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1. Tausta ja suunnitelman tarkoitus

Hyvinvointialueiden jarjestamisvastuulla on laaja sosiaali- ja terveyspalveluiden seka
pelastustoimen palvelutuotanto. Keski-Uudenmaan hyvinvointialue tuottaa
jarjestamisvastuullaan olevia sosiaali- ja terveyspalveluita Hyvinkdaan, Nurmijarven,
Mantsalan, Tuusulan, Jarvenpaan ja Pornaisen asukkaille. Vaestomaara alueella on
yhteensa noin 205 000 asukasta.

Hyvinvointialueen palvelujen verkostosta valtaosa siirtyi kunnilta Keski-Uudenmaan Sote -
kuntayhtymalle (Keusote) vuonna 2019 ja edelleen hyvinvointialueelle 1.1.2023. Samassa
yhteydessa omaksi toiminnaksemme siirtyi myds Eteva-kuntayhtyman ja Ridasjarven
paihdehoitokeskuksen toiminnot sekd koulukuraattori- ja psykologipalvelut kunnilta.
Pelastuspalvelujen osalta ostamme palvelut palvelusopimuksella Keski-Uudenmaan
pelastuslaitokselta, joka kuuluu hallinnollisesti Vantaa-Kerava-hyvinvointialueeseen.

Tilakannan tehostaminen on aloitettu jo kuntayhtyman aikana. Tilakantaa on supistettu
keskittamalla mm. satelliittikohteissa olevia palveluita, tehostamalla tilojen kayttoa ja
irtisanomalla huonokuntoisia tai muuten toimintaan soveltumattomia kohteita. Lisaksi
korona-aika muutti tydoskentelytapoja niin, ettd etatyoskentely lisdantyi merkittavasti ja
uudeksi toimintatavaksi tuli hybriditydmalli. Tyoskentelytavan muutos on vaikuttanut
merkittavasti hallinnollista tyota tekevien tilatarpeeseen sita vahentavasti. Hallinnon
tilatarpeita on kartoitettu ja kartoituksen perusteella vapautuvista tiloista joko luovuttu
kokonaan tai siirretty tiloja palvelutuotannon kayttoon. Tama on mahdollistanut myos
palvelutuotannon tilarakenteen tiivistamista. Vuoden 2024 aikana on kuitenkin tunnistettu
lasna tapahtuvien tapaamisten merkitys, jolla on vaikutusta tilatarpeisiimme. Tulemme
kartoittamaan esimerkiksi tiimien lasnaolopaivien edellyttamia tyopisteitd olemassa
olevista tiloistamme.

Hyvinvointialueen ja kuntayhtyman valilla merkittdvimpida eroja on rahoitusmalli.
Kuntayhtyman rahoituksesta vastasivat alueen kunnat palvelukdayton mukaisilla suhteilla,
hyvinvointialueen rahoituksesta vastaa valtio, joka osoittaa varat talousarvioon
tarveperusteisilla kertoimilla. Rahoitus ei ole ollut riittava ensimmaisten toimintavuosien
aikana, kustannusten nousu on ollut ennakoitua suurempaa. Meilla on kirittavana noin 127
M€:n alijaama (kumulatiivinen) vuoden 2026 loppuun mennessa. Haastava taloudellinen
tilanne ohjaa meidat suunnittelemaan uusia toimintatapoja palvelujen turvaamiseksi.
Muutokset heijastuvat myds tilatarpeisiimme. Tavoitteenamme on vahentaa vuokrakuluja
10-15 % vuoden 2026 loppuun mennessa (1.1.2023 tasosta). Ensisijaisena tavoitteena on
kuitenkin hyvinvointialuetasoinen nettosaasto.

Tilakannan ja tilatarpeiden tulee kohdata niin maaran kuin alueellisten tarpeiden osalta. Tata
varten tarvitaan nyt kasittelyssa oleva toimitilasuunnitelma, joka ohjaa tila- ja tukipalvelujen
toimintaa. Tila- ja tukipalveluihin kuuluu yleisella tasolla seuraavat osa-alueet:

- vastuualueen toiminnan johtaminen, ml. talousjohtaminen
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- rakennushankkeiden johtaminen

- kiinteisto- ja vuokrakannan hallinta

- toimitilasuunnittelu ja ennakointi: tilasuunnittely, sijoittuminen ja tilahallinta
- tukipalveluiden johtaminen (mm. siivouspalvelut)

- fyysisen turvallisuuden johtaminen

Toimitilasuunnitelma ohjaa toimitilajohtamista. Toimitilasuunnitelman Liite-osio taydentaa
varsinaista suunnitelmaa.

Toimitilasuunnitelman rinnalle tullaan laatimaan toimitilojen kayttdopas, mika toimii tilojen
kayttdjien ja suunnittelijoiden paivittdisena ja ajantasaisena tydkaluna (ks. kuva 1).

Strategia

palvelustrategia
|

Hywinvointialueohjelma

Talowden ja toiminnan
kestavan kehittamisen
ohjslma

Palvelujen

Henkilgztoohjelma werkostosuunnitelma

Toimitilasuunnitelma

Toimitilojen kayttbopas

Kaavio 1. Toimitilasuunnitelman suhde muihin ohjelmiin.

