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Kuvien Iahde: Pohjanmaan hyvinvointialue, Vaasan kaupunki

1. Toimitilastrategian viitekehys

Pohjanmaan hyvinvointialueen kuntayhtyma on aloittanut toimintansa 1.1.2022 ja
siihen kuuluu kolmetoista kaupunkia ja kuntaa Pohjanmaan maakunnan alueelta.
Toimitilastrategia  valmistellaan  tilanteessa, jossa siirtyma sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen ja erityishuollon uudistuksen (myéhemmin
SOTE-uudistus) mukaisiin hyvinvointialueisiin  on viela valmisteluvaiheessa.
Hyvinvointialueet aloittavat valtakunnallisesti toimintansa 1.1.2023 ja tama koskee
my6s Pohjanmaan hyvinvointialuetta, jolloin alueen kaupunki ja kuntamaaraksi tulee
kokonaisuudessaan neljatoista.

SOTE-uudistuksessa sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien kiinteistét —siirtyvat
hyvinvointialueen omistukseen. Omistuskiinteistojen liséaksi hyvinvointialue tuottaa
sosiaali-, terveys-, ja pelastustoimintaa vuokrakiinteistbissa, jotka kuntayhtymé& on
lakisaateisesti velvoitettu vuokraamaan yhtyman jasenkunnilta niin sanotun 3+1
mallisen vuokrasopimuksen kautta. Toimitiloja vuokrataan my6s muilta toimijoilta,
kuten yksityisiltéa vuokranantajilta.

Pohjanmaan hyvinvointialueen tuottamat palvelut muodostavat uudenlaisen
kompleksin palveluverkoston, jonka tehokas toteuttaminen edellyttdd monipuolisia
toimitiloja ja toimitilajarjestelyita. Tama toimitilastrategiadokumentti  pyrkii
tunnistamaan SOTE-uudistuksen tuoman uuden viitekehyksen kiinteistdjen
hallinnointiin, kuvaamaan Pohjanmaan hyvinvointialueen kiinteistdjen nykytilanteen
ja nykytilan haasteet seka tulevat kiinteistomuutokset. Seka edelleen arvioimaan
tulevaisuuden toimitilatarvetta ja luomaan hyvinvointialueelle konkreettisen
paatoksentekoa tukevan toimitilastrategiakokonaisuuden seka aikataulutetun
tiekartan strategian toimeenpanon tueksi.

Toimitilastrategia ei ole palvelustrategia tai palveluverkkosuunnitelma, mutta
toimitilastrategia ja siihen kiintedsti liittyva nykytilaselvitys ovat keskeisia
tukidokumentteja naiden laadinnassa.

1.1. Alueen visio ja strategia
Toimitilastrategia huomioi hyvinvointialueen vision ja strategian seka tukee alueen

maarittelemid arvoja, visiota, strategiaa seka muita tavoitteita. Keskeiset arvot ovat
seuraavat:

lhmiselta ihmiselle
Eteenpain katsova

Yhdenvertainen ja tasa-arvoinen

Visio ja arvot tukevat toisiaan, ja visiossa korostetaan erityisesti tavoitetta
hyvinvoivaan ja toimintakykyiseen vaestoon. Menestystekijoistd voidaan tunnistaa
muun muassa palveluiden innovatiivinen kehittdminen ja innovatiiviset toimintatavat,
aito kaksikielisyys seka liikkuvat palvelut. Hyvinvointialue panostaa myos kestavaan
taloudelliseen, ekologiseen ja sosiaaliseen kehitykseen.

Tavoitteissa nostetaan esille niin  ikddn asiakas- ja potilasturvallisuus,
ammattitaitoinen ja hyvinvoiva henkilostd sekd resurssien vaikuttavuus.
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1.2 Toimitilavisio ja tavoitteet

Edella kuvatuista arvoista ja strategiasta johdettuna toimitilavisio ja sen tavoitteet ovat
seuraavat:

e Palvelukeskeisyys kiinteisto- / tilakeskeisyyden sijaan

e Tilojen turvallisuus, toimivuus ja viihtyisyys asiakkaiden seka henkilokunnan
nakokulmasta

e Innovatiivisuus ja edellakavilyys mm. liikkuvien palveluiden, digipalveluiden,
monitilaratkaisujen osalta

e Palveluiden saavutettavuus asuinpaikasta ja aidinkielesta riippumatta

e Laadukkaiden ja saavutettavien palveluiden tuottamisen edellytysten
varmistaminen kokonaistaloudellisella kiinteistdjohtamisella yhteistytssa kuntien
ja muiden vuokranantajien kanssa

