisemaan ottamalla olemassa olevia tiloja yh-
teiskdyttoon. Lisdksi tavoitteena on, ettad toimistotilat ovat jatkossa monitilaymparist6ja ja toimistoti-
lojen keskimaaraiseen tilatehokkuustavoitteeseen 10 htm?/henkilGtyévuosi pyritaan. Tavoitteena on
myds, ettd asiakaspalvelutiloissa mahdollisestaan monikanavaista palvelujen tarjoamista. Talléin yh-
teisissa asiakaspalvelupisteissa palvelua on mahdollista toteuttaa kasvokkain, sahkdisesti seka eta-
palveluna. Kayttdsidonnaisten tilojen mitoittaminen perustuu tietoon pohjautuviin kysynta- ja tarve-
perusteisiin ratkaisuihin ja toimintaa ja tiloja kehitetdadn samanaikaisesti. Keskeisid seurattavia mitta-
reita ovat muun muassa kustannustehokkuus ja kayttdaste. Toimitilojen tulee tarvittaessa mahdollis-
taa ja tukea tietoturvallista tydskentelya ja luottamuksellista asioiden kasittelya. Toimitilaratkaisuilla,
kuten tydpisteen valinnalla, tilojen vydhykkeistdmiselld, pdasynhallinnalla ja turvallisuusalueiden
maarittamiselld, ja ihmisten oikeanlaisella toiminnalla voidaan mahdollistaa tietoturvallisuus toimiti-
loissa. Valtion toimitilastrategian tavoitteena on myos toimitilojen paastéttémyys ja rakentamisen ja
korjaamisen vahapaastoisyys. Sisdilmaongelmien suhteen tiloissa noudatetaan nollatoleranssia. (Val-

tiovarainministerié 2021, 2-8.)

Hyvinvointialueiden tiukka taloustilanne pakottaa hyvinvointialueet tarkastelemaan tilankayttda kriit-
tisesti. Valtion toimitilastrategian tavoitteet tilankdytdon tehokkuudesta tulevat tdamén vuoksi hyvin

suurella todennakoisyydelld vaikuttamaan useamman hyvinvointialueen toimitilastrategiaan.

Toimitilastrategiaa ohjaavana kysymyksena voidaan pitad myods kysymysta Maakuntien tilakeskuksen

palveluista hyvinvointialueille (kuva 18).

7. Maakuntien tilakeskus on nimetty hyvinvointialueiden
valtakunnalliseksi toimitila- ja kiinteistéhallinnon
osaamiskeskukseksi. Mita odotuksia teilla on Maakuntien
Tilakeskuksen palvelujen osalta?

Valtakunnallisten mallien luominen hyvinvointialueille mm.
toimitila- ja kiinteistostrategiaan _
kiinteistojen omistajapolitiikkaan _
kiinteistdjen rahoitusvaihtoehtojen vertailuun _
tuottaa kannattavuusmalleja investointipdatoksid varten _

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

KUVA 18 Palvelut, joita odotetaan Maakuntien tilakeskukselta

Lisatekstikenttdan, muu mika, annettiin vastauksia monipuolista, vertailukelpoista ja visuaalista ra-

portointiaineistoa hyvinvointialueittain ja valtakunnallisesti. Valtakunnalliset vertailtavuustiedot.
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Maakuntien tilakeskus on nimetty hyvinvointialueiden valtakunnalliseksi toimitila- ja kiinteistéhallin-
non osaamiskeskukseksi. Laki hyvinvointialueesta velvoittaa osaamiskeskusta yllapitdmaan hyvin-
vointialueiden yhteista tilatietojarjestelmaa ja siihen liittyvia palveluja. Maakuntien tilakeskus velvoi-
tetaan lain nojalla myds antamaan valtioneuvostolle ja hyvinvointialueille vuosittain selvitys hyvin-
vointialueiden tekemistd investointipaatoksista ja niiden taloudellisista vaikutusta hyvinvointialueelle.
Hyvinvointialueet voivat myds antaa Maakuntien tilakeskukselle muita toimitila- ja kiinteistohallintoa

koskevia tehtadvia. (Laki hyvinvointialueesta 218.)

Vastausten maaran perusteella on tulkittavissa, etta kaikki vastaajat eivat nde Maakuntien tilakes-
kuksen roolia merkittavana valtakunnallisten mallien luomisessa vaikkakin hyvinvointialueet omista-
vat vuoden 2023 alusta lukien Maakuntien tilakeskuksen valtion ohella (Maakuntien tilakeskus
2023). Kiinnostusta yhtenaisten valtakunnallisten mallien luomiseen kuitenkin Maakuntien tilakes-
kuksen toimitilaverkostossa [6ytyy ja Maakuntien tilakeskus on luonut hyvinvointialueiden kayttéon
muun muassa kuntien kanssa solmittujen vuokrasopimusten asiakirjapohjat, yhtendisen sisaisen
vuokrauksen mallin ja valmistelee yhteista kiinteisto- ja toimitilastrategian mallia syksyn 2023 aikana

seka vuokrasopimuspohjia jatkossa kaytettavaksi.

Valtiovarainministerio seuraa hyvinvointialueesta saddetyn lain mukaan yleisesti hyvinvointialueiden
toimintaa ja taloutta ja tekee vuosittain esityksen valtioneuvostolle paatettavaksi hyvinvointialueen
tilikausittaisen valtuuden maarasta pitkdaikaisen lainan ottamisesta. Taman perusteella laissa maari-
tellyn osaamiskeskuksen palvelujen ja ennen kaikkea hyvinvointialueiden toimitila- ja kiinteistéjohta-
misen tiedolla johtamisen mahdollistamisen rooli on merkittava ja valtakunnallisia malleja on syyta
kehittaa.

5.2. Toimitilastrategian sisaltoé

Toimitilatstrategian sisaltdéa kysytaan monivalintakysymykselld, jossa selvitetdan ensin dikotomisella
monivalintakysymykselld asioita, joita vastaajan mahdollinen toimitilastrategia sisaltda tai tulee sisal-
tdmaan (kuva 19) ja sen jalkeen pyydetaan arvottamaan asian sisallyttémisen tarkeys toimitilastra-
tegiaan toisensa poissulkevilla vaihtoehdoilla asteikolla ei yhtaan térked = 0 - erittdin tarkea = 5
(kuva 20).
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Mita seuraavista asioista toimitilastrategianne sisaltaa tai tulee

toimitilojen ymparistdtavoitteiden maarittely
kdytdn ja ylldpidon aikana

toimitilojen ymparistotavoitteiden maarittely
rakennushankkeen aikana

toimitilojen kdyttdjapalvelut
vaeston ikdantymisen vaikutus toimitilastrategiaan

toimitilojen turvallisuus ja riskienhallinta

toimitiloihin liittyva valmiussuunnittelu,
varautuminen ja jatkuvuudenhallinta

toimitilojen vaikutus tydhyvinvointiin ja terveyteen

. . L . M ej sisdlld
nykytila-analyysi omistetuista ja vuokratuista

kohteista, tunnusluvut ja mittarit W sis3ltaa

toimitilakustannukset
toimitilahallinta *

toimitilastrategian tavoitteet
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toimitilastrategian viitekehys
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] 100,0%
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*toimitilahallinta sis. toimitilajohtaminen, toimitilojen ylldpito ja kehittdminen,
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KUVA 19 Toimitilastrategian mahdollinen sisaltd

Vastanneista kaikki olivat sitéd mieltd, ettd ylla mainitut asiat tulevat sisdltymdan hyvinvointialueen

toimitilastrategiaan.
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KUVA 20 Toimitilastrategian sisallon tarkeys

Vastauksista ndhdaan, etta erittdin tarkedksi toimitilastrategiaan sisaltyvaksi asiaksi vastaajat ovat
tunnistaneet toimitilastrategian viitekehyksen seka toimitilahallinnan kuvaamisen strategiaan. Melko
tarkedksi on tunnistettu toimitilastrategian tavoitteiden, toimitilakustannusten, omistettujen ja
vuokrattujen kohteiden nykytila-analyysin seka niihin liittyvien tunnuslukujen ja mittareiden,
toimitilojen vaikutuksen tydhyvinvointiin ja terveyteen, toimitiloihin liittyvan valmiussuunnittelun,
varautumisen ja jatkuvuuden hallinnan, toimitilojen turvallisuuden ja riskienhallinnan, véeston
ikadntymisen vaikutuksen toimtilastrategiaan seka toimitilojen ymparistétavoitteiden maarittelyn
sisallyttamisen toimitilastrategiaan. Jonkin verran tarkeana toimitilastrategiaan sisallytettavana
asiana vastaajien keskuudessa nahdaan toimitilojen kayttajapalvelujen kuvaaminen seka toimitilojen
ympdristotavoitteiden maarittely rakennushankkeen aikana. Johtopaatoksena voidaan todeta, etta

kaikki esitetyt asiat koetaan tarkeina toimitilastrategian sisalléssa.
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Edelld mainittujen lisaksi vastaajilla oli mahdollisuus vastata avoimeen kysymykseen mitd muita
asioita toimitilastrategian sisalléssa tulisi ottaa huomioon. Vastauksia olivat palveluiden

jarjestaminen, hyvinvointialueen mahdollinen tonttivaranto, paatoksenteko, organisaatiomalli ja
johtaminen seka toimitilojen pitkan aikavalin tilasuunnitelma perustuen palveluverkkoselvityksen

tilatarpeeseen.

Toimitilastrategian sisaltoon liittyvdan kysymykseen on poimittu kysymyksen tekijan oman
kokemuksen ja kirjallisuuden pohjalta tarkedksi tunnistettuja asioita. Taman johdosta vastaukset
ovat melko pitkalti yhdenmukaisia. Kysymyksen sisaltéén on eritelty runsaasti strategisia
vaihtoehtoja ja operatiivinen osuus on siséllytetty Iahes kokonaan toimitilahallinnan sisalle.
Kysymyksen olisi voinut muotoilla my6s siten, ettd strategisia ja operatiivisia asioita olisi nostettu
esille tasapuolisesti. Mikali toimitilastrategia sisaltaad seka strategisen, etta operatiivisen osuuden,

olisi talla talla menettelytavalla saatu kattavampia vastauksia molempiin osuuksiin.

Toimitilastrategian sisalté voi poiketa organisaatioittain ja organisaatiot voivat painottaa
strategioissa eri osa-alueita. Kuitenkin ldhes kaikissa saatavilla olleissa toimitilastrategioissa
kuvataan toimitilojen nykytilaa, toimitilajohtamisen mallia, pitkdn téhtdmaimen suunnitelmaa ja
strategisia linjauksia. Hyvinvointialueiden toimitilastrategioiden sisaltéman tiedon vertailtavuuden

vuoksi yhdenmukaisen mallin luominen olisi toivottavaa.

5.3. Tilakustannusten hallinta ja tilatehokkuus

Tilakustannusten hallintaa ja tilatehokkuutta kysytdan avoimella kysymyksella seuraavasti: Miten
hyvinvointialueellanne tullaan hillitsemaan tilakustannusten nousua ja parantamaan tilatehokkuutta.
Vastauksissa korostuu tilan kdytdn tehostaminen seka tilojen yhdistdminen ja niista luopuminen. Hy-
vinvointialueen muodostumisen my6ta on tunnistettu toimipaikkoja olevan paljon ja toimintojen yh-
distaminen ja keskittdminen seka kokonaistilamaaran pienentédminen nédhdéan yhtena keinona tilate-
hokkuuden parantamiseen ja sitd kautta tilakustannusten hillitsemiseen. Edella mainitut tavoitteet
on kirjattu my6s osaksi ehdotukseen valtion toimitilastrategiasta (2021, 35), joten hyvinvointialuei-
den toimitilastrategioihin ne ovat suotavaa myos sisallyttaa. Tilakustannusten hallinnassa keinoina
tunnistetaan myo6s energiatehokkuuteen ja energiansaastétoimiin kohdistettavat toimenpiteet seka
jarkevat investoinnit pitkalla tahtdimelld. Myds Maakuntien tilakeskuksen yllapitdman ja hyvinvointi-
alueiden kaytdssa olevan tilatietojarjestelma Modulon aktiivinen kayttdé nahdaan yhtena keinona tila-
tehokkuuden parantamisessa ja tilakustannusten hallinnassa. Hyvinvointialueilla on myds perustettu
erilaisia tydryhmia tila- tai rakennushankkeita varten. Naihin tydryhmiin kuuluu hyvinvointialueen
kiinteistd-/toimitilahallinnon lisdksi jasenid myds muilta toimialoilta. N&in saadaan tietoa ja ndkemyk-

sia vaihdettua poikkihallinnollisesti.

5.4. Kiinteistdinvestoinnit

Kiinteistdinvestointeihin liittyvid asioita, joita kyselyssa selvitetddn ovat muun muassa kiinteistdinves-
tointien arviointeihin liittyvat aineistot, toimitilainvestointeihin liittyvat kannattavuuslaskelmat, rahoi-
tusvaihtoehdot, valtion rahoituslainséadanndn ja valtioneuvoston hyvinvointialueille paattamien lai-

nanottovaltuuksien vaikutus hyvinvointialueen kiinteistéinvestointeihin ja niitd vastaaviin sopimuksiin

seka hyvinvointialueen omistukseen hankittavat hoitoalan rakennukset rakennustyypeittain.
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Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoimikunnan 2022:6 Sote-kiinteistdinvestointien arviointikriteerit
ja -menetelmat on julkaistu 24.1.2022. Julkaisussa todetaan, ettei sote-kiinteistdinvestointien arvi-

ointi ole yksinkertaista, johtuen niihin vaikuttavista lukuisista tekijéista (Arpiainen ym. 2022, 9).