1.1. Toimitilajohtamista ohjaavat tekijat

Tilatarvetta tulee ohjata suunnitelmallisesti. Suunnitelman tulee perustua palvelujen
verkostosuunnitelmaan ja siina tulee huomioida palvelulahtdinen tilatarve. Tilatarpeiden
muutoksiin vaikuttavat seka sisaiset etta ulkoiset tekijat. Toimitilasuunnitelma luo ja ohjaa
Keski-Uudenmaan hyvinvointialueen (jatkossa Keusote) lyhyen ja pitkdn tahtdimen
toimitilajohtamisen linjauksia.
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Sisaiset tekijat
Toimitilasuunnitelman valmistelua ja toteutusta ohjaa hyvinvointialueen strategiat seka
ylempiasteiset ohjelmat, kuten hyvinvointialueen strategia ja palvelustrategia seka
hyvinvointialueohjelma. Hyvinvointialueohjelman (vuosille 2024-2025) p&aatavoitteena on
turvata asukkaiden tarpeita vastaavat, kustannustehokkaat ja vaikuttavat sosiaali-, terveys-
ja pelastuspalvelut. Hyvinvointialueohjelman viitekehyksena ja toiminnan periaatteena on,
etta

- toiminta sopeutetaan annettuun rahoituskehykseen paaosin toiminnan kehittamisen

kautta
- vaikutetaan kysyntaan ja virtaukseen seka tuotantorakenteeseen
- vaikutetaan tydilmapiiriin ja -olosuhteisiin.

Hyvinvointialueohjelma sisaltaa kolme erillista ohjelmaa: talouden ja toiminnan kestavan
kehittdmisen ohjelman, henkilostoohjelman ja palvelujen verkostosuunnitelman (ks. Kuva
1.). Kyseiset ohjelmat vaikuttavat merkittavasti toimitilasuunnitelmaan.

Liitteesta 1. selvidaa palvelujen verkostosuunnitelman vaikutukset tilakantaan (ldhde:
palvelujen verkostosuunnitelma).

Ulkoiset tekijat

Toimintaymparistossa tapahtuvat muutokset (mm. alueen védestomuutokset) ja ilmiot
vaikuttavat myos hyvinvointialueiden toimitilajohtamiseen. Merkittdvin  muutos
aikaisempaan on valtion vahva taloudellinen ohjaus. Hyvinvointialueesta annetun lain 15 §:n
mukaan valtioneuvosto paattdd vuosittain hyvinvointialueiden lainanottovaltuuden
maarasta. Hyvinvointialue saa ottaa pitkaaikaista lainaa vain kyseisen paatoksen mukaisen
maaran investointisuunnitelman mukaisten investointien rahoittamiseksi.
Lainanottovaltuuden tulee riittaa myds investointeja vastaaviin uusiin pitkaaikaisiin
vuokrasitoumuksiin eli vuokrasopimukset rinnastetaan taseinvestointeihin ja ne tulee
esittdd investointisuunnitelmassa. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, ettda merkittavien
saneeraus- ja uudiskohdetarpeiden toteuttamiseen tarvitsemme valtiolta hyvaksynnan
investointisuunnitelmiin omistusmuodosta riippumatta.

Toinen iso tekija on vaeston ikdrakenteen muutos. Alueemme ikaantyneiden maara on
voimakkaassa kasvussa vuoden 2040 tietdmille, jonka jalkeen suunta kaantyy
vaestoennusteiden mukaan alaspain. Tama vaikuttaa palvelutarpeen kasvuun esimerkiksi
ikdantyneiden asumispalvelujen osalta.

Valtakunnallisella tasolla tavoitteena on, etta hyvinvointialueiden toimitilojen
kustannustehokkuus paranee vuosittain yhteensa 300 miljoonalla eurolla.
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Kaikkia hyvinvointialueita yhdistaa kiinteistokannan osalta sama haaste, eli moni
hyvinvointialueen kaytossa oleva kiinteisto on tulossa peruskorjausikaan ja/tai
kKiinteistoissa on merkittavasti saneerausvelkaa. Lisaksi tilojen kaytettdvyys suhteessa
nykyaikaisiin palveluprosesseihin on heikkoa, mika aiheuttaa mm. tehotonta tilojen kayttoa
ja tilojen kayttajille tyytymattomyytta. Samaan aikaan osa kunnista on ilmoittanut
halukkuudestaan  irrottautua  sote-kiinteistdistd  (kuntien  yhtidittamisvelvoite).
Valtakunnallisesti on odotettavissa merkittavaa kuntien sote-kiinteistoista luopumista
myymalla kiinteistdja joko hyvinvointialueille tai yksityisille sijoittajille. Tama tulee
vaikuttamaan  toimitilojen  kiinteistomarkkinoihin.  Toisaalta  hyvinvointialueiden
irtautuminen huonokuntoisista, merkittavia saneerauksia vaativista kohteista, mahdollistaa
kunnille alueiden kehittamista kaavoituksen nakokulmasta.

Viime vuosien kustannusten nousu on yksi merkittava ulkoinen tekija, jolla on
kerrannaisvaikutuksia esim. vuokratasoihin. Talla on vaikutusta seka vuokratasoihin etta
uudiskohteiden rakennuskustannuksiin osittain omistusrakenteissa tapahtuvien muutosten
seka yleisen kustannustason nousun vuoksi. Toimitilajohtamisen yhtena tarkeana
tehtavana on tunnistaa ja ennakoida mahdollisia ulkoisia riskeja.

1.2. Toimitilajohtaminen ja vastuut

Toimitilasuunnitelma on alisteinen palvelujen verkostosuunnitelmalle ja paatdksenteko
tapahtuu aluehallituksessa.

Hallinto- ja  delegointisddantd  maarittelevat  yksittdisten  vuokrasopimusten
allekirjoitusvastuut. Virkamiesten ja toimielinten vuokrasopimusten allekirjoitusvaltuudet
ovat suunnitelman laatimishetkelld seuraavat:

- Aluehallitus: Aluehallitus: yli 6,0 miljoonan euron sopimukset.
- Hyvinvointialueen johtaja: 6,0 miljoonaan euroon saakka
- Tila-ja tukipalvelujohtaja: 2,5 miljoonaan euroon saakka

Hallinto- ja delegointisdantd maarittelevat myods muiden kiinteistoihin/tiloihin liittyvien
hankintojen (esim. muutostyot, ICT-hankinnat) valtuudet.
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2. Tilakanta ja talous

2.1. Toimitilakannan kehitys

Vuokrakulukehitys on ollut maltillinen (n. +2 %/vuosi) aina vuoteen 2023 saakka, jolloin
vuokran korotus oli n. 8 %. Lisaksi uusien tilojen vuokrakuluvaikutus oli 3,6 M€
hyvinvointialueen aloitettua toimintansa 1.1.2023 (Etevan ja Ridasjarven kohteet seka
koulukuraattori- ja -psykologien tilat).