Hyvinvointialueen toimitilavision toimeenpanon eri osa-alueilla huomioidaan
Suomen hiilineutraalisuustavoitteiden toteuttaminen



1.3 Sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen uudistus
ja rahoitusmalli

Aluevaltuuston on  kunkin  vuoden loppuun mennessa  hyvaksyttava
hyvinvointialueelle seuraavaksi kalenterivuodeksi talousarvio, jossa otetaan
huomioon hyvinvointialuekonsernin talouden vastuut ja velvoitteet. Talousarviossa
huomioidaan tehtavien ja toiminnan tavoitteiden edellyttAméat maararahat ja tuloarviot.
Maararahoihin sisaltyvat myds vuokramenot, jotka vaikuttavat hyvinvointialueen
vuosikatteeseen. Lisaksi omistuskiinteistdjen kayttdbomaisuuden poistot, rahoituskulut
seka muut kulut vaikuttavat hyvinvointialueen tulokseen ja sitd kautta rahoitukseen.

Hyvinvointialueille myénnetaan valtion rahoitusta hyvinvointialueen asukasmaaran,
sosiaali- ja terveydenhuollon palvelujen tarvetta kuvaavien tekijoiden,
asukastiheyden, vieraskielisyyden, kaksikielisyyden, saaristoisuuden,
saamenkielisyyden, hyvinvoinnin ja terveyden edistdmisen toimien ja pelastustoimen
riskitekijoiden perusteella.

Valtion rahoituksen tasoa maaritettdessa otetaan huomioon vuosittain
hyvinvointialueiden  Valtiokonttorille toimittamien tilinpaatostietojen mukaiset
toteutuneet kustannukset varainhoitovuotta edeltédneeltd vuodelta siten, etta kyseisen
vuoden laskennallisten kustannusten ja toteutuneiden kustannusten erotus lisatdan
rahoitukseen tai vahennetaan rahoituksesta.

Valtakunnallisen toimitila- ja kiinteistohallinnon osaamiskeskuksen (Maakuntien
tilakeskus oy) tehtavana on yllapitdd hyvinvointialueiden yhteista tilatietojarjestelméaa
ja siihen liittyvia palveluita. Yhteisella tilatietojarjestelmalla taataan ajantasainen
vertailutieto  hyvinvointialueiden toimitiloista ja mahdollistetaan tarvittaessa
yhdenmukainen vuokranmaaritys. Tilatietojarjestelma sisaltaa tiedot
hyvinvointialueen hallinnassa olevista toimitiloista.

Rahoitusmalli voidaan kiteyttaa siten, ettd mitd tarkoituksenmukaisempi
toimitilarakenne on, ja mita tehokkaammin sen hallinnointi ja yllapito on jarjestetty,
sitAi enemman hyvinvointialueella on rahoitusta kaytettavissa varsinaiseen
palvelutuotantoon.

1.4. Yhteenveto toimitilahallinnon nykytilasta

SOTE-uudistuksen myéta Pohjanmaan hyvinvointialue tuottaa palveluitaan noin 320
eri osoitteessa, Kkiinteistdjen ja toimitilojen kokonaismaaran ollessa noin 480.
Suurimman osan toimitiloista (noin 400 kpl) hyvinvointialue vuokraa kunnilta 3+1
vuoden vuokraehdoilla. Kiinteistjen maara ja toimitilojen tiiveys vaihtelee kunnittain
jonkin verran. Maakunta on maantieteelliseltd muodoltaan melko haastava, mika
omalta osin selittaa kiinteistojen ja toimitilojen korkeaa lukumaaraa.



Kiinteistdissa ja toimitiloissa voidaan tunnistaa myos melko paljon vajaakayttdéa, mika
johtuu osittain vanhoista toimitiloista seké tehottomista tilankayton ratkaisuista. Monin
paikoin  voidaan tunnistaa potentiaalia  toimitilaverkon  optimoinnille ja
monikayttoisyyden lisaamiselle. Ensimmaisen vuokrauskauden (3+1) aikana
hyvinvointialueen on tarpeen maarittdd kokonaisvaltainen ja strategiaa noudattava
palveluverkko, joka méaarittaa lopulta tarvittavien toimitilojen maaran, kayttdtavan ja
tarpeen. Lapindkyvyys ja yhteistyd vuokranantajien kanssa on ensiarvoisen tarkeaa,
ja hyvinvointialueen tulee allokoida riittavat resurssit ja kyvykkyydet toimitilojen
kokonaisvaltaiseen hallintaan.