Aineisto on tuotettu kiinteistdinvestointien tarpeellisuuden ja vaikuttavuuden seka investointisuunni-
telman arviointiin eri ndkdkulmista ja se rajoittuu erikoissairaanhoidon ja perusterveydenhuollon sai-
raaloiden ja terveyskeskusten vuodeosastokapasiteettiin ja ikdantyneiden pitkaaikaispaikkoihin. Pal-
veluasumisen ja vammaisten laitoshoidon paikat on rajattu tarkastelun ulkopuolelle. (Arpiainen ym.
2022, 11).

Kysymyksellad selvitetdan hyvinvointialueiden ndkemysta, aiotaanko hyvinvointialueilla kayttaa aineis-

toa kiinteistoinvestointien arviointiin (kuva 21).

6. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoimikunnan julkaisusarja 2022:6 Sote-
kiinteistGinvestointien arvicintikriteerit ja -menetelmit on julkaistu 24.1.2022.
Aineisto on tuotettu kiinteistéiinvestoinnin tarpeellisuuden ja vaikuttavuuden
sekd investointisuunnitelman arviointiin eri ndkékulmista. Aiotteko kdyttda
aineistoa kiinteistdinvestointienne arviointiin?
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KUVA 21 Valtioneuvoston julkaisusarjan 2022:6 kdytt6 kiinteistdinvestointien arvioinnissa

Vastausten perusteella puolet vastaajista tulevat kdyttamdan aineistoa kiinteistdinvestointien arvioin-
tiin, neljannes mahdollisesti ja neljannes vastaajista ei ole perehtynyt aineistoon. Aineiston sisalta-
man arviointikriteeristén avulla on mahdollista arvioida investointihanketta palveluverkko huomioi-

den ja tuottaa skenaarioita tulevaisuuden vaihtoehdoista.

Toimitilojen hankinnassa ja investointipadtoksissa kaytettavia kannattavuuslaskelmia selvitetdan
avoimella kysymykselld: Millaisia toimitilainvestointeihin liittyvia kannattavuuslaskelmia hyvinvointi-
alueellanne tullaan kayttdmaan? Vastauksissa nousee esille investointi- ja elinkaarikustannukset ja
niiden vertailu. Investointeja tarkastellaan laajemmin ja niiden mahdollistamat saastét ja hyodyt sel-
vitetaan. Lisdksi tarkastellaan investointien vaikutusta hyvinvointialueen rahoitukseen ja talouteen.
Eras vastaajista toteaa, etta hyvinvointialueelle ollaan kehittdmdssa kustannus- ja hy&tylaskentamal-
lia, jota kdytanndssa testataan valmistuneella hankkeella.

Hyvinvointialueilla todennakdisimmin kdytettavia rahoitusvaihtoehtoja selvitetdan monivalintakysy-
myksella (kuva 22).
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KUVA 22 Hyvinvointialueella todennakdisimmin kaytettdvat rahoitusvaihtoehdot

Vastauksissa korostuvat vuokramalli ja taselaina. Leasing- malli ja YTA-alueen yhteisinvestoinnit
nahddan myos mahdollisina. Sen sijaan kunnan ja hyvinvointialueen yhteisinvestointi tai muut mallit
eivat saaneet vastauksissa kannatusta. Kuntaliitto (2021) on sote-muutostukiaineistossaan tuonut
esille mahdollisen hyvinvointialueiden ja kuntien yhteisen kiinteistdyhtion, mutta ainakaan vield tata

vaihtoehtoa ei ole ldhdetty juurikaan toteuttamaan.

Valtion rahoituslainséadanndlla ja valtioneuvoston paattdmilla lainanottovaltuuksilla voidaan vastaus-
ten perusteella ndhda selked suunta suunniteltujen investointien lykkdaamiseen (kuva 23). Valtioneu-
voston paatoksella vain yhdelle hyvinvointialueelle on mydnnetty lainanottovaltuus vuodelle 2024 ja
muut hyvinvointialueet joutuvat hakemaan lisdlainanottovaltuutta, mikali investointi on valttamaton
hyvinvointialueen palvelujen tuottamiseksi ja lakisaateisten palvelujen turvaamiseksi. Hyvinvointialue
voi hakea muutosta lainanottovaltuuteen, muuta ministeri edellyttda talldin selvitysta investoin-
neista, mahdollisesti niiden muuttamista tai esimerkiksi tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman laati-
mista tai paivittémista, jonka sisaltamilla toimenpideohjelmilla on mahdollista saavuttaa talouden
tasapaino vaadittavassa aikataulussa. (Valtioneuvoston paatés hyvinvointialueiden ja HUS-yhtyman
vuoden 2024 lainanottovaltuuksista 1.6.2023.)

75 % vastaajista on sitd mielta, ettéd omistetuista kohteista ei luovuta, mutta toisaalta vain 50 % sita
mielta, ettd omistettujen kohteiden osuutta kasvatetaan. Vastaajista kaikki ovat vuokratuista toimiti-
loista luopumisen kannalla eika vuokrattujen toimitilojen kasvattamisen kannalla ole kukaan vastaa-
jista. Kunnilta on siirtynyt hyvinvointialueiden hallintaan mittava méaara toimitiloja ja suuri osa tiloista
voi palvelujen uudistamisen ja henkildkunnan saatavuusongelmien vuoksi olla jo nyt tyhjillaan. Tama
puoltaa sitéd nakdkantaa, etta vuokratuista toimitiloista luovutaan. Osa hyvinvointialueista omistaa
mahdollisesti vain keskussairaalatyyppisia rakennuksia, joista luopuminen ei valttamatta ole kannat-
tavaa. Hyvinvointialueiden omistuksessa voi my6s olla huonokuntoisia kiinteistdja, joiden myymista
tulisi harkita, eritoten jos palvelujarjestelmaa ja mahdollisesti sita kautta palveluverkostoa uudiste-
taan. Hyvinvointialueet voivat myds pohtia omistettujen toimitilojen myymisté ja takaisin vuokraa-
mista, mutta valtiovarainministerién ohjeistuksen mukaisesti pitkaaikaiset vuokrasopimukset katso-
taan investointeja vastaaviksi sopimuksiksi, jolloin ne tulee esittaéd kunkin vuoden investointisuunni-

telmassa (Valtiovarainministerié 2023, 4). Osa hyvinvointialueista on jo tehnyt paatoksia toimitila-
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kannan pienentamisesta ja osa vield odottaa palveluverkostoon liittyvia linjauksia ennen paatoksen-
tekoa. Toimintojen keskittaminen ja sita kautta toimitiloista luopuminen kuitenkin nayttda useam-

malla hyvinvointialueella olevan tulevaisuuden trendi.

Valtion rahoituslainsdadannon ja valtioneuvoston paattédmien lainanottovaltuuksien vaikutus hyvin-
vointialueen palveluverkkosuunnitteluun jakaa mielipiteitd. 50 % vastaajista on sitd mielta, etta ra-
hoituslainsaddannon ja lainanottovaltuuksien marittelema investointikyky vaikuttaa palveluverkko-
suunnitteluun ja 50 %:n mukaan vaikutusta talla ei ole. Mikali vanhaa kiinteistokantaa ei johtuen
lainanottovaltuuksista paasta uudistamaan, voi talla kuitenkin vastausten mukana olla vaikutusta

myo6s palveluverkkosuunnitteluun.

11. Onko mielestdnne valtion rahoituslainsaddanndlla ja valtioneuvoston paattamilla
hyvinvointialueiden lainanottovaltuuksilla vaikutusta alla esitettyihin hyvinvointialueenne
toimitiloihin liittyviin investointeihin ja investointeja vastaaviin sopimuksi
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vastaaviin sopimuksiin vaikuttaa hyvinvointialueen
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omistetuista toimitiloista luovutaan
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KUVA 23 Valtion rahoituslainsadgdannon ja valtioneuvoston paattamien lainanottovaltuuksien vaiku-
tus hyvinvointialueiden kiinteistdinvestointeihin ja investointeja vastaaviin sopimuksiin.

Kiinteistdinvestointeihin liittyva kysymys selvittda myos millaisia hoitolan rakennuksia hyvinvointialu-

eet todennakdisimmin hankkivat omistukseensa (kuva 24).
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9. Minka tyyppisia hoitoalan rakennuksia hyvinvointialueenne
todennakoéisimmin hankkii omistukseensa?
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KUVA 24 Hoitoalan rakennukset, joita hyvinvointialue todennakdisimmin hankkii omistukseensa

Hyvinvointialueet voivat tehda linjauksia, etta tietyntyyppisia toimitiloja lahtdkohtaisesti omistetaan
ja mahdollisesti rakennetaan omaan taseeseen. Tallaisia toimitiloja todennakdisimmin ovat esimer-
kiksi erikois- ja keskussairaalat tai keskeiset pelastusasemat. Tulevaisuuden rahoitusmahdollisuudet
ja toimitilastrategia vaikuttavat siihen, mita rakennuksia tullaan omistamaan. Vastauksissa korostuu,
ettd erityisryhmien asuinrakennuksia tai sosiaalipalvelurakennuksia, joita ovat laitospalvelujen ja
avopalvelujen rakennukset, eivat hyvinvointialueet todenndkoisesti tule hankkimaan omistukseensa.
Puoliavoimeen kysymykseen muu, mikd, vastauksena on saatu muun muassa, ettd hyvinvointialue ei

todennakdisesti hanki omistukseensa mitdaan rakennuksia.
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6. SUOSITUKSET POHJOIS-SAVON HYVINVOINTIALUEEN TOIMITILASTRATEGIAN PERIAATTEIDEN JA
SISALLON KEHITAMISEKSI

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategia tulee laatia osana hyvinvointialueen strategia-
tyota. Pohjois-Savon hyvinvointialueen strategian painopisteita ovat asukkaat, palvelut, tyontekijat,
toimintaymparisto ja talous. Hyvinvointialueen strategian mukaan hyvinvointialueen toiminta perus-
tuu tietoon, tavoitteena on yhtenaistda toimintakulttuureja, uudistumista tulee tukea ja kustannus-
ten hallinta tulee huomioida kaikissa ratkaisuissa. Edella mainitut seikat tulee erityisesti huomioida
toimitilastrategian toimenpideohjelmissa muun muassa investointien ja toimitilaverkon suunnitte-

lussa. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 2.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelma ohjaa osaltaan toimitilastrate-
gian laatimista. Tuottavuusohjelman tavoitteena on turvata muun muassa palvelukyky, kehittymis-
kyky seka investointi- ja lainanhoitokyky. Taloudellisen kantokyvyn suhde korkeaan investointitasoon
ja velkamaaraan edellyttad hyvinvointialueella merkittavia uudistamistoimenpiteitd. Uudistamistoi-
menpiteilld pyritadn kayttétalouden kustannusten ja investointitarpeiden alentamiseen. Investointi-
kyvyn yllapitéminen edellyttaa lisaksi olemassa olevien tilojen toimivuuden ja kaytdn tehokkuuden
tarkastelua. Tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman mukaan tilatehokkuudelle voidaan asettaa jopa
100 prosentin kayttdastetavoitteita toiminta huomioiden. Tata tavoitetta kohti pyritadn muun mu-
assa tybelaman muuttuvia tarpeita vastaavien tilojen, kuten yhteis- ja monikayttdisten tilojen avulla.
(Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 3—4.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen Hallinto, hankinnat ja tilat- strategiseen ohjelmaan vuosille 2023-
2025 kiinteistohallinnon merkittavimmiksi kehittamiskohteiksi on kirjattu hyvinvointialueen kiinteisto-
jen ja toimitilojen pitkan aikavalin suunnitelmien laatiminen. Suunnitelma sisaltéa kiinteisto- ja toimi-
tilastrategian laatimisen. Rakennusinvestoinneissa kehitetadn tehokkaita tilaratkaisuja, joihin pyri-
tadn muun muassa varmistamalla, ettd investoinneissa toteutetaan tulevaisuuden toimintaa vastaa-
vat ja muuntojoustavat tilat. Tilatehokkuuden edistédminen toiminnan laatu huomioiden kuuluu ohjel-

massa tilahallinnan keskeisiin tavoitteisiin. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 12.)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistéhallinto tulee laatimaan hyvinvointialueen toimitilastrate-
gian yhteistydssa hyvinvointialueen johdon kanssa. Toimitilastrategian laatimiseen tulee osallistua
my®s poikkihallinnollisesti muiden toimialojen henkiléstéa. Toimitilastrategia tullaan hyvaksymdan
hyvinvointialueen hallituksessa. Seuraavassa esitetdadan taman opinndytety®n tavoitteen mukaisesti
suositukset toimitilastrategian periaatteiden ja sisallon kehittamiseksi. Suositukset pohjautuvat téhéan

opinndytetydhan sisdltyvaan teoriaosuuteen ja kyselytutkimuksen tuloksiin.

6.1. Toimitilastrategian sisalté

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategian suositellaan sisaltdvén Pohjois-Savon sairaanhoi-
topiirin kiinteistéohjelman tavoin strategisen ja operatiivisen osuuden. Suositus pohjautuu kiinteisto-
ohjelman mukaiseen ajatukseen, ettd strategiaosuudessa kuvataan toimitiloille asetettuja tavoitteita,
nykytilaa ja ennusteita huomioiden hyvinvointialueen tavoitteet ja strategia ja operatiivinen osuus

kuvaa, milla toimenpiteilla tavoitteisiin pdastaan. Toimitilastrategian strategiseen osuuteen suositel-
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laan sisallytettavaksi toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoita kuten keskeisia strategisia linjauksia ja nii-
hin sisaltyvia toimitiloihin liittyvia tai linkittyvia tavoitteita, toimintaymparistén nykytila-analyysia ja
ennusteita seka toimitilastrategian tavoitteita, niihin liittyvia toimenpiteita, niiden jalkauttamista ja
seurantaa. Operatiiviseen osuuteen suositellaan sisallytettavaksi hyvinvointialueen toimitilajohtami-
sen seka toimitilojen hallinnan, hankinnan, yllapidon ja toimitilakustannusten periaatteita, palvelu-
tuotannon aiheuttamien muutosten vaikutusta toimitilojen kayttéon ja tilojen kaytoén kehittémista
seka riskienhallintaan liittyvia asioita. Kaikkia edelld mainittuja ei kuitenkaan alla kasitelld tarkemmin.