Vuokrakulut nousivat vuonna 2024 noin 7,4 % verrattuna vuoden 2023 vuokrakuluihin.
Kaytannossa korotus tarkoitti noin 2,5 milj. euron kasvua. Vuokrakulujen kasvua selittavat
tekijat ovat:
- vuokrakorotuksen vaikutus: 2,3 milj. euroa
- uusien vuokrasopimusten vaikutus: 240 000 euroa (1 kohde: Uudenmaankatu 3,
Jarvenpaa)

Vuokrakulujen (Br.) osuus hyvinvointialueen menoista vuonna 2024 on noin 4 %.
Vuokrakohteista noin 77 % on vuokrattu kunnilta (ml. kuntien osakeyhtitt). Vuokrakulut
muodostavat suurimman osan kokonaiskiinteistokuluista vuonna 2024 (Kaavio 2.).

kiinteistokulut (KS2024)

m vuokrakulut (34,5 M€)
H siivous- ja jatekulut (4,8 M€)
siivousaine-, -tarvike- ja

vaihtomattokulut (0,4 M€)
m sahkd-, vesi-, ja lampokulut (0,4 M€)

Kaavio 2. kiinteistokulut kululuokittain (KS2024)
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Olemme kartoittaneet kaytossamme olevien tilojen rakenteellista kuntoa pyytamalla
kiinteistojen omistajilta kuntoarviot, investointisuunnitelmat, PTS:n (pitkdn td@htdimen
suunnitelma). Lisdksi olemme arvioineet tilojen soveltuvuutta palvelujen tuottamisen
nakokulmasta ja ndin muodostaneet kokonaiskuvan kdaytdssdmme olevista tiloista. Edella
mainittuja  tietoja hyddyntdaen olemme luokitelleet kdytossdamme olevat tilat
salkutusperiaatteen mukaisesti (ks. kohta 4.5). Kdytossamme oleva tilojen rakenteellisen
kunnon tietokanta on jaadnyt minimaaliseksi johtuen vuokranantajien puutteellisista
selvityksista.

Koronan jalkeen monipaikkainen tyoskentely, ns. hybriditydskentelymalli, on juurtunut
uudeksi tyOskentelytavaksi organisaatiossamme, mika on vaikuttanut merkittavasti
tilatarpeisiimme varsinkin hallinnollista tyota tekevien osalta. Palveluiden digitalisoituminen
on vaikuttanut sote-palveluiden tuottamistapoihin, mikda on mahdollistanut etatyon
tekemisen myds sote-palveluissa. Kaytannossa henkilo voi tyoskennella kotoa kasin etana,
tyopisteelld tyoskennellen ja/tai asiakkaan kotona (kaavio 3.). Vuoden 2024 aikana on
kuitenkin tunnistettu tarve myos lasna tyodskentelylle, esimerkiksi yhteisollisyyden
vahvistamiseksi. Tydn siséltd ja luonne sekd palvelumuodot maarittelevat sen, mita
tyoskentelymalleja tyontekija voi kayttaa tydssaan milloinkin.

Gro)

Tybpisteella
tyiiskentely
- Yhteiskéyttoiset tilat
- Yhteiset
asiakaspalvelutilat

o Kéyttbsidonnaiset tilat
Etiity6 tydntekijén - Toiminnan vaatimat
valiteemassa paikassa omat tilat (esim.

24/7-kohteet)

Kolmannet paikat —
ei hyvinvointialueen
kiytossi olevat tilat

- Esim. asiakkaan koti

Kaavio 3. Hybridityon (monipaikkaisen tydn) malli.

Vuoden 2024 alussa palvelualueista terveyspalvelut (tepasa) ja aikuisten mielenterveys-,
pdihde ja sosiaalipalvelut seka lasten, nuorten ja perheiden palvelut (miela) ovat suurimmat
tilojen kayttajat (n. 75 %) ja ikdihmisten ja vammaisten palvelut — palvelualueen kaytossa
on reilu 20 % tiloista. Vastaavasti hyvinvointialueen johto, strateginen kehittaminen ja
tukipalvelut — kokonaisuuden kaytossa on vain n. 2 % tiloista (kaavio 4).
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%-osuus tiloista (1/2024)
2%

m Aikuisten mielenterveys-, paihde- ja sosiaalipalvelut seka lasten, nuorten ja perheiden palvelut
-palvelualue

w lkdihmiset ja vammaiset -palvelualue
m Terveyspalvelut ja sairaanhoito -palvelualue

m strateginen kehittdminen ja tukipalvelut

Kaavio 4. Prosentuaalinen osuus tiloista palvelualueittain.

2.2. Talous

Hyvinvointialueen talous on ollut alijgagmainen jo ensimmaisesta toimintavuodesta alkaen.
Osana talouden tervehdyttamista tarkastellaan palvelujen verkostoa myos toimitilojen
nakokulmasta. Tilakannassa on paljon korjausvelkaa ja tilaratkaisuja, jotka vaikuttavat
kielteisesti  toimintojen  tehokkuuteen. Tilojen osuutta tarkastellaan osittain
tilavahennystavoitteen kautta, osittain kokonaistaloudellisien ratkaisujen kautta. Tilojen
tehostamista vahentamisen kautta on tehty erityisesti toisen toimintavuoden aikana.
Toimitilakustannuksista on saavutettu noin 2,1 miljoonan euron pysyvaissaasto
vuosikustannuksissa.