1.4.1. Omistuskiinteistot

Erikoissairaanhoidon  Kiinteistot  siirtyvat SOTE-uudistuksen myéta Vaasan
sairaanhoitopiiriitd Pohjanmaan hyvinvointialueen omistukseen, mika tarkoittaa
kaytannossa Hietalahden ja Huutoniemen sairaala-alueita, joissa on yhteensa 45
kappaletta toimitiloja ja kiinteistoja.

Uusi H-talo valmistuu Hietalahteen vuonna 2022, mikad edesauttaa palveluiden
siirtAmista pois Huutoniemen sairaala-alueelta. Huutoniemen alueelle jaa siirtyman
my6ta melko paljon tyhjid toimitiloja, muuta vapautuvassa huoneistoalassa on myos
tunnistettavissa potentiaalia palveluiden jarjestdmisen suhteen. Omistuskiinteistdjen
yleiskunnon arvioidaan olevan keskimaarin vahintaan tyydyttava, ja naihin
kohdistuvien investointien yhteenlasketut kulut ovat yli 260 miljoonaa euroa niiden
koko elinkaarelta. Uudishankkeet suunnitellaan yhdessa hyvinvointialueen
toimitilahallinnon, henkiloston, ulkoisten suunnittelijoiden seké asiakkaiden kanssa,
milla tahdataan mahdollisimman hyvaan monikayttdisyysasteeseen,
asiakastyytyvaisyyteen seka tilojen soveltuvuuteen.

Edella mainittujen lisdksi Karkullan kuntayhtyman purkautumisen myé6ta
hyvinvointialueen omistukseen tulee 1.1.2023 lukien yhteensd 34 kiinteistba
jakautuen useamman kunnan alueelle. Myos Vaasan keskustassa sijaitseva
tyoterveysasema tulee toimimaan niin ikaan hyvinvointialueen omistuskiinteistona.

1.4.2. Vuokrakiinteistot

Hyvinvointialueen vuokraamien toimitilojen mééaré on korkea, mitéa omilta osin selittaa
koulujen ja oppilaitosten yhteydessa sijaitsevat palvelut, kuten terveystarkastus- ja
kuraattoripalvelut. Hyvinvointialueelle siirtyy myds sosiaalipalvelut, ja toimitilat naita
palveluita varten sijaitsevat suurilta osin edelleen kaupungin- tai kunnantaloissa.

Vuokrattujen toimitilojen vuokrakulujen voidaan keskimaarin arvioida olevan
korkeahkoja, ja korkea vuokrakiinteistdjen lukuméaara lisdd myos erilaisia yllapito-,
tietohallinto-, turvallisuus- ja huoltokuluja. Vuokratuissa tiloissa tunnistetaan myos
merkittavasti vajaakayttoa, mika selittyy osin hyodyntamattomalla

monikayttoisyydelld. Monin paikoin on tunnistettu tiivistamispotentiaalia, ja tata
tarkastelua on tarpeen tehda palvelustrategialdhtoisesti.

Kokonaisuutta ajatellen on tarkedd huomioida, ettd SOTE-uudistuksen my6ta myos
kunnat ovat uuden tilanteen aarella, kun ne toimivat uudessa roolissa vuokranantajina
hyvinvointialueelle. Toimiva palveluverkko mahdollistetaan siihen soveltuvalla
toimitilarakenteella, joten toimiva yhteistyd hyvinvointialueen ja kuntien kesken,
kiinteistojen ja toimitilojen yhteismitallinen kehittdminen seka aktiivinen vaikuttaminen
korostuvat tarkeind ajureina kustannustehokkaalle, turvalliselle seké& soveltuvalle
toimitilaverkostolle.

1.5. Tulevaisuuden palvelutarve kiinteistdjen nakdkulmasta

Palvelu- ja toimitilakokonaisuutta suunniteltaessa vaestdrakenne ja sen kehitys tulee
huomioida. Pohjanmaan maakunnan vaeston kokonaismaaran ennustetaan
Tilastokeskuksen mukaan laskevan noin 3—4 prosenttia vuoteen 2040 mennessa
nykyisesta. Liséksi yha suurempi osa vaestosta kuuluu yli 65-vuotiaiden ikaluokkaan.
Syntyvyys on lahes kaikilla paikkakunnilla laskussa, mika tarkoittaa kaytannossa
pienempaa tarvetta lasten ja nuorten palveluille. Useat lasten ja nuorten palvelut
kuitenkin tuotetaan lakisdateisesti terveyskeskuksissa seké koulu- ja oppilaitoksen
yhteyksissa, joten talla ei arvioida olevan suurta merkitysta toimitilojen lukumaaraan.
Tilojen monikayttoisyys ja muuntautumiskyky kuitenkin korostuvat vaestérakenteen
muutoksiin reagoitaessa.