Suositeltava sisallysluettelo on esitetty liitteessa 2.

Taman opinndytetyon kyselytutkimuksessa kyselyyn vastanneiden mukaan toimitilastrategiaan tulisi
sisallyttaa lisdksi toimitilojen turvallisuuteen ja riskienhallintaan liittyvia linjauksia ja periaatteita.

Pohjois-Savon hyvinvointialueella turvallisuus ja riskienhallinta kuuluvat pelastustoimi ja turvallisuus-
palvelut -palvelutoimialan alle, mutta niitd voidaan kiinteistohallinnon nakdkulmasta sisallyttaa toimi-

tilastrategiaan.

6.2. Strategiaosuus

6.2.1.

6.2.2.

Toimitilastrategiaa ohjaavat tekijat

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategiaa ohjaavat mm. hyvinvointialueen strategia, tuotta-
vuus- ja taloudellisuusohjelma, palvelustrategia, hallinto, hankinnat ja tilat -strateginen ohjelma seka
toimitilastrategian rinnalla paivitettéva kiinteistoohjelma. Edelld mainitut strategiat ja linjaukset on
esitelty kappaleessa 3.1. Opinndytetydn kyselytutkimuksen vastausten perusteella hyvinvointialueen
strategia nahdadn kaikkien vastaajien taholta toimitilastrategiaa vahvasti ohjaavan tekijana. Toimiti-
lastrategiaa ohjaavaksi tekijaksi suositellaan myds soveltuvin osin valtion toimitilastrategiaa, joka
my6s kyselytutkimuksen vastausten perusteella tunnistetaan ohjaavaksi tekijéksi. Keskeisiksi seurat-
taviksi mittareiksi suositellaan tilojen kayttoastetta ja kustannustehokkuutta. Mitattavia tietoja tulee
verrata muihin hyvinvointialueisiin ja tarvittaessa tehda toimenpiteitd, joilla saavutetaan pitkallé téh-
taimelld valtakunnallisella tasolla vahintaan keskitaso. Hallinto, hankinnat ja tilat -strategisessa ohjel-
massa on maaritetty Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistohallinnon tavoitteet, toimenpiteet ja
mittarit vuosille 2023—-2025, jotka ohjaavat osaltaan laadittavan toimitilastrategian tavoitteita, toi-
menpiteitd ja mittareita vuosille 2023—-2025. Maakuntien tilakeskus on aloittanut kesalla 2023 yhteis-
tydssa hyvinvointialueiden kanssa valmistelutydn, jonka tuloksena Maakuntien tilakeskus tarjoaa hy-
vinvointialueiden kaytettavaksi kiinteisto- ja toimitilastrategian mallipohjan, ja jota suositellaan so-
veltaen kaytettavéksi Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteist6- ja toimitilastrategian pohjana. Val-
takunnallinen malli tulee rakenteeltaan noudattelemaan Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteisto-

ohjelmaa, jota myds taman opinnaytetydn suositukset toimitilastrategian rakenteeksi noudattavat.

Toimintaympariston nykytila-analyysi ja ennusteet

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimintaympariston nykytila-analyysi esitetddn kohdassa 3.2. Alla
on esitetty toimintaymparistéon tulevaisuudessa vaikuttavia tekijoita ja ennusteita, jotka suositellaan

sisdllytettavaksi toimitilastrategiaan.
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6.2.2.1. Megatrendit

Megatrendit ovat ilmi6itd, jotka kuvaavat pitkdkestoisia, hitaasti muuttuvia ja usein toisiinsa kytkey-
tyvia ilmidita (Sitra 2023). Megatrendit viitoittavat tulevaisuuden tietd ja tuovat esille talla hetkella

tapahtuvia muutoksia. Tunnistettuja megatrendeja ovat

- luonnon kantokyvyn mureneminen

- hyvinvoinnin haasteiden kasvu

- demokratian kamppailun koveneminen
- digivallasta kilpailemisen kiihtyminen

- talouden perustan rakoileminen (Dufva & Rekola 2023, 6).

Hyvinvoinnin haasteet, joita ovat Dufvan ja Rekolan (2023, 27) mukaan vaestén ikdantyminen, mo-
nimuotoistuminen ja kasvukeskuksiin keskittyminen seka tydeldman muutokset, ekologinen kesta-
vyyskriisi, pandemia ja yleinen tulevaisuutta koskeva epavarmuus, kasvavat ja vaikuttavat erityisesti
hyvinvointialueiden tulevaisuuteen talouteen liittyvien muutosten ohella. Erityisesti tyéelaman muu-
tokset digi- ja etdpalveluineen seka kasvukeskuksiin keskittyminen tulevat vaikuttamaan toimitilaver-
kostoon ja tyétiloihin ja nama muutokset suositellaan erityisesti huomioitavaksi toimitilastrategiaa

laadittaessa.

6.2.2.2. Palvelurakenteen nykytila ja ennusteet

Pohjois-Savon hyvinvointialue koostuu 19 kunnan sosiaali- ja terveystoimen ja pelastustoimen palve-
luista. Pohjois-Savon hyvinvointialue on aloittanut toimintansa palveluverkolla, joka on siirtynyt enti-
siltd sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palvelujen jarjestdjiltd, kunnilta ja kuntayhty-
miltd. Sosiaali- ja terveydenhuollon peruspalvelut on jaettu viiteen alueeseen, jotka ovat samat sote-
keskusten, ikékeskusten ja perhekeskusten osalta. Perustason palveluiden toiminnan johtamisen ja

palveluiden tuottamisen vastuu on myds nailla viidella hallinnollisella alueella (kuva 25).
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KUVA 25 Palvelualueet (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023)

Pohjois-Savon hyvinvointialueen 19.6.2023 aluevaltuustossa hyvaksyman palvelustrategian mukaan
palveluverkon ja -valikoiman suunnittelun vaikuttavat muun muassa lainsaadanto, palveluntarve ja
palvelujen sekéd tydvoiman saatavuus, toimintaymparistd, eta- ja digitaaliset seka liikkkuvat palvelut,
toimintatapojen yhtendistaminen seké yksityisen toiminnan ja kolmannen sektorin palvelutuotanto.
Palveluverkkosuunnitelmassa huomioidaan toiminnan kannalta tilojen tehokas ja taloudellinen

kaytto, tilojen kunto ja muuntojoustavuus. (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023, 26.)

Pohjois-Savon aluehallitus on kokouksessaan 18.9.2023 paattanyt aloittaa palvelujarjestelman uudis-
tamisohjelman valmistelun, jolla vastataan henkildstén saatavuuden, vaestén ikdantymisesta johtu-
van palvelutarpeen kasvun ja kustannustason nousun aiheuttamiin haasteisiin sosiaali- ja terveyden-
huollon palvelujen jarjestamisessa. Uudistamisohjelma koskee kaikkia hyvinvointialueen palveluja ja
toimialoja ja tavoitteena on saada ohjelma valmiiksi tammikuussa 2024. Uudistamisohjelmaa ohjaa
Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelustrategia ja sen valmistelua tukevat useat toimenpiteet mu-
kaan lukien kiinteistdselvitys, joka toteutetaan loppuvuoden 2023 aikana. (Pohjois-Savon hyvinvoin-
tialue 2023.)

Terveyden- ja hyvinvoinnin laitoksen (THL) kansallinen terveysindeksi 2019-2021, joka kuvaa vaes-
ton sairauksien ja tyokyvyttémyyden yleisyytta, on Pohjois-Savon hyvinvointialueella Suomen hyvin-
vointialueista suurin. Sairastavuuteen vaikuttavat THL:n mukaan muun muassa elintavat, vaestdn
ikarakenne, koulutus- ja tulotaso ja tydllisyystilanne. Pohjois-Savon hyvinvointialueella painotetaan
terveytta ja hyvinvointia edistavid, ennaltaehkaisevia ja perustason palveluita vahvistavia toimenpi-

teita. Palveluita ja toimintatapoja uudistamalla vastataan muun muassa vaeston ikdantymisen muka-
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naan tuomaan palveluntarpeen kasvun ja sita kautta kustannusten nousun hallintaan. Uudistamistoi-
menpiteilla on vaistamatta vaikutusta myos toimitiloihin, kun kustannusten hallinnan ohjaavuuden
vuoksi joudutaan uudistamaan palvelun tuotannon tapoja. Esimerkiksi kotiin vietdvien palvelujen
seka digi- ja etapalvelujen osuutta tullaan todennakoisesti usealla osa-alueella vahvistamaan, jolloin
toimitilatarve pienenee. (Terveyden- ja hyvinvoinninlaitos 2023; Pohjois-Savon hyvinvointialue 2023,
4,8, 26.)

6.2.2.3. Toimitilojen nykytila ja ennusteet

6.2.3.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilojen nykytila-analyysi on esitelty kappaleessa 3.6.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistéhallinto on kdynnistanyt osana palvelujarjestelman uudis-
tamisohjelmaa ja palveluverkkoselvitysta kiinteistoselvityksen, jonka tarkoituksena on selvittaa hy-
vinvointialueen hallinnassa olevien kiinteistdjen ja toimitilojen kunto, investointitarpeet ja soveltu-

vuus toimintaan olemassa olevien tietojen ja kohdekdyntien perusteella.

Hyvinvointialueen hallinnassa olevista vuokratiloista n. 67 % on vuokrattu kunnilta. Hyvinvointialue
on sitoutunut vuokraamaan toimitilat kunnilta vuoden 2025 loppuun saakka, joten mikali tuottavuus-
ja taloudellisuusohjelman mukaisia toimitilasaastéja pyritadn talla aikavalilla saamaan, voidaan saas-
tdja saada padosin hyvinvointialueelle kunnilta siirtyneité vuokrasopimuksia irtisanomalla. Pitkélla
tahtdimelld kuitenkin tulee tarkastella myds toimitilojen muita ominaisuuksia ja kdytettavyytta seka

muuntojoustavuutta.

Hyvinvointialueen hallinnassa olevista toimitiloista ennen vuotta 2000 valmistuneita tai joista ei ra-
kennusvuotta ole tiedossa on 69 % (311 kpl). Tama osoittaa, ettd rakennuskanta on varsin iakasta.
Vuonna 2000 tai sen jalkeen valmistuneista uudiskohteista 9 kappaletta on terveyskeskuksia tai sai-
raaloita ja 15 kpl pelastusasemia. Vuoden 2020 jalkeen valmistuneita kohteita on 26 kpl ja naista
terveydenhuollon rakennuksia on kolme ja pelastusasemia 4 kpl. Lahes puolet uusista kohteista (12
kpl) on kouluja, joka osoittaa, ettd kunnat ovat panostaneet koulutuksen ja varhaiskasvatuksen tilo-
jen rakentamiseen ja terveydenhuollon rakennuksiin investointia on mahdollisesti lykatty sosiaali- ja
terveydenhuollon uudistuksen vuoksi. Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelujarjestelman uudista-
misohjelman tuloksena toimitilaverkosto tulee todenndkoisesti supistumaan voimakkaasti. Palveluja
tullaan todennakaisesti keskittdmadn seka alueellisesti ja myos tietyntyyppisiin toimitiloihin, jotka
palvelevat mahdollisimman laajasti eri toimialoja. Kiinteistéselvitys osaltaan viitoittaa ratkaisuja,
missa palveluja jatkossa tuotetaan erityisesti, mikali palvelutuotannon kannalta toisiaan vastaavat

toimitilat sijaitsevat maantieteellisesti Iahella toisiaan.

Toimitilavisio ja tavoitteet

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilavisioksi esitetaan, etta kiinteistéhallinto tuottaa hyvinvointi-
alueen sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palvelutoiminnalle turvalliset, terveelliset ja
toiminnan tarpeita vastaavat kustannustehokkaat tilat, joita hankitaan ja hallinnoidaan tiedolla joh-

taen.
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Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistdhallinnon tavoitteet vuosille 2023-2025 on kuvattu tarkem-
min kappaleessa 3.1.2. Tavoitteet on asetettu vastaamaan muun muassa hyvinvointialueen tuotta-
vuus- ja taloudellisuusohjelmaan kirjattuja toimitiloja koskevia linjauksia ja tavoitteita. Naiden mu-
kaan Pohjois-Savon hyvinvointialueen hallinnassa olevien toimitilojen ja rakennusinvestointien tavoit-
teena on edistaa tuottavuutta muuntojoustavuutta ja tilatehokkuutta parantamalla seka huolellisella
toiminnallisella suunnittelulla tulevaisuuden tarpeet huomioiden. Tuottavuutta voidaan edistad myoés
seka omistettujen, etta vuokrattujen kiinteistojen salkutuksella, jolla vastataan osittain pitkan tahtai-
men suunnitelman laatimisen tavoitteeseen ja jota suositellaan sisallytettévaksi toimitilastrategiaan.
Tilatehokkuutta voidaan parantaa toimintojen keskittamisella ja sijoittamisella Iahekkain, tilojen

moni- ja yhteiskayttoisyydella seka tyhjien tilojen edelleenvuokrauksella ja tiloista luopumisella.