Tehostaminen osana uusia tilahankkeita mahdollistaa neliotehokkuuden parantamista
suhteessa tuotettuihin palveluihin. Nykyisissa tiloissa on runsaasti vahaisella kaytolla olevia
tukitiloja, joista kustannukset kuitenkin juoksevat samassa tasossa kuin palvelutuotannon
kaytossa olevista tiloista. Tavoitteena on taittaa vuokrakulujen kasvua

10-15% 1.1.2023 tasosta vuoden 2026 loppuun mennessad (palvelujen
verkostosuunnitelman mukainen tavoite). Tavoitteen saavuttaminen edellyttdd myos
omistajapoliittista tarkastelua ja omistajastrategian luomista.

Olemme tunnistaneet kiinteistomassasta tiloja (D-salkkuun sijoitettuja kohteita), jotka eivat
nykyisellaan vastaa toimintojen ja asiakkaiden tarpeisiin. Ndiden tilojen osalta olemme
vertailleet kokonaiskustannuksia vuosina 2024-2046 (Inspiran selvitys 2023). Selvityksen
mukaan investointi hyvinvointialueen itse omistamiin tiloihin on edullisin vaihtoehto, ollen
n. 57 M€ edullisempi kuin uusien tilojen toteuttaminen vuokramallilla. Mikali jatkamme
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selvityksesséa olevien kohteiden osalta nykyisilla vuokrasopimuksilla, olisi se n. 143 M€
kalliimpaa kuin omistaminen ja 86 M€ kallimpaa kuin uusien tilojen vuokraaminen (ks. liite
2).

Lisaksi nykyisten ja uusien tilojen tarkastelu suhteessa tavoitteisiin tuo hyvin esille uusien
tilojen merkityksen ja niiden tuomat muut mahdollisuudet (ks. Taulukko 1.).

Nykyiset tilat Uudet tilat

Toimitilat tukevat toimintaa Toimitilat tukevat toimintaa
Osa nykyisisté tiloista ei mahdollista toimintaa lain ja asetusten *  Uudet tilat voidaan suunnitella taysin toimintojen tarpeisiin.
mukaisesti. Tilakanta on my6s operatiivisen toiminnan kannalta Nykyaikainen rakentaminen mahdollistaa my®s tilojen entista
epéakaytannollista ja hukkatilaa on paljon. suuremman muuntojoustavuuden. Toimitilat tukevat toimintaa

Toimitilajohtaminen on ennakoivaa ja kustannustehokasta pushaslis matvioNiseliitavalie.

Vanhojen kiinteistojen tekninen kunto on tikittava aikapommi, eika Toimitilajohtaminen on ennakoivaa ja kustannustehokasta

tarkkaa korjausinvestointien maaraa pystyta arvioimaan, ennen kuin * Uudisrakentaminen antaa mahdollisuuden seurata rakennuksen
korjaaminen alkaa. Téalla vasjaamatta vaikutusta maksettavaan elinkaarta ensimmaisité hetkisté alkaen ja suunnitella tarvittavat
padomavuokraan. Tulevien vuosien kustannukset ei pitkan tahtaimen yllapidolliset toimet tehokkaasti. Tulevien vuosien
yksiselitteisid ja ennakointi haastavaa. kustannukset ennakoitavissa ja hallittavissa.
Kaytossa olevat tilat ovat turvalliset, tukevat tyohyvinvointia Kéaytossa olevat tilat ovat turvalliset, tukevat tydhyvinvointia
ja asiointia kohteissa ja asiointia kohteissa
Tiloissa on havaittu sisailmaongelmia ja talotekniikan * Uudet tilat toteutetaan nykyaikaisten hyvan rakentamisen
vanhentumiseen liittyvaa problematiikkaa. Liséksi osa kohteista kaytantdjen mukaan ja nain ovat turvalliset. Uusia tiloja
hankalasti saavutettavissa julkisilla kulkuvalineilld, joka hankaloittaa suunniteltaessa voidaan myés paremmin ottaa huomioon
asiointia.

tydskentelyolosuhteet seka asioinnin helppous.

Taulukko 1. Nykyiset ja uudet tilat suhteessa tavoitteisiin.

Toimitilojen valintakriteereind painottuvat mm. saavutettavuus seka sijainti hyvien
kulkuyhteyksien varrella. Kulkuyhteyksien arvioinnissa huomioidaan alueen kuntien valiset
erot julkisten kulkuvalineiden kdyton mahdollisuuksissa. Tavoitteena on se, ettd palvelut
ovat riittavalla tasolla alueemme asukkaiden saavutettavissa.

Toimitilojen tulee olla terveellisia ja turvallisia. Turvallisuuskysymysten huomioiminen on
tarkead osa hyvinvointialueen tilojen valinnassa ja kehittamisessa.

Toimitilojen hankinta perustuu tarveselvityksen ja kustannuslaskennan pohjalta tehtyyn
tilahankintapaatokseen rakentamalla, ostamalla tai vuokraamalla tarkoituksen mukaiset
tilat. Tydymparistoja pyritadn parantamaan niin, etta tilat tukevat tuloksellista toimintaa
kustannustehokkaasti.