Innovaatiot ja uudistumiskyky ovat merkittdva osa alueen strategiaa, ja vaihtoehtoisia
keinoja saavuttaa sosiaali- ja terveyspalveluja kehitetaan tallakin hetkella. Tata
kehitystda on syyta tukea entistakin vahvemmin tulevaisuudessa. Pohjanmaan
maakunnan haasteellisen maantieteellisen muodon vuoksi etaisyydet ovat pitkia, ja
julkisen liikenteen tavoitettavuus on yleisesti ottaen maakunnassa melko heikko, mika
kaupunki- ja kuntarakenteen lisaksi selittdd nykyista melko laajalle levinnytta
toimitilaverkkoa.

Koronapandemian aikana yhteiskuntamme on ollut pakotettu sopeutumaan
etdasiointiin hyvin monilla elamé osa-alueilla kaikissa ikaluokissa. Toimitilastrategian
toimeenpanon kannalta suomalaisten digikyvykkyyden ja -halukkuudenkin voimakas
kehittyminen pandemian aikana on merkittdva voimavara. Taman kehityksen luoma
positiivinen loikka digi- ja liikkuvien palveluiden kehittamiseen tulee ehdottomasti
hyddyntdd. Vahvan tulokulman asiakkaiden digiasiointiin luo myds geopoliittisten
haasteiden tuomat vaikutukset muun muassa polttoaineiden hintoihin seka
laajemminkin voimistuvaan inflaatiokehitykseen, ja sitd kautta ostovoiman
heikkenemiseen.

Digitaalisten ja liikkuvien palveluiden kehittdminen, panostaen vahvasti niiden
kayttokokemukseen, luovat merkittavdn mahdollisuuden optimoida sopivalla
aikajanteella alueen fyysista palveluverkkoa niin ettd asiakkaat kokevat sosiaali- ja
terveyspalveluiden saavutettavuudessa vahvasti myo6s positiivisia vaikutuksia.
Naiden uudenlaisten tapojen my6ta jarjestaad palveluita onnistuneesti, asiakkaat yha



enenevassa maarin siirtyvat ainakin osittain ja jopa kokonaisvaltaisemminkin
digitaalisten ja liikkuvien palveluiden piiriin.

Alueen strategian mukaisesti fyysisen palveluverkon sopeuttaminen tulee tehda
l&hipalveluiden ehdolla, mika tarkoittaa rinnakkaisten palvelukanavien jarjestamista
seka riittavaa siirtymaaikaa fyysisista palveluista digitaalisiin palveluihin. Fyysinen
palveluverkko tullaan luonnollisesti sailyttamaan myos pitkalla tahtaimella niiltd osin
kuin se on palveluiden tuottamisen nakokulmasta tarpeellista. Fyysista
palveluverkkoa voidaan tulevaisuudessa korvata osin liikkkuvilla asiointiratkaisuilla.

o

2. Toimitilastrategia

Toimitilastrategia tukee palvelu- ja palveluverkkostrategian muodostamista seka
toimii ohjeellisena dokumenttina Pohjanmaan hyvinvointialueen vuosittaisen
talousarvion laadinnassa seké budjetointiprosessissa. Hyvin ja selkeasti jasennetylla
toimitilastrategialla saavutetaan oikein mitoitettu, saavutettava, taloudellisesti
kestava, asiakas- ja potilasturvallinen, viihtyisda seka tarkoitustaan palveleva
Kiinteisto- ja toimitilakokonaisuus.

Tarkeana tavoitteena on kehittda kiinteistojd mahdollisimman monikayttdisiksi seka
muuntautumiskykyisiksi siten, etta tilat vastaavat mahdollisimman hyvin muuttuvaa
palvelutarvetta.

2.1. Laadukkaiden palveluiden jarjestdminen toimitilastrategian
ytimena

Pohjanmaan hyvinvointialueen toimitilastrategia ja sen mukaisten toimitilaverkoston
tehostamistavoitteiden saavuttaminen rakentuu sen toimialueen sosiaali- ja
terveyspalveluiden asiakkaiden tarpeiden laadukkaan tayttamisen ymparille. Tasta
lahtokohdasta on olennaisinta ensin maaritella Pohjanmaan véaestorakenteen,
odotetun vaestokehityksen ja palveluiden kaytt6on liittyvien tilastojen seka
ennusteiden perusteella hyvinvointialueen palvelustrategia strategiakaudelle.