Toimitilastrategiaan suositellaan sisallytettdvaksi myos kestavan kehityksen huomioiminen, jota ei

kuitenkaan tdssa opinndytetydssa kasitella.

6.2.4. Toimitilastrategian hyvaksyminen, toimeenpano ja seuranta

Toimitilastrategian hyvaksyy hyvinvointialueen hallitus ja sen toimeenpanosta vastaa kiinteistohal-
linto. Keskeisia suositeltavia asioita toimitilastrategian toimeenpanossa ja jalkauttamisessa kaytan-

toon ovat

- toimitilastrategiasta viestiminen koko hyvinvointialueen organisaation laajuisesti
- henkildstdn osallistaminen tavoitteelliseen toimitilastrategian toimenpiteiden toteuttamiseen

- toimitilastrategian toimenpiteiden ja mittareiden suunnitelmallinen seuranta ja raportointi.

Toimitilastrategian tavoitteiden toteutumista suositellaan seurattavaksi jatkuvasti, raportointitasolla

vuosittain.

6.3. Operatiivinen osuus

6.3.1. Toimitilajohtaminen

Toimitilajohtamisen tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja kehittémisestd seka toimitila-
Jja kdyttdjapalveluista (Sanastokeskus TSK ry 2012, 17). Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitiloja
johtaa ja hallinnoi hyvinvointialueen kiinteistdhallinto. Hyvinvointialueen toimitilajohtamisen nykyti-

lasta on kerrottu enemman kappaleessa 3.3.

Kiinteistohallinnon toimintaprosessien kuvaaminen on kdynnistymassa ja prosessit vaativat vield ke-
hittdmista. Kiinteistdhallinto koostuu padosin Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistdhallinnon
henkildstosta ja myds toimintaprosesseja on kehitetty suurelta osin talta pohjalta. Kiinteistéhallinnon
toimintaprosessien kuvaaminen ja ohjeiden laatiminen ja tdydentdminen tulevat sujuvoittamaan ja
tehostamaan toimitilojen hallintaa ja kayttéa. Toimintaprosessit selkeyttavat kiinteistdhallinnon si-
sdista ja sidosyksikdiden valista toimintaa seka muiden hyvinvointialueiden toimintayksikdiden toimi-
tiloihin liittyvien asioiden toimittamista ja tehostavat tata kautta hyvinvointialueen toimintaa ja tuo-

vat myds kustannussaastoja.
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Tilahallinnan yksikkddn, jonka pdaasiallisena tehtévand on vastata toimitilojen jarjestamisesta hyvin-
vointialueen toimialoille, on valmisteluvaiheessa tunnistettu tarve lisata henkildstda. Resursointi vai-
kuttaa oikein mitoitetulta, mutta kiinteistohallinnon toimintaprosessien keskenerdisyyden vuoksi tila-
hallinnon sisadisia ja kiinteistohallinnon muiden yksikdiden valisia tyoprosesseja tulee vield kehittaa.
Tilahallintaa ja strategista toimitila- ja kiinteistdjohtamista varten on tuotettu Maakuntien tilakeskuk-
sen toimesta Modulo -tilatietopalvelu, joka on ollut kdytdssa jo hyvinvointialueen valmisteluvai-
heessa. Modulo-tilatietopalvelun avulla hyvinvointialueen on mahdollista tiedolla johtaen tuottaa re-
aaliaikaista tietoa hyvinvointialueen hallinnoimista tiloista ja ohjata tilojen kayttajia tehokkaaseen
tilankdyttdon. Ohjelmaa ja sen ominaisuuksia kuitenkin kehitetdan edelleen, eika Maakuntien tilakes-
kus ole pystynyt tuottamaan kaikkia tarvittavia tietoja ohjelmaan. Puutteita on mm. piirustusten
osalta, joka hankaloittaa tilahallinnan tydskentelya, eika raportointi ole nadiden puutteiden vuoksi tay-
sin luotettavaa. Hyvinvointialueen kiinteistohallinnon ja Maakuntien tilakeskuksen vuorovaikutus
nahddan tarkeana tekijana tilatietopalvelun kehittdmisen kannalta. Tilahallinnan toimintaa suositel-
laan tehostettavaksi muun muassa kiinteistéhallinnon yhtendisten toimintamallien ja hyvinvointialu-
een tilojen kdyttda ohjaavien ohjeiden laatimisella seka hyvinvointialueen toimintayksikéiden kayt-
tdéon laadittavilla lomakkeilla, muun muassa tilatarve -lomakkeella, jolloin tieto on jasenneltya ja sité
voidaan raportoida hyvinvointialuetasoisesti. Tiedolla johtaen tilojen kayttdjia on mahdollista yleisesti

ohjeistaa toimimaan yhtendisten toimintamallien mukaisesti ja taloudellisesti.

Kiinteistdjen yllapito vastaa paitsi omistettujen kiinteistojen yllapidosta, myds vuokrakohteissa hyvin-
vointialueen vastuulla olevista toimitilojen yllapitoon liittyvista tehtdvista ja kayttajia tukevista paivit-
taisista toiminnoista seka kayttdjien tarvitsemien muutostdiden toteuttamisesta. Yllapitoon liittyvia
tehtavid on tunnistettu valmisteluvaiheessa, mutta toimintaprosesseja ei ole ehditty laatia. Ylldpitoon
liittyvid tehtdvid hoitaa kiinteistohallinnossa sairaanhoitopiirin yllapitoon kuulunut henkilésté ja hy-
vinvointialueen toiminnan kaynnistyttya on havaittu, ettéd hyvinvointialueen laajuisen yllapitopalvelun
hoitamiseen on tarpeen lisatd henkildresurssia. Toimintaprosessien ja ohjeiden keskeneraisyys ko-
rostuu erityisesti kiinteistojen yllapidossa ja heijastuu sitd kautta kaikkien hyvinvointialueen toimin-

tayksikdiden paivittaiseen toimintaan ja niiden laatimista suositellaan priorisoitavan.

Hyvinvointialueen rakennuttamisorganisaation tehtavana on toteuttaa ja johtaa hyvinvointialueen
rakennusinvestoinnit. Rakennuttamisen vastuualueeseen kuuluu uudisrakennus- ja peruskorjaus-
hankkeiden projektinjohto- ja asiantuntijatehtavat. Rakennuttamisorganisaatio koostuu sairaanhoito-
piirin rakennuttamisorganisaatiosta, jonka paaasiallisena tehtavénd on vastata hyvinvointialueen
omien investointien toteuttamisesta. Hyvinvointialueen myd&tad rakennuttamisorganisaation tehtavat
ovat myds lisadntyneet johtuen lisdéntyneesta omistettujen rakennusten maarasta, mutta myos
osallistumisesta vuokrakohteiden investointihankkeisiin. Rakennuttamisorganisaatioon onkin lisatty

henkilostdoa vastaamaan vuokrakohteiden investointihankkeista.

Toiminnallisen suunnittelun aiemmin sairaanhoitopiirin toiminnallisesta suunnittelusta vastannut hen-
kilostd vastaa koko hyvinvointialueen hankkeiden toiminnallisesta suunnittelusta. Hankkeiden maara
on noussut huomattavasti ja toiminnallisessa suunnittelussa tehtdvia on jaettu toimialoittain. Toimin-
nallisen suunnittelun tavoitteena on kehittaa vakioituja toimintamalleja, joiden avulla resurssien koh-

dentaminen saadaan toteutettua tehokkaasti. Alkuvaiheessa toimintamallien kehittaminen kuitenkin
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vaatii paljon aikaa. Toiminnallisen suunnittelun tavoitteena on myds kehittaa tilakonsepteja, joita
hyddyntamalla tavoitellaan tilojen kaytén tehokkuutta ja kustannustehokkuutta. Toiminnallinen
suunnittelu pyrkii tekemaan valtakunnallista yhteisty6ta muiden hyvinvointialueiden kanssa. Yhteis-

tyon tuloksena voidaan edistda valtakunnan tasolla yhtenadisten mallien luomista.

Kiinteistdhallinnon toimintaprosessien luominen tulee olemaan erityisen tarked, jotta asiakkaille saa-
daan heidan tarvitsemansa palvelu oikea-aikaisesti ja kiinteistohallinnon eri osa-alueiden resurssit
voidaan kohdistaa oikein. N&illa toimenpiteilld saavutetaan tehokkuutta seka kiinteistéhallinnon, etta

koko hyvinvointialueen toimintaan.

Tiedolla johtamisen merkitys korostuu my6s toimitilajohtamisessa. Opinnaytetyon kyselytutkimuksen
vastauksissa lapi kyselyn korostuu tiedolla johtamisen tarkeys. Investointisuunnittelua ja toteutusta,
tilahallintaa tai kiinteistdjen ylldpitoa ei voida luotettavasti johtaa tai raportoida ilman tietoon poh-
jautuen tuotettua tietoa. Hyvinvointialueilla on jo kdytdssaan useita menetelmia jasennellyn, mitatta-
van tiedon tuottamiseen ja kiinteistdhallinnon johdon suositellaan edistévan tarvittavien menetel-

mien kehittamista ja kayttdonottoa.

6.3.2. Toimitilojen hankinta ja niistéd luopuminen, kiinteistéinvestoinnit

Toimitilojen hankinta ja niista luopuminen Pohjois-Savon hyvinvointialueella on kuvattu kappaleessa
3.3.2. Toimitilojen hankintaan liittyvien Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteistdinvestointien nyky-

tilasta kerrotaan kappaleessa 3.3.5.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman (Pohjois-Savon hyvinvointi-
alue 2022, 3) mukaan hyvinvointialueen sosiaali- ja terveydenhuollon nettomenot, palvelutarve ja
palvelutarpeeseen suhteutetut menot ovat keskimaaraista korkeammat. Korkea investointitaso ja
velkamaara hyvinvointialueen taloudelliseen kantokykyyn suhteutettuna edellyttda toimenpiteita,
joilla kayttétalouden kustannuksia ja investointitarpeita voidaan pienentaa. Tilatehokkuuden ja tilo-
jen toimivuuden tarkastelu on edellytyksena investointikyvyn yllapitdmiseksi. Jopa yli 100 prosentin
kayttdastetavoitteita on mahdollista asettaa yhteiskdytt6- ja monikayttdisiin tiloihin. (Pohjois-Savon
hyvinvointialue 2022, 4.)

6.3.2.1. Toimitilojen hankinta ja niista luopuminen

Toimitiloja voidaan hankkia vuokraamalla, ostamalla tai rakennuttamalla. Omaan taseeseen tehtavia
tai pitkaaikaissitoutumista vaativia muiden tahojen toteuttamia rakennusinvestointeja toteutetaan
yleensa silloin, kun kyseessa on hyvinvointialueelle strategisesti tarkeat tilat tai markkinoilla ei ole
saatavilla kyseiseen toimintaan soveltuvia tiloja. Vuokraamalla hankittavia tiloja ovat lahinna toimis-

totilat tai avovastaanottotilat. Myds Iyhytaikaiseen tarpeeseen hankitaan tiloja yleensa vuokraamalla.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilojen vuokrauksessa noudatetaan hallintosaantda. Pohjois-
Savon hyvinvointialueen kaikki toimitiloja koskevat vuokrasopimukset tehdaan keskitetysti kiinteisto-
hallinnon toimesta hyvinvointialueen aluehallituksen hyvaksymien vuokrausperiaatteiden mukaisesti.

Hyvinvointialueen toimitilojen vuokrauksesta on kerrottu tarkemmin kappaleessa 3.3.4.

Hyvinvointialue hallinnoi mittavan maaran vuokratiloja ja vuokrasopimuksia. Hyvinvointialueen on

tarkoituksenmukaista tarkastella vuokrattavien tilojen ja vuokrasopimusten maaraa kriittisesti ja
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mahdollisuuksien mukaan keskittda toimintoja samoihin tiloihin ja yhtendistaa sopimuksia. Toimenpi-
teelld voidaan saavuttaa kustannussadstdja ja tehostaa kiinteistéhallinnon toimintaa, kun sopimus-

kumppaneita niin tilahallinnan kuin ylldpidonkin puolelle on véhemman.

Toimitilastrategian suositellaan sisdltdvan toimitilojen osalta omistajapoliittisia linjauksia. Hyvinvointi-
alueen tulee linjata minka tyyppisia toimitiloja se lahtdkohtaisesti omistaa ja minka tyyppisia vuokraa
seka jakaa sekd omistetut, etta vuokratut toimitilat salkkuihin rakennusten ominaisuuksien ja kaytet-
tavyyden mukaan. Opinnaytetytn kyselytutkimuksen mukaan hyvinvointialueet todennakoisimmin
hankkivat omistukseensa erikois- ja keskussairaaloita seka keskeisia pelastusasemia. Pohjois-Savon
hyvinvointialueen omistuksessa on KYS Puijon sairaalan tilojen lisaksi erityisesti Vaalijalan kuntayhty-
malta hyvinvointialueen omistukseen siirtyneita erityisryhmien asuinrakennuksia. Hyvinvointialueen
investointikyvyn vuoksi omaan taseeseen rakennettavia tiloja tulee nykyisen investointiohjelman jal-
keen todennakoisesti toteutumaan vahaisissa maarin, ja nama tulevat todennakoisesti keskittymaan
KYS Puijon sairaalan alueelle. Hyvinvointialueen omistuksessa on my®és tiloja, jotka ovat kayttokiel-
lossa tai muutoin tyhjilldan. Naista rakennuksista hyvinvointialueen suositellaan luopuvan, koska ra-
kennukset vaatisivat mittavia peruskorjauksia ja niiden kayttdkulut rasittavat hyvinvointialueen ta-

loutta.