2.2.1 Talousarvion laadinta

Talousarvion laadinta on tila- ja tukipalveluiden sekd Keusoten muiden toimintojen
yhteistyota myos toimitilakustannuksien osalta. Tila- ja tukipalvelut vastaa kaytannon
toimista, mutta talousarvion laadintavaiheessa palvelualueiden seka konsernin toimintojen
tulee tehdd suunnitelma seuraavan vuoden tilankaytosta, sis. tilatarpeet ja
tehostamiskeinot. Tavoitteena on, etta suunnitelma laaditaan talousarvion laadinta- ja
investointisuunnitelma-aikataulujen mukaisesti.
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Talousarvion laadinnassa yksi keskeisimpia elementteja on sisaisen vuokran maaritys
talousarviovuodelle seka koko taloussuunnitelmakaudelle. Kaytossamme on Maakuntien
tilakeskuksen mallin mukainen sisdinen vuokrajarjestelma. Sisdinen vuokrajarjestelma
ohjaa tehokkaaseen ja tarkoituksenmukaiseen tilankdyttoon. Sisdisen vuokran avulla
tavoitellaan seuraavia toimenpiteita:

e saadaan tilakustannukset lapindkyviksi ja ymmarrettaviksi

e lisataan kayttajien kustannustietoisuutta

e kannustetaan tilankayton tehostamiseen ja saastojen aikaansaamiseen

¢ mahdollistetaan tilakustannusten vertailtavuus tila-, rakennus- ja

asiakasorganisaatiotasoilla seka valtakunnallisesti

2.2.2. Vilivuokraajana toimiminen

Tila- ja tukipalvelujen toiminta on paaosin keskittynyt sisaisten asiakkaiden toimitila- ja
tukipalvelutarpeiden hoitamiseen. Valivuokraustoiminnassa on kuitenkin merkittava
ulkoisten asiakkaiden ryhma: Tuotamme asumispalvelujen edellyttdmia asuintiloja eri
puolilla aluettamme mm. ikaantyneiden palvelujen, vammaispalvelujen seka lastensuojelun
tarpeisiin. Asukasvuokrausta teemme omakustannusperiaatteella siten, etta pyrimme
kattamaan valivuokrauksesta aiheutuvat kustannukset perittavissa asukasvuokrissa. Osa
valivuokrauksen piirissa olevista asunnoista on ARA-rajoituksien piirissa ja tasta syysta
asukasvalinnat tehdaan paasaantoisesti ARA-rajoituksissa maariteltyjen kriteerien
perusteella. Poikkeuksissa noudatetaan ARA:n antamaa ohjeistusta.

Asukasvuokrauksessa on tunnistettu haasteeksi se, etta vuokratasot tiloissa vaihtelevat
esimerkiksi omistustaustasta, tilojen iasta ja kunnosta riippuen. Osassa asunnoissa
asukkailta perittyjen vuokrien tasot eivat vastaa niista aiheutuneita kuluja. Taustalla on
kuntien toisistaan poikenneet korotuskaytannot. Teemme lahivuosien aikana tarvittavat
korotukset porrastetusti siten, etta tavoiteltu omakustannusperiaate toteutuu viimeistaan
vuoden 2026 loppuun mennessa.

Toimimme epdsuorana valivuokraajana myos esimerkiksi yhdistyskayttoon luovutetuissa
tiloissa. Tilat on lahtokohtaisesti vuokrattu palvelemaan omaa toimintaa, mutta niita
voidaan luovuttaa erityisista syista toimintaan, joka tukee omaa palvelutuotantoamme ja
tavoitteitamme. Yhdistyskayttéon luovutetuista tiloista ei perita vuokraa yhdistyksilta,
joiden toiminta on palvelemassa hyvinvointialueen tarpeita ja tavoitteita.

Mikali tiloja erityisen syyn perustella vuokrataan ulkopuoliselle taholle, jonka toiminta ei
tayta edella kuvattua maaritelmaa yhteisista tarpeista ja tavoitteista, hinta maaritellaan
kayttden sisaistda vuokraa, johon lisdtddn 7 %:n hallinnollinen kulu suhteessa
kokonaisvuokraan.
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2.2.3. Henkilostolta veloitettavat korvaukset - autopaikat

Keusotella on hallinnassaan talla hetkella yhteensa noin 1 050 autopaikkaa, joista
lampotolpallisia paikkoja 300 kpl. Lampotolpallisista paikoista on mahdollisuus talviaikana
vuokrata henkilokunnan kayttoon noin 100 kpl. Autopaikat ovat paaosin ulkoparkkipaikoilla
sijaitsevia, pl. JUST, missa on parkkihalli. Vuonna 2023 parkkipaikkakustannukset olivat n.
645 000 euroa (sis. kokonaisvuokrakuluihin), joista Justin pysakdintihallin osuus on noin
600 000 euroa.

Toimipisteissa on yleensa kaytossa rajallinen maara autopaikkoja. Hyvinvointialue jarjestaa
ensisijaisesti henkilokunnan tyokaytossa oleville leasing-autoille seka liikkuvaa tyota
tekeville tydntekijoille mahdollisuuden pysakointiin toimipisteen laheisyydessa.

Tyomatkaan kaytettaville autoille tyonantaja ei jarjesta pysakaointia, mikali kiinteiston
alueelta ei |0ydy vapaita paikkoja. Talvikautena tyomatkaan kaytettdvien autojen
lammitystolpan kaytosta peritaan erillinen maksu, jonka tilahallinta maarittaa vuosittain.
Autopaikkojen hallinta tehdaan toimipisteissa. Lammitystolpallisen paikan maksu peritaan
ajanjaksolta 11/202x - 3/202x. Talvikautena 2024-2025 maksu on 80 euroa/kausi/paikka.
Kausimaksu tarkistetaan vuosittain.