Palvelustrategia

Palvelustrategiassa maaritelladn hyvinvointialueen tuottamat palvelut, seka
palveluiden tuottamisen lahtokohtaiset kanavat ottamatta aluksi kantaa siihen, missa
kiinteistossa palvelut mahdollisesti tuotetaan. Palvelukanavien maarittely sisaltaa
fyysisesti tuotettavien palveluiden ohella mm. digitaalisesti jarjestettavat palvelut seka
likkuvat palvelut.

Digitaalisten palveluiden strategian osalta olennaista on varmistaa palveluiden
kaytettavyys, sisdltaéen mm. kayttoliittyman suunnittelun, palvelun toimivuuden
mobiileilla paatelaitteilla, tietoturvallisuuden seka toimivan ja helpon sahkoisen
tunnistautumisen. Digitaalisen palvelustrategian ytimessa on myds valittujen
palvelukanavien markkinointi, uusien palveluiden laadukas lanseeraus ja
viestintdsuunnitelma, jotta naista palveluista kiinnostuneet asiakkaat |6ytavat palvelut
mahdollisimman hyvin. Lisaksi erityista huomiota vaatii kaksikielisyys seka lakkaiden
asiakkaiden osalta huomion kiinnittaminen kaytén opastukseen.

Palveluverkkostrategia

Palvelustrategia jalkautetaan palveluverkkostrategiaksi, jossa maaritetdan
palveluverkon rakenne ennen kaikkea palveluiden saavutettavuuden nékdkulmasta.
Vaikka palveluverkkostrategia tulee sisdltamaan suuren osan hyvinvointialueen
nykyisesta toimitilaverkosta fyysisten palveluiden tuottamispaikkana,
palveluverkkostrategian tilatarpeiden maarittely ei kuitenkaan lahde ensisijaisesti
likkeelle hyvinvointialueen nykyisestd toimitilaverkosta vaan laadukkaiden ja
tehokkaiden palveluprosessien ja palveluiden saavutettavuuden tarpeista. Nain ollen
esimerkiksi ladkarin tai hallintohenkilon monipaikkatytskentelyn (ml. etatytskentely)
kaytannon ratkaisujen suunnittelu seka liikkuvan palveluaseman hankinta kuuluu
palveluverkkostrategiaan. Palveluiden saavutettavuus molemmilla kotimaisilla kielilla
on my6s Pohjanmaan hyvinvointialueen vahva erityispiirre.

Tilatarpeiden maarittely

Palveluverkkostrategian pohjalta edelleen maaritellddn valitun palvelu- ja
toimitilaverkoston tilojen sijainnilliset, laadulliset ja mitoitukselliset tavoitteet. TAman
asiakokonaisuuden alle kuuluvat mm. tilojen toiminnallisuus valittuun
kayttotarkoitukseen, niiden tekniset kuntovaatimukset, esteettomyys, viihtyisyys ja
tilatehokkuus, seka luonnollisesti sijainti.



Tilatarpeiden maarittelyn kautta kiinteistostrategia lopulta konkretisoituu kiinteistdjen
luokitteluun sen mukaisesti:

— mitka tilat ovat tarpeen pitkalla ja / tai lyhyella tdhtaimella palveluiden tuottamiseksi
/ hyvinvointialueen henkiloston tydskentelytiloiksi;

— mika on tilojen tarkoituksenmukainen hallintamuoto (esim. oma, vuokra, muu
omistus- tai rahoitusmuoto);

— millaisia  investointeja  mahdollisesti  tarvitaan  tilojen  muuntamiseksi
palvelustrategian mukaisiin kayttotarkoituksiin; ja

— mista tiloista mahdollisesti halutaan luopua.
Tydskentelyn muutoksen tukeminen

Palveluprosessilahtokohdan ohella  palveluverkko- ja  toimitilarakenteen
suunnittelussa huomioidaan myds se, ettd muuttuvat tydskentelyn ja asioinnin tavat
voivat vaikuttaa olennaisesti hyvinvointialueen tyontekijoiden arkeen ja tottumuksiin,
kuten oman ty6huoneen poistumiseen. Tasta johtuen osana palveluverkkostrategiaa
maaritelladn myods ne toimenpiteet, joilla tydntekijoiden tydskentelytapojen muutosta
voidaan tukea ja siihen kannustaa. Lisaksi tulevissa toimitilaratkaisuissa tulee
huomioida erilaisen tyoskentelyn ja tydskentelytapojen tilatarpeet, kuten hiljaiset
keskittymistd vaativat tyotilat, ryhmatyohuoneet, vapaan oleskelun tilat ja
puhelinkopit.

Palveluverkkostrategian laadinnassa  hyddynnetdaan laajalti  asiakas- ja
sidosryhmapalautetta, seka tyontekijéiden kokemuksia tilojen soveltuvuudesta.