Pohjois-Savon hyvinvointialueen tilojen hallinnointia varten suositellaan otettavan kayttdon tilatarve-
lomake, joka ohjaa toimialoja tarkastelemaan kriittisesti tilatarpeitaan ja tuottaa kiinteistéhallinnolle
tavan hallinnoida lapinakyvasti toimialojen esiin tuomia tilatarpeita ja yllapitaa tilatietojarjestelmassa
ajantasaista rekisterid. Lomakkeen avulla on mahdollista tuottaa hyvinvointialueen johdolle tiedolla
johtamisen tueksi tallennettua, yhdenmukaista tietoa toimialojen tilatarpeista yhdessa Modulo-tilatie-
tojarjestelmasta saatavan tiedon kanssa ja tarvittaessa ohjata toimialojen toimintaa. Tilatarve -lo-
makkeen tulisi vastata seuraaviin kysymyksiin ja johdatella toimialoja vastaamaan kysymyksiin seu-

raavien periaatteiden mukaan

- Johtuuko yksikoén tilatarve uuden/uusien tydntekijan palkkaamisesta, toiminnan aloittami-
sesta uudella paikkakunnalla tai uusien toimitilojen tarpeesta esimerkiksi sisdilmaongelmata-
pauksissa tai nykyisten tilojen sopimattomuudesta toimintaan.

- Onko tilatarpeen kohdatessa tarkasteltu kriittisesti toimialan sisalla toimialan kdytdssa olevia
tiloja ja mietitty miten tilatehokkuutta voidaan parantaa (esimerkiksi tilojen kaytén suunnit-
telu yhteiskayttoisesti siten, ettd joko samassa tilassa on useampi henkild tai tilan kayttéa
vuorotellaan tai keskitetdan toimistotyyppinen, esimerkiksi vastaanottotydssa kirjaamisty®
tiettyihin huoneisiin ja vastaanottoty6ta varten tiloja kdytetdan vuorotellen varaamalla tila).

- Onko tilatarpeen kohdatessa tarkasteltu toimialoittain tyotehtdvid, joita voidaan tehda paik-
kakunnasta riippumatta, jolloin kaikki tilatarpeet eivdt mahdollisesti keskity suurimpiin kun-
takeskuksiin.

- Mikali toimitilatarve edellyttda lisatilojen vuokraamista, onko uusien toimitilojen hankkimi-
selle ja sitd kautta vuokrakustannusten nousulle toimialajohdon puoltava paatés (sisaltéden
taloudellisesta ndkdkulmasta madrdarahavarauksen). Lahtokohtaisesti hyddynnetaan hyvin-
vointialueelle jo vuokrattuja tiloja, mikali niita on tyhjilladn sellaisissa tiloissa, joissa toimii

hyvinvointialueen muuta palvelutuotantoa ja joita ei voida taman vuoksi irtisanoa.
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- Vapautuuko tilatarpeen vuoksi tiloja muualta muiden yksikdiden kayttdon.
- Tilatarpeen ja tilojen varustelun kuvaus alla olevat seikat seka tilojen kdytdn periaatteista
laadittu ohje huomioiden
o tilatyyppi (toimistohuone, vastaanottohuone, ryhma-/ kokoustila, henkildkunnan
taukotila, henkilékunnan pukuhuone, asukashuone, keittid, siivoustila, huuhtelu-
huone, WC, odotushuone jne.) Tarvitaanko tydskentelya varten oma tyéhuone vai
onko tyopiste tai kirjaamispiste riittdva.
o tilojen kayttdjamaara (tyoskenteleeké tilassa useampi henkild kerrallaan ja kuinka
monta tyOpistetta tilaan sijoitetaan)
o tiloja kpl (samanlaisten ominaisuuksien omaavien huoneiden lukumaara)
o tilan kayttdaste ja tyon luonne (tilan tarve pvd/vko, tekeekd tilan kayttaja etatyots,
hybridity6td, puhelinty6td, etapalvelua, vastaanottotyota, kotikaynteja)
o henkiléturvajarjestelma
o hoitajakutsujarjestelma
o langaton verkko (perustele miksi)
o kameravalvonta
o pako-ovi
o vesipiste
o esteettdmyys
o toiminnan vaatimat pysdkdintipaikat (erottele henkildston ja asiakkaiden pysakainti-
paikkatarve)
o muu erityisvaatimus
- Aikataulutoive ja perustelu tilatarpeelle
- Toimiala hyddyntaa tilatarpeen maarittelyssa toiminnallisen suunnittelun laatimia tilakonsep-
teja. Talléin valtytdan yksittdisten henkildiden tai tydyksikdiden vaatimusten aiheuttamilta

lisakustannuksilta.

6.3.2.2. Kiinteistdinvestoinnit

Rakennusinvestoinnit sisdltavat pitkdkestoisuuden vuoksi riskeja. Riskeja voivat aiheuttaa muun mu-
assa hintojen muutokset, joiden vaikutus investoinnin lopullisiin kustannuksiin on huomioitava. Suu-
rissa investoinneissa riskien hallinta ja ennakoiminen korostuu ja mahdollisia kustannusnousuja voi-

daan arvioida erilaisten kustannusten nousua kuvaavien indeksien kautta.

Rakennusinvestoinneista lasketaan hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman (2022,
47) ohjeistuksen mukaan hankkeittain syntyvat hankintakustannukset. Hankintakustannuksia on
syyta verrata rakennustyyppikohtaisesti kansallisiin vertailutietoihin kustannustason oikeellisuuden
toteamiseksi. Rakennusinvestointeja arvioitaessa on huomioitava rakennuksen elinkaarikustannukset
ja lisdksi on huomioitava investoinnista tuottojen ja saastéjen muodossa mahdollisesti saatavat hyo-

dyt. Naiden rahallinen arviointi ei kuitenkaan aina ole mahdollista.

Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan hankkeessa on laadittu sote-kiinteistdinvestointien
arviointiin ja niihin liittyvien sairaansijojen ja ikdantyneiden pitkaaikaispaikkojen maarittelyyn arvioin-

nin ja hankesuunnittelun tueksi laskentamalli ja arviointikriteeristd. Hankkeessa tuotettiin viitekehys,
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joka rakentuu kahdesta osasta: laskentamallista paikkatarpeelle seka muiden arviointindkdkulmien ja

alueellisten tekijoiden tarkastelusta. (Kuva 26.) (Arpiainen ym. 2022, 118.)

J + Mykyinen paikkamaara ja sen mahdollisen yli-
—" Palvelutarpeen kehitys, véestopohjan tai alikapasiteetin arviointi
muutos, teknologian kehitys ja palveluihin

T e S + Tulevaisuuden kehityssuunnat ja skenaariot

Laskentamalli paikkamdardtarpeen arviointiin

+ Arviointinakékulmien maarittely

+ Arviointinakékulmien kuvaukset ja
taydentaminen

Lista arviointikysymyksisti eri ndkékulmille

Muut arvicintinakdkulmat®

*Kiinfeisttien teknisen kunnon arviointimenettelyt ja -kriteerit rajataan hankkeen nakdkulmien ulkopuolelle
KUVA 26 Arviointiviitekehys sote-kiinteistdinvestointien tarkasteluun (Arpiainen ym. 2022, 119)

Kiinteistdjen teknisen kunnon arviointimenettelyt ja -kriteerit rajataan hankkeen nakdkulmien ulko-
puolelle ja ne taytyy huomioida investointitarkastelussa muilla toimenpiteilld. Sote-kiinteistdinves-
tointien arviointiviitekehysta suositellaan hyddynnettdvaksi Pohjois-Savon hyvinvointialueen kiinteis-
téinvestointisuunnitelmien ja rakennushankkeiden tarpeen seka tavoitteiden arvioinnissa. Toiminnan
tuottavuutta ja saastdpotentiaalia rakennushankkeissa edistetdan toiminnallisella suunnittelulla,
jonka avulla tehdaan toiminnan kannalta merkittdvimmat linjaukset ja paatokset. Toiminnallisella

suunnittelulla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakentamisen ja toiminnan kustannuksiin.

Kiinteistdinvestointia suunniteltaessa on syyta tehda esiselvitys, jossa selvitetdan vaihtoehtoisia ra-
hoitus- ja toteutusmalleja sekd vaikutuksia talouteen ja muiden tavoitteiden toteutumiseen. Kiinteis-
téinvestoinnin arvioinnissa voidaan kayttaa kustannus-hyétyanalyysia, joka huomioi sekd rakennuk-
sen hankintakustannukset, etta rakennuksen hankinnan vaikutukset muihin kustannuksiin. Kustan-
nus-hydtyanalyyseja on kaytetty vuosia investointien arvioimiseen ja siitd on olemassa lukuisia erilai-
sia versioita. Muun muassa valtiokonttori on laatinut investointien suunnittelu- ja seurantaohjeen,
joka on astunut voimaan 1.1.2022. Ohjeen tavoitteena on tukea virastoja investointiesitysten, kus-
tannus- hyo6tyanalyysien ja vaihtoehtoislaskelmien tekemisessa (Valtiokonttori 2021). Valtiokonttorin
ohjeita voidaan soveltuvin osin soveltaa myds hyvinvointialueella. Kustannus-hyotyanalyysia voi si-

saltdd seuraavia tekijoita

- kustannukset
o investointikustannukset
o kaytté- ja yllapitokustannukset
- saastot
o saastot kayttd- ja yllapitokuluista
o saastét ostopalvelukuluista
o saastot henkilgstokuluista
o toiminnan tehostumisesta saatavat saastot

o muut saastot

o investoinnin mahdollisesti tuottamat tuotot
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- investoinnin ei-rahassa mitattavat hyodyt

- herkkyysanalyysi.

Investointikustannuksissa tulee huomioida investoinnin kokonaiskustannukset mukaan lukien oman
tydn osuus. Kayttd- ja yllapitokustannusten arvioinnissa huomioidaan investoinnin kaytto- ja yllapito-
kustannukset mukaan lukien palveluostot. Saastéja arvioitaessa voidaan kayttd- ja yllapitokuluihin
laskea muun muassa uuden teknologian hyédyntamisella saatavat saastot. Henkilostokuluihin voi-
daan arvioida henkilostdn tarpeesta aiheutuvat sdastot tai esimerkiksi investoinnista johtuva sairas-
poissaolojen vdheneminen. Muita saast6ja voivat olla esimerkiksi logistiikka tai varastointikulut. In-
vestoinnilla voidaan saavuttaa myos tuottoja, esimerkiksi tilavuokrat tai palvelujen myynti. Inves-
tointi todennakdisesti tuottaa myos ei-rahassa mitattavia tuottoja, joita voivat olla turvallisuuteen tai

asiakastyytyvaisyyteen liittyvat tekijat.

Herkkyysanalyyseja eli vaihtoehtolaskelmia tekemalla voidaan arvioida investoinnin riskeja ja epa-
varmuustekijoitd. Vaihtoehtolaskemissa muutetaan laskelman eri tekijéité ja nain voidaan tunnistaa
investointiin vaikuttavia kriittisia tekijoita. Vaihtoehto- ja vertailulaskelmia voidaan tehda myds paa-

tdksenteon tueksi silloin, kun etenemisvaihtoehtoja on useita.

Rakennusinvestointien rahoitustapa paatetaén Pohjois-Savon hyvinvointialueen tuottavuus- ja talou-
dellisuusohjelman mukaisesti vuosittain investointi- ja taloussuunnittelun yhteydessd. Valtiovarainmi-
nisterion maarittelema lainanottovaltuuden maara vaikuttaa investointien rahoitusmahdollisuuksiin.
Toimitiloja voidaan hankkia omaan taseeseen tehtavien investointien liséksi erilaisilla vuokramalleilla.
N@ma investoinneiksi rinnastettavat sitoumukset eli investointeja vastaavat sopimukset vaikuttavat

hyvinvointialueen lainanottovaltuuden maaraan.

Investoinnin rahoitussuunnittelussa on kuntarahoituksen (julkaisuaika tuntematon) esittdmana tyy-

pillisesti nelja padvaiheitta:

- Valmisteluvaiheessa kdydadn lapi tavoitteita sekd valmistellaan tausta-aineistoa. Keskeisia
asioita ovat hankkeen rahoitusvaihtoehtojen vertaaminen ja mahdollisesti rahoitusmuodosta
linjaaminen.

- Kartoitus- ja madrittelyvaiheessa kayddan vuoropuhelua rahoittajien kanssa.

- Kilpailutusvaiheessa toimitetaan tarjouspyynté rahoittajille, jatketaan vuoropuhelua rahoitta-
jien kanssa ja tehdaan tarjousvertailu.

- Toimeenpanovaiheessa kdydaan lapi rahoitussopimuksia yhteistydssa juridisten asiantunti-

joiden kanssa.

Rahoitusvaihtoehtoja ovat muun muassa taselaina, kiinteistdleasing, elinkaarimalli ja vuokramalli.

Alla on esitelty lyhyesti eri rahoitusmalleja, joita ei muutoin tassa opinndytetydssa kasitella.