Sahkodautojen lataaminen

Sahkoautojen lisdantyessa ja lainsdadannon edellyttdessa latauspaikkojen toteuttamista
kiinteistoihin, joissa on vahintaan 20 autopaikkaa, tullaan latausasemia toteuttamaan myos
kaytossamme oleviin kiinteistoihin. Latausasemia tullaan hankkimaan yhteistyossa
kiinteistdjen omistajien kanssa. Lahtokohtaisena tavoitteena on toteuttaa latausasemat
operaattorivetoisina ratkaisuina. Valittava operaattori perii latauksesta korvauksen suoraan
kayttajalta ja tilittda sahkoenergiasta korvaukset kiinteiston omistajille erillismittauksen
perusteella.
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2.3. Riskien arviointi

Toimitilajohtamisessa tilojen tai uusien hankkeiden riskeja tulee arvioida mm. talouden (T),
palvelutoiminnan (P), henkiloston (H) ja asiakkaiden (A) ndkdkulmasta. Jatkossa tullaan
kayttamaan alla olevaa riskimatriisimallia (kaavio 5.) riskien arvioinnissa, missé arvioidaan
eri tekijoiden todennakdisyytta ja vaikutusta ed. mainittuihin asioihin.

5
TODENNAKOISYYS 3
2
1
1= vahdinen 1
5= merkittava
VAIKUTUS

Kaavio 5. Riskien ja vaikutusten arviointi- riskimatriisi

Tunnistettuja riskitekijoita toimitilajohtamisen ndkokulmasta ovat mm. seuraavat tekijat:

1)
2)

3)
4)
5)

6)

& KEUSOTE

Valtion rahoituksen niukkeneva taso ja lainanottovaltuusmenettely
Vuokrasopimusehtojen sitovuus, maaraaikaisuus ja hinnoittelu

o kiinteistokulujen ennakoimaton/hallitsematon kasvu

o Pitkat vuokrasopimukset, joista irtaantuminen on vaikeaa

o Vuokrasopimuksen irtisanomisaika/vuokranantajan puolelta lyhyt

irtisanomisaika

Tilojen soveltumattomuus nykyaikaiseen, tavoitteiden mukaiseen toimintaan
Kaytossa olevien tilojen huono kunto
Poliittisten  paattdjien vaihtuessa vaikutukset palvelujen verkostoon ja
toimitilaohjelmaan
Lakimuutokset
Taloudelliset haasteet esim. lama, epidemiat, pandemiat -> naiden yllattavat ja
akilliset vaikutukset tilahallintaan ja kokonaisbudjettiin
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2.4. toimitilajohtamisen avainluvut

Toimitilajohtamisen avainlukujen tarkoituksena on kuvata kaytdssamme olevien tilojen
maarda (€ ja m2), suhdetta asukaslukuun ja henkilotyovuosiin (htv) sekd koettua
terveellisyytta. Alla koonti toimitilajohtamisen avainluvuista 2024.

Asukkaita (31.12.2023) 205 444
Henkil6tyovuosi (htv) 1.1.2024 (HTV1= palveluksessa olopéivien lkm) 4319
vuokrakulut (KS2024) 34,5 M€
Toimitilakustannukset (KS2024). (sis. Vuokra-, siivous-, jate- yms. kulut) 40,0 M€
toimitilaneliot (hum2) 161 597 m2
Toimitilaneliot/asukas 0,79 m2/asukas
Toimitilaneliot/htv 37,42 m2/htv
Toimitilakustannukset/htv/kk 771,78 €/htv/kk
Sisdilmaoire-ilmoitusten Ikm. (1-11/2024) 381 kpl
Kohteiden lkm., joista tehty sisdilmaoire-ilmoitus (1-11/2024) 71 kohdetta

Taulukko 2. Yhteenveto toimitilajohtamisen avainluvuista 2024.
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3. Toimitilajohtamisen visio ja tavoitteet

Toimitilasuunnitelman tarkoituksena on varmistaa ennakoiva toimitilajohtaminen lyhyella ja
pitkalla aikavalilla ja siirtyd entistd vahvemmin yksittaisten tilatarpeiden ratkaisemisesta
aktiiviseen ja tietopohjaiseen toimitilajohtamiseen. Palvelujen verkostosuunnitelman
tavoitteet ja niiden toteutuminen ohjaavat tilatarpeitamme.

3.1. Toimitilajohtamisen visio

Toimitilajohtamisen visiona, ndkymana tulevasta on, ettd pystymme 1) ennakoivaan,
strategisiin  linjauksiin ja tavoitteisiin  pohjautuvaan toimitilajohtamiseen, 2)
toimitilajohtamisemme perustuu tiedolla johtamiseen ja 3) toimitilajohtaminen varmistaa
toimitilakannan tehokkaan hallinnan kestavalla tavalla nykyisissd ja muuttuvissa
olosuhteissa (ks. taulukko 3.). Toimitilojen kustannustehokkuutta pystymme parantamaan
mm. muunto- ja kayttojoustavilla tiloilla seka toimitilojen yhteiskayttoisyyden lisaamisella
(ks. 2.1).

Toimitilajohtamisemme

on ennakoivaa, strategisiin varmistaa toimitilakannan
. . . . g - . . . tehokkaan hallinnan kestavalla
linjauksiin ja tavoitteisiin perustuu tiedolla johtamiseen P .
hiautuvaa tavalla nykyisissd ja muuttuvissa
pohj olosuhteissa
eOrganisaation strategiset shyddynndmme seka strategisessa stoimitilajohtaminen tuo lisdarvoa
tavoitteet ohjaavat etta operatiivisessa toiminnalle
toimitilajohtamista toimitilajohtamisessa sToimitilajohtaminen tukee
sTilatarvettamme ohjaa palvelujen reaaliaikaista seka sisdistd ettd tuloksellista toimintaa
verkostosuunnitelman visio ja alueellista vertailu- tietokantaa
tavoitteet *meilld on kdytossamme uusien
stilahallintamme perustuu tilatarpeiden arvioinnissa
ennakoivaan toimitilajohtamiseen standardoitu riskimatriisi ja
(mm. viestokehitys, vaikutusten arviointimalli
toimintatapamuutosten vaikutus
tilatarpeisiin)

Taulukko 3. Toimitilajohtamisen visio.