2.2. Kiinteistotalous ja kiinteistojohtaminen
2.2.1. Kiinteistotalous

Toimitilakustannukset =~ muodostavat  merkittdvan  osan  hyvinvointialueen
kokonaiskustannuksista. Kustannusten kokonaistaso vaikuttaa suoraan siihen,
kuinka paljon hyvinvointialueella on varoja varsinaisten palveluiden tuottamiseen.
Palvelulahtoisesti maariteltyjen tilatarpeiden  kaytdnnén toteutuksessa ja
jarjestamisessa tulee siksi ratkaista rinnalla niiden kokonaistaloudellinen tehokkuus
ja rahoituslahteet.

Kiinteistotalous voidaan jakaa Pohjanmaan hyvinvointialueen kannalta ennen kaikkea
kolmeen merkittavaan nakdkulmaan:

1. Kiinteistojen yllapito- ja vuokrakustannusten hallinta
2. Kiinteistoihin sidotun padoman hallinta ja kiinteistdrahoitus

3. Kiinteistojen investointi- ja kehityspolitikka

Naista kahteen jalkimmaiseen luonnollisesti liittyy keskeisend teemana kiinteistdjen
omistajastrategiset linjaukset.

Kiinteistdjen yllapito- ja vuokrakustannusten hallinta

Suurin osa hyvinvointialueen kiinteistdista on télla hetkella vuokrattuna jasenkunnilta.
Kukin jasenkunta hoitaa omistamien Kiinteistdjen yllapidon itsenéisesti, ja kunnat
kattavat nama kustannukset hyvinvointialueelta perimilladn vuokrilla. Mita suuremmat
yllapitokustannukset ovat, sitd suurempi paine kohdistuu tilojen vuokratasoon.

Huomioiden hyvinvointialueen ja kuntien vahva yhteinen tavoite laadukkaiden ja
saavutettavien palveluiden rahoituspohjan varmistamiseksi, on tarkoituksenmukaista
varmistaa, etta vuokrattujen Kkiinteistojen yllapito on jarjestetty mahdollisimman
tehokkaasti. Tata tarkoitusta varten hyvinvointialue teettaisi yhteistydssa kuntien
kanssa ulkopuolisen teknisen asiantuntijan selvityksen hyvinvointialueen
vuokraamien tilojen yllapitokustannusten tehokkaasta tasosta peilaten sita nykytilaan,
pyrkien tunnistamaan yllapidon tehostamispotentiaalin ja sen saavuttamisen
kaytannon toimenpiteet. Selvityksen valmistuttua hyvinvointialue kutsuisi kunnat
keskustelemaan selvityksen havainnoista. Jos yllapitokustannusten ja yllapidon
jarjestamisen osalta tunnistetaan tehostamistarpeita ja / tai toiminnallisia
kehityskohteita, hyvinvointialue pyrkii yhdessa kuntien kanssa loytamaan kaytannon
ratkaisut  yllapitokulusdéstdjen ja  kehitystoimenpiteiden  toteuttamiseksi.
Toiminnallinen nédkdkulma voi kasittda esimerkiksi yllapidon johtamisen kaytannon
organisoitumisen tarkoituksenmukaisella tavalla. Tasta nakokulmasta
palvelutuotannon  kriittisten  toimintojen erityisosaamista vaativat yllapidon
toimenpiteet tulee arvioida erillaan kiinteistéjen perusyllapidosta.

Yllapitokustannussaastot ja yllapidon kehitystoimenpiteet pyritddn tunnistamaan
vuoden kuluessa hyvinvointialueen vuokraamien tilojen vuokrasopimuskauden
alkamisesta. Yllapitokustannussaastot ja kehitystoimenpiteet pyritddn toteuttamaan
kahden vuoden kuluessa tarvittavien toimenpiteiden tunnistamisesta. Saavutettavilla
tehostamishyodyilla pyritddn osaltaan vahvistamaan hyvinvointialueen tuottamien
palveluiden rahoituspohjaa.

Nykyisten tilojen yllapitokustannusten sééstopotentiaalin méaarittelyn ohella toinen
keskeinen saastémahdollisuus liittyy uuden palveluverkkostrategien mukaisten tilojen
tilatehokkuuteen, jota pyritdan olennaisesti kehittamaan nykytilanteesta.

Hyvinvointialue voi rajoituslain mukaisen minimivuokra-ajan paatyttya tarvittaessa
irtisanoa nykyisid vuokrasopimuksia ja ratkaista tilatarpeitaan myods yksityisen
sektorin vuokranantajien kanssa, jos palveluverkon kehittdminen ja kustannusten
hallinta sita edellyttaa.