- Taselaina
o tilaajan taseeseen tehtava investointi
- Kiinteistdleasing
o tilaaja kilpailuttaa hankkeen ja valitsee urakoitsijan. Kohteen valmistuttua tilaaja

vuokraa kohteen rahoittajalta leasing-sopimuksella.
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o tilaaja vastaa kohteen yllapitoon, hoitoon, kayttéon liittyvistd sopimuksista ja niiden
kustannuksista
o sopimusaika on tyypillisesti 20 vuotta, jonka jdlkeen tilaajalla on oikeus tai velvolli-
suus lunastaa rakennus. Sopimusajan paattyessd, sopimusta on myds mahdollista
jatkaa
o tilaajan pddomaa ei sitoudu, vuokrakulut kohdistuvat kayttétalouteen
- Elinkaarimalli
o urakoitsija/palveluntuottaja vastaa hankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja ylla-
pidosta seka mahdollisista kayttajapalveluista.
o tilaaja maksaa palvelumaksua sopimuskauden ajan, joka on tyypillisesti 15-30
vuotta.
- Vuokramalli
o vuokralainen tekee rakennuttajan tai kiinteistosijoittajan kanssa sopimuksen koh-
teen pitkaaikaista vuokraamista varten

o vuokra-ajan paatyttya kohde jaa alkuperadiselle omistajalle. (Vaine 2017, 8-12.)

Toteutusvaihtoehtoja ovat muun muassa perinteiset toteutusmallit, kuten kokonaisurakka ja KVR-

urakka, elinkaarimalli, leasing, allianssi ja, vuokramalli. Naita ei tédssa opinnaytetydssa kasitella.

Rakennushanketta arvioidaan Pohjois-Savon hyvinvointialueella arvioimalla tavoitteiden toteutumista
asiakastyytyvaisuuskyselylla tilojen kayttéonoton jalkeen. Hankkeen valmistumisen jélkeen tehddén

toiminnan tuottavuustavoitteiden arviointi.

Toimitilojen yllapito ja kehittdminen

Hyvinvointialueen kiinteistdjen yllapito vastaa paitsi omistettujen kiinteistojen yllapidosta, myos
vuokrakohteissa hyvinvointialueen vastuulla olevista toimitilojen ylldpitoon liittyvista tehtavista ja
tiloja kayttdvia toimintayksikoita tukevista paivittdisista toiminnoista seka toimintayksikéiden tarvit-
semien muutostoéiden toteuttamisesta. Tarkemmin hyvinvointialueen kiinteistéjen ylldpidosta on ker-

rottu kappaleessa 3.3.4.

6.3.3.1. Tekninen yllapito

Suurin osa hyvinvointialueen hallinnoimista kiinteistdistéd on vuokrakohteita, joiden tekninen yllapito
kuuluu omistajalle. Kiinteistjen yllapidolla ja ylldpitokuluilla on vaikutusta hyvinvointialueen talou-
teen ja tilojen kaytettavyyteen. Kiinteistdjen tehokas ja laadukas yllapito tuottaa saastdja myos hy-
vinvointialueelle. Muun muassa toimitilojen sisdilmaolosuhteilla on vaikutusta henkiléston tydssajak-
samiseen. Hyvinvointialueen kiinteistdhallinnon yllapidon tulee tehda tiivista yhteisty6ta kiinteistdjen
omistajien kanssa ja mahdollisuuksien mukaan selvittaa kiinteistéjen yllapidon tasoa ja niiden kus-
tannuksia seka etsid yhdessa kiinteistbomistajien kanssa mahdollisia toimenpiteita, joilla voidaan
saavuttaa kustannussaastoja kiinteistdn yllapidossa. Omistettujen kiinteistdjen ylldpidosta on ker-

rottu tarkemmin Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistdohjelmassa.
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6.3.3.2. Pitkan tahtaimen suunnitelma

Hyvinvointialueen toimintayksikdiden tulee tunnistaa tarvitsemansa muutostyét [dhtokohtaisesti
edellisen vuoden talousarviosuunnittelun yhteydessa. Kiinteistdhallinto ja erityisesti kiinteistéjen ylla-
pito- yksikkd laatii toimitilojen pitkan tahtaimen suunnitelmat seka omistettuihin, etta vuokrattuihin
toimitiloihin. Omistettujen kiinteistéjen osalta pitkdn tédhtdimen suunnitelmien sisaltd poikkeaa vuok-

ratuista kohteista kiinteiston yllapitoon liittyvien omistajan vastuulla olevien tehtdvien osalta.

Osana toimitilastrategian pitkan tahtdimen suunnittelua suositellaan toimitilojen salkutusta. Hyvin-
vointialueen strategiset linjaukset ohjaavat toimitiloja koskevia linjauksia, jota alla oleva Kuntaliiton

julkaisema kuva (kuva 27) soveltaen kuvaa.

Kunnan strategia

\L 1. Ylatason ndkékulman
muodostaa tilaomaisuuden

palveluohiel strateginen kehittéaminen seka
alveluohjelma palveluiden ja tilaomaisuuden
\L hallittu yhteensovittaminen.
Palveluverkot

Toimitilaohjelma
2. Toinen taso muodostuu

tilahallinnon operatiivisesta
kehittamisesta eli toimitilaohjelman

—_ . toteuttamisesta.
salkutettu | Investointi- | Ennakoiva oteuttamisesta
omaisuus ohjelma ylldpito

KUVA 27 Tilaomaisuuden strateginen kehittdminen seka palveluiden ja toimitilojen yhteensovittami-
nen (Korhonen & Niemi 2016, 10)

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistéohjelmassa (Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri 2021, 16) on
esitetty sairaanhoitopiirin tilasalkutus, jossa tila on salkutettu hallinnan suhteen. Salkuille on annettu
lisaksi kolme yllapitoluokkaa. Salkutuksessa tulee huomioida toimitilojen teknisen kunnon lisdksi toi-
mitilojen rooli palveluntuotannossa ja arvioida toimitilojen ominaisuuksia ja tarvetta seka soveltu-
vuutta mahdollisesti muuttuviin palvelutarpeisiin. Salkkuja voi olla useita edellda mainitut seikat huo-
mioiden ja toiminnallinen salkutus suositellaan sisallytettavaksi Pohjois-Savon hyvinvointialueen toi-

mitilastrategiaan perinteisten omistamisen, hallinnoimisen ja poistamisen lisaksi.

6.3.3.3. Sisdilma

Pohjois-Savon hyvinvointialueen sisdilmaprosessin omistaa kiinteistdjen yllapito -yksikkd. Hyvinvoin-
tialueen tavoitteena on tuottaa tilojen kayttajille terveelliset ja turvalliset tilat. Hyvinvointialueen si-

sdilmaprosessin mukaan sisdilmaoireilusta karsiva henkild ilmoittaa oireistaan esihenkildlleen, joka



61 (77)

tekee sisdilmailmoituksen sisdilmaryhmalle, joka koostuu kiinteistéhallinnon, tydsuojelun ja tyohyvin-
vointiyksikdn henkiléstosta, ja joka seuraa sisdilmaan liittyvia ilmoituksia seka ilmoitusten pohjalta
tehtdvien toimenpiteiden toteutumista. Hyvinvointialueelle vuokratuissa tiloissa otetaan yhteytta
kiinteiston omistajaan, jonka kanssa mahdollista ongelmaa pyritdan ratkaisemaan. Sisailmailmoituk-
set ja niiden selvittely vaativat merkittavan tydpanoksen seka kiinteistdjen yllapito -yksikolta, etta
tilahallinnalta, jonka tehtdva on tarvittaessa etsia oireilevalle henkildstolle vaistotilat. Sisdilmaproses-
siin liittyvaa lomakkeistoa kehitetadn parhaillaan, jotta mittava tietomaara, joka jo vuoden 2023 ai-
kana on kertynyt, saadaan luotettavaan ja yhdenmukaiseen muotoon seka paremmin kaytettavaksi.
Sisdilmaprosessia suositellaan kehitettdavaksi siten, ettd toimitilojen kayttdjille tuotetaan ohjeistus,
mika on uusien tilojen tai vaistotilojen hankintaprosessi sisdailmaongelmiin liittyvissa tapauksissa. Oh-
jeeksi suositellaan menettelyd, jossa tilojen kayttajille hankitaan vaistdtilat vasta kun tiloihin liittyvien
sisdilmaongelmien syy on selvitetty ja viranomaistaholta tai sisdilmatyéryhméan paatoksella on suosi-
teltu vaistotilojen tai uusien toimitilojen hankkimista. Ennen paattksentekoa tarvittavat korjaustoi-
menpiteet kartoitetaan ja korjaukset ja paatds tehddan seuranta-ajan jalkeen tai vaihtoehtoisesti,
mikali korjaustoimenpiteita ei syysta tai toisesta nahda jarkevaksi toteuttaa, tehdaan paatos tassa
vaiheessa. Yksittaisten oireilevien henkildiden osalta, toimintayksikdn suositellaan tekevan joko sisai-
sia siirtoja tyontekijan osalta yksikdn jo kdytdssa olevissa toimitiloissa tai jarjestelevan hanen tyéteh-
tavansa uudelleen esimerkiksi etatyon tai tyétilojen vaihtelun vaihtoehto huomioiden. Sisdilmapro-
sessia suositellaan kehitettavaksi myos viestinnan osalta. Sisdilmailmoituksen tehnytta esihenkilda

tulee pitda nykyistd paremmin ajan tasalla tehtyjen sisdilmaprosessin etenemisen suhteen.

6.3.3.4. Ympadristdasiat

6.3.4.

Hyvinvointialueelle kuuluvat ymparistdasiat ovat kiinteistdjen yllépito -yksikén vastuulla. Ymparisto-
asioihin kuuluvat muun muassa muun muassa jatehuoltoon, ulkoalueiden hoitoon ja energiatehok-

kuuteen liittyvat tehtdvat ja ohjeistukset. Ymparistoasioiden prosessien kehittdminen ja jalkauttami-
nen hyvinvointialueen henkildstolle on viela kesken. Ymparistdasioiden suunnitelmallisella toteutuk-
sella on mahdollista saavuttaa huomattavia taloudellisia saéstéja toimintaympéristén laajuus huomi-

oiden ja sen vuoksi toimintamallien kehittdmiseen ja jalkauttamiseen on syyta panostaa.

Palvelutuotannon muutokset ja toiminnalliset muutokset

Pohjois-Savon hyvinvointialueen palvelustrategiassa kuvataan sote-palvelutoimialojen yhteiset ja
toimialakohtaiset tavoitteet, toimenpiteet seka tavoitetila rakenteellisille ja toiminallisille muutoksille.
Palvelustrategia pitda sisalladn myds tuottavuus- ja taloudellisuus —ohjelman palveluiden jarjesta-

mista koskevat toimenpiteet.

Hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjemaan (Pohjois-Savon hyvinvointialue 2022, 47—
48) on kirjattu toiminnan tuottavuuden ja saastopotentiaalin edistdminen toiminnallisella suunnitte-
lulla toiminnallisissa muutoksissa ja rakennushankkeissa. Hyvinvointialueen rakennushankkeet kayn-
nistetéddn toiminnallisen suunnittelun johtamana ja toiminnallinen suunnittelu osallistuu tiiviisti ra-
kennushankkeisin koko hankkeen ajan (kuva 28). Hankkeen alkuvaiheessa toiminnallisessa suunnit-
telussa tehdaan toiminnan kannalta merkittdvimmat paatokset ja linjaukset, joilla voidaan vaikuttaa

merkittdvasti rakentamiskustannuksiin ja toiminnan kustannuksiin.
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TOIMINNALLINEN SUUNNITTELU

Osallistava suunnittelu Kayttajien yhdyshenkiltt
Kayttajat aktiivisessa roolissa aktiivisessa roolissa

KUVA 28 Toiminnallinen suunnittelu rakennusprosessin eri vaiheissa (Pohjois-Savon hyvinvointialue
2023)

Toiminnallisen suunnittelun tavoitteena on tuottaa hyvinvointialueen toimintayksikéille toiminnan
tarpeita vastaavat, turvalliset ja tehokkaat tilat. Tavoitteena on myds yhdenmukaistaa palvelutuo-

tannon tiloja tilakonseptoinnin avulla. Tilakonseptointia on jo aloitettu ja kehitysty6ta jatketaan.

Tilatehokkuus ja tilojen kdytdn kehittaminen

Pohjois-Savon hyvinvointialueen tilojen kéytdsta ja tilatehokkuuden reunaehdoista on kerrottu tar-

kemmin kappaleissa 3.2.2. ja 3.2.3. Seuraavassa esitetaan tilojen kaytdn kehittamisen toimenpiteita.

Hyvinvointialueen toiminnallinen suunnittelu vastaa yhteisty6ssa tilahallinnan kanssa tyéymparist6-
jen ja toimitilojen kaytosta ja kehittamisesta, jonka keskeisia edistettdvia asioita ovat yhtenaiset toi-
mitilalinjaukset, tilankaytén tehostaminen ja tilan kdyton periaatteet. Pohjois-Savon hyvinvointialu-
een kiinteistohallinnossa on valmisteilla toimitilojen kaytén periaatteet, jotka tulevat ohjaamaan toi-
mitilojen kdyttda. Ohjeen laatimiseen osallistuvat kiinteistéhallinnon lisaksi my6s muita hyvinvointi-

alueen toimialoja ja ohje perustuu soveltuvin osin Valtion toimitilastrategiaan.