Tiedolla johtamisen kehittaminen ja nakyvaksi tekeminen seka standardoidun riskimatriisi-
ja vaikutusten arviointimallin laatiminen tukevat omalta osaltaan toimitilajohtamista.
Toimitilakannan tehokas hallinta myds muuttuvissa olosuhteissa tuo lisdarvoa myods
toiminnalle ja tukee omalta osaltaan tuloksellista toimintaa.
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3.2. Toimitilajohtamisen tavoitteet

Tavoitteet voidaan jakaa sekd toimitilajohtamisen strategisiin ettd operatiivisiin lyhyen
aikavalin (1- 3 vuotta) ja pitkdn aikavalin (yli 3 vuotta) tavoitteisiin, joilla pyrimme
vastaamaan hyvinvointialueohjelman tavoitteisiin. Palvelujen verkostosuunnitelman
tavoitteet ohjaavat toimitilakantaan vaikuttavia toimenpidetarpeitamme.

Toimitilajohtamisen  strategisten _ tavoitteiden  avulla  pystymme  arvioimaan
toimitilajohtamisen vision toteutumista. Strategiset tavoitteet on jaettu toiminta-, talous-,
henkilosto- ja tiedolla johtamisnakokulmiin. Toimitilajohtamisen operatiiviset tavoitteet
kytkeytyvat vahvasti hyvinvointialueohjelman ja sen alaohjelmien tavoitteisiin (ks. Kaavio
6.). Palvelujen verkostosuunnitelman yhtena p&aatavoitteena on, etta tilatarvettamme ohjaa
jarjestamisvastuullamme olevien palvelujen ja niiden tuottamisen mukainen tarve.
Kaytannossa eri palvelumuotojen kayttoonotto vaikuttaa tilatarpeisiimme, koska palvelujen
saatavuus ja saavutettavuus eivat ole enaa niin vahvasti tilariippuvaisia kaikkien

palvelumuotojen osalta.

Operatiiviset tavoitteet

. Toimitilat tukevat
tuloksellista toimintaa

Toimitilajohtaminen mahdollistaa
palvelujen verkostosuunnitelman
vision ja tavoitteiden toteutumisen
tilojen osalta

Meilld on toiminnan tarpeeseen
vastaavat tilat

Tilat tukevat yhdessa tekemisen
toimintakulttuuria
(henkilostoohjelma)

Kaytossdmme olevat tilat ovat
muunto- ja kéyttojoustavat

Tarpeettomista tiloista luovutaan
hallitusti, palvelut edella

Toimitilajohtamisen tavoitteet

2. Toimitilajohtaminen on
ennakoivaa ja
kustannustehokasta

Vuokrakulut vdhenevat
vuoden 2023 tasosta 10-15 %
vuoden 2026 loppuun
mennessa.

Toimitila- ja tilatarve-
tarkastelu sisallytetaan
vahvemmin osaksi
talousarvion laadinta-
prosessia (1+2 vuotta).

Toimitilojen kayttoaste on
korkea. Kayttoasteiden
seurantaa kehitetdan ja
otetaan kayttGon 2024 alkaen.

3. Kdytossamme olevat tilat
ovat turvalliset, tukevat
tyohyvinvointia ja asiointia
kohteissa

Mahdollistamme henkilgstén
tyoskentelyn turvallisissa ja
rakenteellisesti terveissa
tiloissa

Kaytdssdmme olevat tilat ovat
asiakas- ja potilasturvallisia

Kaytdssdmme olevissa
tiloissa otetaan huomioon
estesttbmyys

4. Kehitamme tietoon

perustuvaa, tavoitteellista

tilajohtamista

Toimitilajohtamisen
tilannekuvaraportointi on
reaaliaikaista ja
paatoksentekoa tukevaa

Uusien tilatarpeiden
arvicinnin standardoitu
riskimatriisi- ja vaikutusten
arvicintimalli on valmis ja
kayttssa 2025.

Tilojen mitoittamisessa
kaytetadn tietoon perustuvia
ratkaisuja.

Toimenpiteet

tavoitteen
saavuttamiseksi

1-3) Palvelujen verkostosuunnitelman
vision ja tavoitteiden toteutuminen

4) Uudiskohteissa tavoitteen huomioon
ottaminen

5) Tilasalkkujen siséllon tarkastelu TA-
vaiheessa

Palvelujen
verkostosuunnitelman
tavoitteiden toteutuminen
Tilatarvekartoitus TA-
laadintavaiheessa
Toimitilojen kayttoasteiden
seuranta suunnitelman
mukaisesti.

Tileihin liittyvien haitta-
tapahtumailmoitusten lkm
(Wpro/Haiora)

1) Kiinteiston omistajan tekemat

tutkimusraportit kaytettavissa
tarvittaessa

2-3) Tilatyytyvaisyyskysely 1x/v.

Hyddynnémme reaali-
aikaista tilakantatietoa
raportoinnissa
(PowerBi/Modulo)

Meilld on kaytossa
standardoitu riskimatriisi- ja
vaikutusten arvicintimalli
Hyddynnamme
valtakunnallisia kriteereits ja
kokemuksia.

Kaavio 6. Toimitilajohtamisen tavoitteet ja toimenpiteet niiden saavuttamiseksi.
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4. Toimitilajohtamisen periaatteet

Toimitilajohtamisen onnistumisen yhtena edellytyksenda on, ettd olemme maaritelleet
yhteiset toimitilajohtamista tukevat periaatteet. Tunnistettuja periaatteita, joilla pyrimme
teravoittamaan toimitilajohtamista, ovat: Tilojen omistajuuden maaraytymisperiaatteet
(4.7), kiinteistokulujen hallintaperiaatteet (4.2), toimitilojen hankinta- ja luopumisperiaatteet
(4.3) seka toimitilojen ulosvuokrauksen (4.4) ja toimitilojen salkutuksen periaatteet (4.5).
(kaavio 7).