Toimitilaverkoston mahdollisissa sopeuttamistoimenpiteisséa pyritddn huomioimaan
my0Os kuntien tarpeet ja kuntien esittamat nakdkohdat mm. sen suhteen, mille
kiinteistoille kunta mahdollisesti helpoiten I6ytdd uuden vuokralaisen tai
vaihtoehtoisen kayttotarkoituksen.

Palvelu- ja palveluverkkostrategian kautta maariteltyjen tilatarpeiden perusteella
hyvinvointialue  tulee  lahtbkohtaisesti tekemdan myods  pidempiaikaisia
vuokrasitoumuksia niiden tilojen osalta, joiden merkitys on keskeinen pitkan aikavalin



palvelutuotannossa. Tama osaltaan tukee myds kuntien kiinteistétaloutta, parantaen
nakymaa pitkan tahtaimen kiinteistotuottojen muodostumisesta tai tukien esimerkiksi
ko. kohteiden omistusjarjestelyiden toteuttamista kasvavan
kiinteistomarkkinatoimijoiden kysynnén johdosta.

Kiinteistdihin sidotun paaoman hallinta

Hyvinvointialue  tulee tilatarpeiden  maarittelyn  kautta  konkretisoituvien
kiinteistokohtaisten suunnitelmien yhteydessa maarittelemééan suhtautumisensa:

— kunkin kiinteistdn tavoiteltuun omistus- ja hallintorakenteeseen

— tarvittavien investointien toteuttamiseen ja investointien rahoituksen periaatteisiin
— kohteisiin, joista pyritaan irtautumaan

— kohteisiin, joihin haluaan sitoutua pitkalla tahtaimella

Toiminnallisten ja palvelustrategiasta nousevien tavoitteiden ohella kiinteist6ihin
sitoutuvaa kokonaispadaomaa ja sen rahoittamisen kustannuksia ohjataan
kokonaistasolla sen varmistamiseksi, etta:

— hyvinvointialueen paaomia ei ole tarpeettomasti sidottuna ei-strategisiin kohteisiin

— kiinteistoliitannaiset  rahoituskustannukset  eivat  tarpeettomasti  rasita
hyvinvointialueen tuottamien palveluiden rahoituspohjaa

Kiinteistdjen omistus- ja hallintavaihtoehdoista

Lahtokohtaisesti vain hyvinvointialueen pitkdn téhtdimen toiminnan kannalta
strategisten Kkiinteistbjen osalta kiinteistéjen omistaminen on hyvinvointialueelle
mielekasta. Vuokrattavien kiinteistdjen osalta vuokrasitoumusten pituudet pyritdan
mitoittamaan siten, ettd ne vastaavat oletettua tilankayttotarvetta, huomioiden
luonnollisesti siirtymaajan vuokrasitoumuksia koskevat lain maaraykset. Kiinteistéjen
omistusjarjestelyiden toteutuksessa arvioidaan myos yksityisten
kiinteistomarkkinoiden hyédyntdmisen mahdollisuudet.

Vaihtoehtoisia omistus- ja hallintarakenteita ovat omistamisen ja vuokrauksen ohella
muutkin kiinteistérahoitusjarjestelyt, kuten esimerkiksi kiinteistéleasing.

Kiinteistdleasingissa hyvinvointialue voi vapauttaa halutessaan paaomia aiemmin
omistamistaan kiinteistdista, sailyttden lahtokohtaisesti strategisen kontrollin
kiinteiston maa-alueeseen. Kiinteistoleasingjarjestelyissa vuokralainen sitoutuu myos
lunastamaan kohteen takaisin sovitun leasingperiodin paattyessa ennalta sovitulla
jdanndsarvolla. Kiinteistdleasingjarjestelyd on lahtokohtaisesti mahdollista hyédyntaa
my06s uudis- tai saneeraushankkeen rahoitusmuotona.

Investointiperiaatteista

Hyvinvointialue ei lahtokohtaisesti toteuta tulevaisuudessa uusia merkittavia
kiinteistdinvestointeja. Sote-uudistuksen toimeenpanoa koskevien normien pohjalta
hyvinvointialue  joutuu 1.1.2023 alkaen pyytamaan Iupaa sosiaali- ja
terveysministeriostd yli 5 miljoonan euron Kiinteistdinvestoinneille. Euroraja ei

kaytanndssa mahdollista hyvinvointialueelle kovin merkittavia itsenaisesti paatettavia
Kiinteistdinvestointeja.