Pohjois-Savon hyvinvointialueelle laadittavassa toimitilojen kaytén periaatteissa tullaan kuvaamaan
toimenpiteitd, joilla tilatehokkuutta voidaan hyvinvointialueen tuottavuus- ja taloudellisuusohjelman
vaatimusten mukaisesti parantaa. Toimenpiteind tullaan esittdmaan muun muassa toimintojen kes-
kittamista ja sijoittamista ldhekkain, tilojen moni- ja yhteiskdyttdisyyden lisadmistd, tyhjista tiloista
luopumista ja niiden edelleen vuokraamista. Tilankayttéa suositellaan tehostettavaksi myds hyddyn-
tamalla tilavarausjarjestelmia, joihin liittyvid ratkaisuja kiinteistéhallinto yhteistydssa tietohallinnon
kanssa voi toimialoille tarjota. Tilankayton tehostamisen ja tydymparistéjen kehittamisen tukena voi-
daan kayttda myos tilankdyton mittausta projektiluontoisesti. Tilankdyton mittauksella saadaan luo-
tettavaa tietoa tilojen kaytdsta. Mittaus tulee suorittaa riittdvan pitkdkestoisena luotettavan datan
saamiseksi. Pohjois-Savon hyvinvointialueella erityisesti toimistotyyppisen tyon osalta on suositelta-
vaa valita kohteita kdyttdasteen mittaukseen eta-, hybridi ja monipaikkaisen tyon lisdannyttyd. Myos
vastaanottotyé on mahdollisesti kokemassa muutosta eté- ja digitydn lisédntymisen seka paikkakun-

takohtaisen palvelutarjonnan muutoksen my&td. Nain ollen myds vastaanottotilojen kdyton kriittinen
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tarkastelu on tarpeen ja tilojen kdyttdasteen mittauksella myds ndissa tiloissa voidaan tilatehokkuu-
teen vaikuttaa saatavan mitatun tiedon perusteella. Myds toiminnallisella suunnittelulla on mahdol-
lista tehostaa tilojen kayttoa.

Toimitilojen kaytdn periaatteet- ohjetta sovelletaan kaytdssa olevien toimitilojen jarjestelyssa, toimi-
tilojen hankkimisessa ja uusien toimitilojen suunnittelussa. Ohjeessa tullaan kuvaamaan yhtenaisia
toimitilalinjauksia, jotka koskevat muun muassa toimistotiloja, joiden osalta tavoitteena on siirtymi-
nen monitilaymparistdihin. Ohjeella tullaan ohjaamaan erityyppisten toimistotilojen kuten yksil6toi-
miston, jaetun toimiston ja monitilaympariston kayttda. Ohjeessa tullaan kuvaamaan myds erityyppi-
sia toimitilakonsepteja ja tarkemmin naista kuvataan monitilaympériston ja yhteiskayttoisten tilojen
kayton periaatteita. Hyvinvointialueen toiminnallinen suunnittelu edistda myds muiden tilojen tila-
konseptointia yhteistydssa muiden hyvinvointialueiden kanssa ja tuloksia voidaan hyédyntaa seka
uudis- ettad korjauskohteiden suunnittelussa, mutta my®os tilajarjestelyissa. Toimitilojen kayton peri-
aatteet -ohjeella tullaan lisdksi ohjeistamaan toimistotilojen yhteiset pelisdannét, joita voidaan sovel-
taa myods muihin tyétiloihin. Muita ohjeessa kuvattavia yhtendisia toimitilalinjauksia tulevat olemaan

muun muassa opastamiseen, koriste-esineisiin ja viherkasveihin liittyvat ohjeistukset.

Toimitilojen kayton periaatteet tulevat tdssa vaiheessa keskittymaan lahinna toimistotiloihin, mutta
my6s muun tyyppisié tiloja varten suositellaan jatkossa tuotettavaksi tilojen kayton periaatteet. Lait,
asetukset ja maaraykset ohjaavat osaltaan tilojen rakentamista ja kayttéa, mutta esimerkiksi vas-
taanottotilojen osalta on tunnistettu tilojen kdytdssa olevan tehostamisen varaa. Yhteiskdyttoisyytta
eri toimialojen valilla tulee myds lisata, nykyiselldan tehokasta tilankayttda rajoittavia raja-aitoja,

joita perustellaan muun muassa tietosuojalla ja kustannusten jakamisella, on viela paljon.

6.4. Kehitystydn yhteenveto

Taman opinndytetydn kehitystydta ovat viitoittaneet olemassa olevat strategiat, toimeenpano-ohjel-
mat ja ohjeet seka opinndytety6hon sisaltynyt kyselytutkimus ja siihen liittyva kehitystyd, mutta

my6s oman kaytdnnon tyén haasteiden ratkaisemiseksi tehdyt kehitysehdotukset.

Toimitilastrategiaa ohjaavat ja reunaehtoja antavat organisaation strategiat ja niistd johdetut toi-
meenpano-ohjelmat, joita ovat muun muassa organisaation palvelujen jarjestamista ja taloutta oh-
jaavat ohjelmat. Pohjois-Savon hyvinvointialueella ohjaavina tekijéina ovat muun muassa hyvinvoin-
tialueen strategia seka sen toimeenpano-ohjelmat kuten tuottavuus- ja taloudellisuusohjelma, palve-
lustrategia ja hallinto, hankinnat ja tilat -strateginen ohjelma vuosille 2023-2025. Edella mainitut
strategiat ja ohjelmat antavat raameja ja ohjeita muun muassa tilojen kaytdn kehittémiseen, tilate-
hokkuuteen, investointisuunnitteluun ja toimitiloihin liittyviin tavoitteisiin seka velvoittavat tekemaan
toimenpiteitd, joilla ohjelmien mukaisiin tavoitteisiin padstaan. Pohjois-Savon hyvinvointialueen toi-
mitilastrategian periaatteiden ja sisdllon kehittdmiseksi laaditut suositukset sisaltavat strategioiden ja
toimeenpano-ohjelmien toimitiloja siséltavia kirjauksia ja linjauksia ja niissa edellytettyihin toimenpi-
teisiin laadittuja suosituksia on kehitetty kyselytutkimuksen ja oman seka yhteistydssa hyvinvointi-
alueen kiinteistéhallinnon henkildstdn kanssa tehdyn kehitystyon pohjalta, jota on kuluneen vuoden

aikana todettu tarpeelliseksi edistaa.
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Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategian sisallon maarittelya varten on tutustuttu valtion
ja muiden organisaatioiden laatimiin toimitilastrategioihin, jonka pohjalta kyselytutkimuksen tutki-
muskysymykset toimitilastrategian sisaltoon liittyen on asetettu. Toimitilastrategian sisaltdon liittyvia
suosituksia on kehitetty kirjallisuuteen ja kyselytutkimukseen pohjautuen. Toimitilastrategian suosi-
teltu rakenne noudattelee Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistdohjelman rakennetta. Tama
mahdollistaa tarvittaessa ohjelmien yhdistamisen kiinteisto- ja toimitilastrategiaksi ja noudattelee
myos syksyn 2023 aikana Maakuntien Tilakeskuksen valmistelemaa valtakunnallista kiinteisto- ja toi-

mitilastrategian mallia.

Toimitilastrategian strategiaosuudessa kasitelladn toimitilastrategiaa ohjaavia tekijoitd, joita ovat
hyvinvointialueen strategiat ja toimenpideohjelmat. Lisdksi ohjaavaksi tekijaksi suositellaan valtion
toimitilastrategiaa, joka myos kyselytutkimuksessa nousi esille. Strategiaosuudessa esitetaan myos
toimintaympariston nykytila-analyysi ja ennusteet, johon suositellaan sisdllytettdvaksi tulevaisuuteen
vaikuttavia tekijoitd ja ennusteita, kuten megatrendit ja palvelurakenteen ennusteet, joilla tulee ole-
maan vaikutusta myos toimitilaverkostoon. Strategiaosuuteen sisdllytetadn myds esitys hyvinvointi-
alueen toimitilavisiosta. Toimitiloja koskevien tavoitteiden osalta nostetaan kehitysehdotuksena esille
toimitilojen salkutus ja kestévan kehityksen huomioiminen. Lisaksi esitetédan toimitilastrategian toi-

meenpanoon ja jalkauttamiseen sisdltyvid kdytantdja ja aikatauluja.

Operatiivisessa osuudessa toimitilajohtamisen nykytilan liséksi esitetdaan kiinteisthallinnon proses-
sien ja ohjeiden kehittémista, jolla on vaikutusta niin kiinteistéhallinnon kuin koko hyvinvointialueen
henkilostdn toiminnan tehostamiseen ja sita kautta kustannussaastéjen tavoittelemiseen. Toimiti-
lajohtamisen osiossa esitelldan hyvinvointialueen kiinteistohallinnon organisaatio ja esitetaan suosi-
tuksia sen toiminnan kehittdmiseen niin prosessikuvausten ja ohjeiden laatimisen tai paivittamisen

kuin tiedolla johtamisen merkityksen korostamisen osalta.

Operatiivisessa osuudessa kasitelladan myos toimitilojen hankintaan ja niista luopumiseen seka kiin-
teistdinvestointeihin liittyvia tekijoita ja suosituksia. Naitéd ovat muun muassa omistajapoliittiset lin-
jaukset, johon liittyvia suosituksia on peilattu kyselytutkimuksen tuloksiin. Tilojen hankintaa varten
on esitetty suositus tilatarve-lomakkeen laatimisesta hyvinvointialueen toimintayksikdiden kayttoon.
Lomakkeen avulla toimintayksikdiden tilatarpeita voidaan hallinnoida ja raportoida luotettavammin.
Opinnaytety6td varten on kehitetty osittain opinndytetyon tekijan kokemuspohjan perusteella tila-
tarve-lomakkeen suositeltavaa siséltdd, jota voidaan jatkojalostaa. Toimitilojen hankintaan liittyvaan
kiinteistdinvestointien osioon on tuotu esitys kyselytutkimuksessa mukana olleesta Valtioneuvoston
tuottamasta sote-kiinteistdinvestointien arviointiin liittyvasta laskentamallista, jota suositellaan kay-
tettdvaksi myos Pohjois-Savon hyvinvointialueella. Liséksi on esitetty valtiokonttorin laatiman inves-

tointien suunnittelu- ja seurantaohjeen hyddyntamista hyvinvointialueen kiinteistéinvestoinneissa.

Toimitilojen yllapidossa suositellaan tiiviimpaa yhteisty6ta kiinteistdjen omistajien kanssa muun mu-
assa kiinteistdjen yllapitoon liittyvista kustannuksista mahdollisesti saatavien kustannussaastéjen
optimoimiseksi. Pitkdn tahtaimen suunnitelmien osalta nostetaan kehitysehdotukseksi toimitilojen
salkutuksessa toimitilojen toiminnallinen salkutus perinteisten omistamiseen ja kiinteistojen yllapi-

toon liittyvien salkutusten liséksi. Sisailmaprosessiin suositellaan opinndytetydn tekijan tilahallinnossa
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tekemdaan tyohon liittyen kehitysehdotuksia muun muassa sisailmaoireilevien henkildiden vaistotila-
tarpeeseen.

Tilatehokkuuden ja tilojen kdytdn kehittamistd varten on laadinnassa yhteistydssa opinndytetyon
tekijan, hyvinvointialueen muun tilahallinnan henkiléstdn ja toiminnallisen suunnittelun kanssa toimi-
tilojen kayton periaatteet -ohje, jolla pyritdan edistamaan ennen kaikkea toimistotilojen kdyttoa.
Opinndytetydssa esitetdan tilankayton tehostamiseksi myds muiden tilojen kayton periaatteiden li-

sdamista ohjeeseen.



66 (77)

7. TULOKSET JA YHTEENVETO

Taman opinndytetyon tavoitteena oli tuottaa jatkokehitettdvaksi Pohjois-Savon hyvinvointialueelle
toimitilastrategian periaatteet ja sisaltd. Opinndytetydn teoriaosuuteen koottiin Pohjois-Savon hyvin-
vointialueen toimitilastrategiaa ohjaavien hyvinvointialueelle laadittujen strategioiden ja toimenpide-
ohjelmien toimitiloja koskevia linjauksia ja ohjeita, jotka sisaltdvat toimitiloille asettuja tavoitteita,
toimenpiteitd ja mittareita seka kuvattiin toimintaymparistdn ja toimitilajohtamisen nykytilaa. Opin-
naytetyon tutkimusosuudessa laadittiin syksylld 2022 hyvinvointialueiden toimitilavalmistelijoille
suunnattu kysely, jonka tavoitteena oli selvittda kansallisella tasolla hyvinvointialueiden toimitiloihin
liittyvia linjauksia ja mahdollisen toimitilastrategian sisaltéa. Opinnaytetyon tuloksena tuotettiin suo-
situkset Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategian periaatteiden ja sisallén kehittamiseksi.
Suositukset sisaltavat seka teoriaosuuteen liittyvien strategioiden ja toimenpideohjelmien ja toimin-
taymparistdn nykytilan, etta tutkimusosion tulosten perusteella tehtyja kehitysehdotuksia ja toimen-
pidesuosituksia. Keskeisimpdna tuloksena on esitys toimitilastrategian rakenteeksi ja sisalloksi. Toi-
mitilastrategian suositellaan sisdltédvan strategisen ja operatiivisen osuuden, strategisen osuuden
sisdltaessa toimitiloja ohjaavia tekijdita, toimintaymparistdn nykytila-analyysin ja ennusteet seka toi-
mitilastrategian tavoitteet, niihin liittyvat toimenpiteet, jalkauttamisen ja seurannan. Operatiivisen
osuuden suositellaan sisaltavan toimitilajohtamisen, toimitilojen hallinnan ja hankinnan, yllapidon,
toimitilakustannusten seka tilojen kayton kehittdmisen, tilatehokkuuden ja palvelutuotannon vaiku-
tuksen toimitilojen kayttéon. Myos toimitilojen turvallisuus ja riskienhallinta voidaan siséllyttaa toimi-
tilastrategiaan. Strategisen ja operatiivisen osuuden sisaltaviin osioihin tehtyja keskeisimpia kehitys-
ehdotuksia ja suosituksia ovat kiinteistohallinnon prosessien ja ohjeiden kehittéminen, jolla on vaiku-
tusta koko hyvinvointialueen henkiléston toiminnan tehostamiseen ja sitd kautta kustannussaastdjen
saavuttamiseen. Edelliseen liittyen suositellaan hyvinvointialueen toimintayksikéiden kayttéon laadit-
tavaksi tilatarve-lomake, jolla paitsi tehostetaan toimintaa, voidaan tilatarpeita ja niihin liittyvia asi-
oita hallinnoida ja raportoida luotettavammin kuin nykyiselld mallilla. Tilatehokkuuden ja tilojen kay-
ton kehittamista varten on laadinnassa toimitilojen kaytdn periaatteet, jotka padosin koskevat toi-
mistotiloja, mutta joita suositellaan jatkokehitettavaksi myds muita tilatyyppeja varten. Suosituksia
on laadittu myos kiinteistdjen yllapidon kehittédmiseksi muun muassa sisdilmaprosessin osalta. Opin-
naytetydn tutkimusosion perusteella on lisdksi laadittu suosituksia ja kehitysehdotuksia kaytettavaksi
Pohjois-Savon hyvinvointialueella kiinteistdinvestointien arviointia ja suunnittelua seké seurantaa