Huomioiden myds palvelulahtbinen kiinteistostrategia, jonka perusteella seinien
omistamisen maksimointi ei ole hyvinvointialueen ensisijainen tavoitetila, ei aktiivinen
kiinteistoinvestointitoiminta l[&htbkohtaisesti ole hyvinvointialueen strategisessa
intressissa.

Tilatarpeiden maarittelyn yhteydessa voidaan kuitenkin tunnistaa pienehkon
mittakaavan investointitarpeita, joilla palvelutuotantoon tarvittavia tiloja muokataan
uuden palvelu- ja palveluverkkostrategian ja tyontekijdiden tilankayttotarpeisiin
huomioiden monipaikkaisen tydskentelyn tuomat tarpeet ja mahdollisuudet.

Toteutettavilla  investoinneilla  pyritdéan  toiminnallisten  ratkaisujen  ohella
kokonaistaloudellisesti jarkevalla tavalla mahdollistamaan tilankayton
tehostamistoimenpiteiden kautta tavoitellut kustannussaastot.

Kiinteistolainoituksesta

Hyvinvointialue arvioi soveltuvin véliajoin sitd, onko sen kiinteistoliitdnnaiset
lainajarjestelyt kilpailukykyisesti jarjestetty. Jos olemassa olevien lainasopimusten
uudelleenjarjestely on sopimusten mukaan mahdollista ja taloudellisesti
tarkoituksenmukaista, tatékin keinoa voidaan arvioida osana hyvinvointialueen
rahoitusrakenteen tehostamista.

Lainojen kustannustason ohella olennaista on myds suunnitelmallisesti seurata ja
arvioida lainojen lyhennyssuunnitelmien tarkoituksenmukaisuutta seka lainojen
korkoehtojen tarkoituksenmukaisuutta. Esimerkiksi korkosuojausinstrumenttien
hyddyntadmista / mahdollisesti olemassa olevien suojausinstrumenttien
tarkoituksenmukaisuutta arvioidaan saannoéllisesti myds olemassa olevien
lainsopimusten osalta.

2.2.2. Kiinteistdjen talouden seurannasta

Hyvinvointialueen kiinteistétalouden johtamisen nakdkulmasta on olennaista:

e Kyetd ennustamaan ja budjetoimaan Kkiinteistdjen yllapitokustannukset, ml.
mahdolliset remontit

e Seuraamaan kiinteistokustannusten kehittymista asetettujen mittarien perusteella
e Jarjestamaan talouden prosessit ja raportointi mahdollisimman tehokkaasti

Osana tilatarpeiden maarittelyd on myds luontevaa méaaritella soveltuvat mittarit, joilla
hyvinvointialueen tilakustannuksia ja tilankayton tehokkuutta / tarkoituksenmukaista
pystytdan seuraamaan ja johtamaan. Palvelulahtdisen kiinteistostrategian
perusldhtokohtana on, ettd maariteltavilla mittareilla pyritddn seuraamaan
hyvinvointialueen tilojen tehokkuutta suhteessa tuotettuihin palveluihin / henkildston
tyosuoritteisiin, eikd esimerkiksi kiinteistokustannusten tasoa eristettynd muusta
hyvinvointialueen toiminnasta.



3. Pohjanmaan hyvinvointialueen tarkeimmat toimenpiteet toimitilaohjelman suhteen

Toimenpiteet Toimenpiteet

i« Kiinteistdjen yllapidon nykytilan selvittdminen ja i
kehittamissuunnitelman laadinta P,
i« Palvelu- ja palveluverkkostrategian tyon kaynnistaminen ja :

i valmistuminen

i « Akuuteimpia ratkaisuja edellyttavien kiinteistojen

toimenpidevaihtoehtojen arviointi

i « Hyvinvointialueen kiinteistjohtamisen organisaation muodostaminen

i« Kiinteistoihin liittyvan mittauksen ja tunnuslukujen kehittaminen

esilletuonti aluevaalien alla

Nykytilanne

« Tilatarpeiden maarittely yhteistyossa jasenkuntien .

kanssa vuoden 2023 aikana

* Nykyisten toimitilojen kayttajatyytyvaisyyskysely .

» Kiinteistokohtaisen toimitilastrategian lukitseminen ja
toimenpiteiden jalkautuksen aloittaminen

+ Kiinteistojen yllapidon tehostamis- /
kehitystoimenpiteiden toimeenpanon aloittaminen

Kiinteistostrategian jalkautuksen jatkaminen
Aktiivinen vaikuttaminen ja kiinteistdasioiden

Haluttu
lopputulos

4

Jatkuva kiinteistostrategian toimeenpanon
arviointi ja seuranta

Jatkuva prosessi asiakas- ja
kayttajatyytyvaisyyden kehittamiseksi