varten.
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8. POHDINTA

Taman opinndytetyon tavoitteena oli tuottaa suositukset Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimiti-
lastrategian periaatteiden ja siséllén kehittamiseksi. Opinndytetyd aloitettiin kesalla 2022 tilanteessa,
jolloin hyvinvointialueiden valmistelu oli kiireisimmassa vaiheessa. Tuolloin hyvinvointialueiden val-
mistelua varten oli saatu kunnilta jo ensimmaisia lakisaateisia selvityksia sisdltaen tietoja hyvinvointi-
alueiden hallintaan siirtyvista tiloista. Hyvinvointialueen valmistelu oman tyén ohella ja toiminnan
kdynnistdminen vaativat paljon ja opinndytetyon valmistuminen viivastyi osittain tasta syysta. Joh-
tuen valmistelun haastavasta ajankohdasta, kyselytutkimusta ei pystytty toteuttamaan alkuperaisen
suunnitelman mukaan haastattelututkimuksena ja oletettavasti vastauksia saatiin johtuen ajankoh-
dasta vahan. Talla oli vaikutusta kyselytutkimuksen kdytettavyyteen, mutta vastaukset olivat linjassa
opinnaytetyon tekijan omakohtaiseen kokemukseen ja nakemykseen. Opinndytetyon valmistumisen
viivastymisen myo6ta opinndytetyon tuloksena tuotettiin myds vuoden 2023 aikana todettujen kay-
tanndn ongelmien perusteella kehitysesityksia ja suosituksia, joita ei valttamatta olisi osattu aiemmin
huomioida. Osa esityksista on jo etenemassa kaytanndn ohjeiden ja toimintamallien laatimiseen.
Pohjois-Savon hyvinvointialueen toimitilastrategia on tavoitteena laatia vuoden 2024 aikana ja se

tullaan todenndkoisesti laatimaan kiinteistd- ja toimitilastrategiana, jota paivitetadn saannollisesti.

Opinndytety6n tekeminen on ollut mielenkiintoinen, mutta vaativa prosessi ajankdyton puutteen
vuoksi. Tydn ansiosta tekijan perehtyminen toimitilastrategioihin, Pohjois-Savon hyvinvointialueen
strategioihin ja toimeenpano-ohjelmiin seka muihin liittyviin aineistoihin ovat lisénneet ymmarrysta

tasolla yhtendisten mallien ja toimintatapojen kehittémisen ja kdytdn edistamiseen.
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LIITE 1: KYSELYLOMAKE

Toimitilastrategiakysely

Hei,

Hyvinvointialueiden hallintaan siirtyy 1.1.2023 mittava maara omistettuja tai vuokrattuja toimitiloja. Kyselylla
kartoitetaan hyvinvointialueiden linjauksia toimitiloihin liittyen ja mahdollisen toimitilastrategian sisaltoa. Kyselyyn
vastaaminen kestdd 5-10 minuuttia. Kyselyn vastaukset kasitellddn nimettémina ja tulokset toimitetaan kyselyyn
osallistuneille hyodynnettavaksi jatkokayttoon.

Kysely toteutetaan osana Pohjois-Savon hyvinvointialueelle laadittavan toimitilastrategian pohjana toimivaa
opinnaytetydta, jossa maaritetdan hyvinvointialueelle toimitilastrategian periaatteet ja sisalt6 yhteistytssa Pohjois-
Savon hyvinvointialueen kiinteistohallinnon kanssa.

Kysely sulkeutuu 18.11.2022

Kiitos mielenkiinnostanne!

Tallenna ja jatka my&hemmin

Seuraava

1. Onko hyvinvointialueellanne laadittu tai valmisteilla toimitilastrategia

Oe\'

O valmisteilla

O laadittu

Tallenna ja jatka my&hemmin

Jos vastasitte ei, laaditaanko hyvinvointialueenne toimitilastrategia mahdollisesti seuraavan

O 1 vuoden aikana
O 2 vuoden aikana
O 3-4 vuoden aikana
O 5-6 vuoden aikana

O ei suunnitelmissa

Tallenna ja jatka my&hemmin
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2. Laki hyvinvointialueesta velvoittaa hyvinvointialueet laatimaan hyvinvointialuestrategian,
joka sisaltaa palvelujen jarjestdmista ja tuottamista koskevat strategiset linjaukset mm.
palveluverkko. Miten arvioitte hyvinvointialuestrategian vaikutusta toimitilastrategiaan?

|:| hyvinvointialueen strategia on pohja toimitilastrategialle
|:| vaikuttaa merkittavasti
D vaikuttaa jonkin verran

|:| ei merkittavaa vaikutusta
Tallenna ja jatka my&hemmin
3. Mit3 seuraavista asioista toimitilastrategianne sisélt33 tai tulee sisiltimaan ja mitk3

seuraavista asioista niette tirkeiksi toimitilastrategiassanne asteikolla ei yhti3n tirke3 -
erittdin tarkea?

Toimitilastrategia Asian sisdllyttdminen toimitilastrategiaan on
. e . jonkin o
o ei eiyhtddn  wvainwvidhan melko erittdin
sisdltas . o verran o .
sisalla tarked tarkea . tarkea tarkea
tarked

toimitilastrategian viitekehys
toimitilastrategian tavoitteet
toimitilahallinta *
toimitilakustannukset

nykytila-analyysi omistetuista ja
wvuokratuista kohteista,
tunnusluvut ja mittarit

toimitilojen vaikutus
tydhyvinvointin ja terveyteen

toimitiloihin littywva
walmiussuunnittelu, varautuminen
ja jatkuvuudenhallinta

toimitilojen turvallisuus ja
riskienhallinta

wvaeston ikddntymisen vaikutus
toimitilastrategiaan

toimitilojen kiyttdjdpalvelut

toimitilojen ymparistotavoitteiden

O OO O O O O 0000
O OO O O O O 0000
O OO0 O O O O 0000
O OO0 O O O O 0000
O OO0 O O O O 0000
O OO0 O O O O 0000
O OO0 O O O O 0000

madrittely rakennushankkeen
aikana

toimitilojen ymparistotavoitteiden
madrittely kayton ja ylldpidon

O
O
O
O
O
O
O

aikana

Tallenna ja jatka mydhemmin
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* Toimitilahallinta sis. toimitilajohtaminen, toimitilojen yll3pito ja kehittdminen, toimitilojen sisdisen ja ulkoisen
vuokrauksen periaatteet, toimitilojen hankinta, toimitiloista luopuminen

Tallenna ja jatka mydhemmin

Mitd muita asioita toimitilastrategian sis3llssa tulisi ottaa huomioon?

Tallenna ja jatka myc

aa

4, Miten hyvinvointialueellanne tullaan hillitsem3an tilakustannusten nousua ja parantamaan
tilatehokkuutta?

Tallenna ja jatka myd

Py

5. Valtioneuvoston periaatepditts valtion toimitilastrategiaksi on annettu 16.12.2021.
Kuinka ohjaavana tekijina piditte valtion toimitilastrategiaa oman organisaationne
toimitilastrategiaa laadittaessa?

O ei lainkaan chjaavana
O vain vdhan ohjaavana
O jonkin verran ohjaavana
O erittdin ohjaavana

O en ole perehtynyt valtion toimitilastrategian sisaltéon

mmin

Tallenna ja jatka myd
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6. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoimikunnan julkaisusarja 2022:6 Sote-
kiinteistéinvestointien arviointikriteerit ja -menetelmét on julkaistu 24.1.2022. Aineisto on
tuotettu kiinteistdinvestoinnin tarpeellisuuden ja vaikuttavuuden sekd
investointisuunnitelman arviointiin eri ndkékulmista. Aiotteko kiytt33 aineistoa
kiinteistdinvestointienne arviointiin?

Q kylia

O mahdollisesti
O ei

O en ole perehtynyt aineistoon

Tallenna ja jatka mydhemmin

Voitte halutessanne tarkentaa vastaustanne

Tallenna ja jatka mydhemmin

Edellinen ” Seuraava ‘

7. Maakuntien tilakeskus on nimetty hyvinvointialueiden valtakunnalliseksi toimitila- ja
kiinteistéhallinnon osaamiskeskukseksi. Mitd odotuksia teilld on Maakuntien Tilakeskuksen
palvelujen osalta?

Valtakunnallisten mallien luominen hyvinvointialueille mm.
I:l toimitila- ja kiinteistostrategiaan

I:l kiinteistdjen omistajapolitiikkaan

I:l kiinteistdjen rahoitusvaihtoehtojen vertailuun

I:l tuottaa kannattavuusmalleja investointipdatoksia varten

I:l muu mikd

Tallenna ja jatka myohemmin

8. Toimitilojen hankinnassa ja investointipaatoksissa kiytetddn usein paditdksenteon tukena
kannattavuuslaskelmia. Millaisia toimitilainvestointeihin liittyvi3 kannattavuuslaskelmia
hyvinvointialueellanne kaytetdin tai tullaan kayttdmaan?

Tallenna ja jatka mydhemmin
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9. Mink3 tyyppisid hoitoalan rakennuksia hyvinvointialueenne todennikdisimmin hankkii
omistukseensa?

erityisryhmien asuinrakennukset
terveys- ja hyvinvointikeskukset
keskussairaalat

muut sairaalat

sosiaalipalvelurakennukset

Oooood

muu, mika

Tallenna ja jatka mydhemmin

10. Hyvinvointialueellanne todennikdisimmin kdytettivit rahoitusvaihtoehdot ovat

D taselaina
I:l leasing
D vuokramalli

D kunnan ja hyvinvointialueen yhteisinvestoint

I:l Y¥TA-alueen vhteisinvestoint

D muu, mika |

Tallenna ja jatka myd

11. Onko mielestinne valtion rahoituslains3idanndlli ja valtioneuvoston paattamill3
hyvinvointialueiden lainanottovaltuuksilla vaikutusta alla esitettyihin hyvinvointialueenne
toimitiloihin liittyviin investointeihin ja investointeja vastaaviin sopimuksiin liittyviin
vaitteisiin ?

voitte tarkentaa vastaustanne tdhan

kylld  ei

suunniteltuja investointeja lyk3dtaan

O

omistetuista toimitiloista luovutaan

omistettujen toimitilojen osuutta kasvatetaan

wvuokratuista toimitiloista luovutaan

vuckrattujen toimitilojen osuutta kasvatetaan

kywyttdmyys investoida tai sitoutua investointeja
vastaaviin sopimuksiin vaikuttaa hyvinvointialueen

O O O O O
O O O O O O

palveluverkkosuunnitteluun

Tallenna ja jatka mydhemmin

Edellinen H Lahets |
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LIITE 2: SUOSITUS POHJOIS-SAVON HYVINVOINTIALUEEN TOIMITILASTRATEGIAN SISALLOKSI

JOHDANTO
STRATEGIAOSUUS
1. TOIMITILASTRATEGIA OHJAAVAT TEKIJAT

1.1. Hyvinvointialueen strategia
1.2. Strategiset ohjelmat
1.3. Strategiset suunnitelmat ja sopimukset
2. TOIMINTAYMPARISTON NYKYTILA-ANALYYSI JA ENNUSTEET
2.1. Megatrendit
2.2. Palvelurakenteen nykytila ja ennusteet
2.3. Toimitilojen nykytila ja ennusteet
3. TOIMITILAVISIO JA TAVOITTEET
3.1. Toimitilavisio
3.2. Tavoitteet
4, TOIMITILASTRATEGIAN HYVAKSYMINEN, TOIMEENPANO JA SEURANTA

OPERATIIIVINEN OSUUS

5. TOIMITILAJOHTAMINEN
5.1. Kiinteistéhallinnon organisaatio
5.2. Toimitilajohtaminen tiedon avulla
6. TOIMITILOJEN HANKINTA JA NIISTA LUOPUMINEN
6.1. Investoinnit
6.2. Tilojen vuokraaminen
6.3. Tiloista luopuminen
7. TOIMITILOJEN YLLAPITO JA KEHITTAMINEN
7.1. Toimitilojen hoito ja kunnossapito
7.2. Toimitilojen elinkaari
7.3. Muutostyét
7.4. Sisailma-asiat
7.5. Ymparistoasiat
8. TOIMITILAKUSTANNUKSET
8.1. Investoinnit
8.2. Vuokrakustannukset
8.3. Kiinteistdjen hallintaan, hoitoon ja kunnossapitoon liittyvat kustannukset
9. TILATEHOKKUUS JA TILOJEN KAYTON KEHITTAMINEN
9.1. Tilatehokkuus
9.2. Tilojen kaytén kehittdminen
10. RISKIENHALLINTA
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