Tilojen omistajuuden
madraytymisperiaatteet
(4.1)

Toimitilojen salkutuksen Kiinteistokulujen
periaatteet (4.5) hallintaperiaatteet (4.2)

Toimitilojen Toimitilojen hankinta- ja
ulosvuokrauksen luopumisperiaatteet
periaatteet (4.4) (4.3)

Kaavio 7. Toimitilajohtamisen periaatteet.

4.1. Tilojen omistajuuden maaraytymisperiaatteet

Talla hetkellda toimimme 100 % vuokrakohteissa. Inspiran selvityksien (2023) mukaan
omistustarkastelu on perusteltua keskittda erityisesti suurimpiin kohteisiin. Vahemman
merkittavat ja pienemmat tilat ovat paasaantoisesti perusteltua hankkia vuokraamalla
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vaikuttamatta merkittavasti talouden kokonaiskuvaan. Kaytdnndssa omistajuustarkastelu
voi koskea A-salkun tiettyja kohteita seka uudiskohteita.

Omistusmalli soveltuu selvityksen mukaan parhaiten keskeisiin, hyvin yllapidettyihin
kohteisiin, mitka vastaavat toimintojen tarpeisiin tai uudiskohteisiin, joiden sijainti on hyva
ja tilat takaavat pitkdn kayton. Vuokrausmalli soveltuu vastaavasti parhaiten kohteisiin,
joista ollaan luopumassa, tarve tilalle rajautuu tiettyyn aikajanteeseen tai kaytamme
kiinteiston tiloista vain osaa. Mikali aikajanne on epavarma tai on tiedossa, etta tarve ei ole
pitkaaikaista/pysyvaa, omistaminen ei ole tarkoituksenmukaista. Laskevan tarpeen
tilanteessa irtautumismahdollisuus tuo joustoja ja vaikuttaa my0s tulevaan
kustannusrakenteeseen.

Nykyiset tilat Uudet tilat

Soveltuu strategisesti keskeisille kohteille,

< : . . R
Soveltuu hyvin nykyisille strategisesti keskeisille joiden sijainti on hyva ja tilojen

kohteille, jotka on erinomaisesti yllapidetty ja
edelleen vastaavat toomintojen tarpeisiin.

Omistus

muuntojoustavuus ja monipuolisuus takaavat
pitkan kaytéon

Soveltuu kohteille, jotka toimintojen luonteesta
Soveltuu kohteille, joista ollaan johtuen sijoittuvat kiinteistbtmassaan, josta HVA

Iahitulevaisuudessa luopumassa. hyédyntaa vain pienta osaa. Soveltuu
Vuokrasopimusten pituus tarkeassa asemassa. kohteisiin, joiden kayton jatkuvuuteen liittyy
epavarmuutta. Soveltuu pienempiin kohteisiin.

Vuokraus

Kaavio 8. Omistus-/vuokrausmallien soveltuminen nykyisiin ja uusiin kohteisiin (Inspiran
selvitys 2023).

Omistamisen vaihtoehdot ovat:
¢ hyvinvointialue omistaa kohteen suoraan. Kohde nakyy hyvinvointialueen taseessa
e tytaryhtio omistaa kohteen. Kohde nakyy tytaryhtion taseessa.

Omistusvaihtoehdoilla on erilaiset vaikutukset hyvinvointialueen taseeseen, vastuihin ja
riskeihin. Liite 3 sisaltdda omistusmuodon vertailun seka tase-, tulos- ja
kassavirtavaikutukset. Vastaavasti liite 4. kuvaa tiivistetysti eri omistusmallien tunnistetut
hyodyt, haitat ja riskit.
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4.2. Toimitilakulujen hallintaperiaatteet

Toimitilakulut sisaltavat seka tilojen vuokraamisesta tai kiinteistoomistajuudesta
aiheutuvat kulut ettd muut toimitiloihin liittyvat kulut (mm. siivous-, sadhko-, vesi- ja
jatehuoltokulut).  Vuokra-/toimitilakulujen  hallintamekanismeja  ovat  joustavat
vuokrasopimukset, hallittu vuokrankorotusmekanismi, kaytdssad oleva dynaaminen
tilakanta ja tilojen kayton tehostaminen. Toimitilakulujen hallinnassa on erityisen tarkeaa
ennakointi ja riskienarviointi esim. uusia tilatarpeita arvioitaessa.

Vuokrasopimuksen sisdlté maarittelee mm. vuokrasopimuksen keston, irtisanomisajan,
vuokrankorotusmekanismin seka vastuut. Vuokrakulujen hallintaan vaikuttaa merkittavasti
myoOs sopimukseen kirjattu vuokrantarkistusperiaate, milla parhaimmillaan pystytaan
vaikuttamaan vuokrakulujen maltilliseen kasvuun.

Dynaaminen palvelujen verkosto ja tilakanta tarkoittaa kaytanndssa sita, etta
vuokrasopimuksemme mahdollistavat kohteista irtaantumisen kohtuullisessa ajassa ja
kaytossamme olevat tilat ovat muunto- ja kayttdjoustavat. Samoin se tarkoittaa myos sita,
etta arvioimme tilatarpeita ja teemme tarvittavia muutoksia muuttuvien tarpeiden
perusteella.

Vuokrasopimuksistamme noin 50 % on toistaiseksi voimassa olevia ja noin 50 %
madrdaikaisia (mm. Ara-kohteet, asetuksen mukaiset vuokrasopimukset) sopimuksia.
Vuokrasopimusten irtisanomisaika on sopimuskohtainen ja talla hetkella paasaantodisesti 6
kk. Toimitilajohtamisen nakokulmasta nykytila mahdollistaa dynaamisen fyysisen
verkoston. Hyvinvointialueen nakokulmasta 5-10-vuoden vuokrasopimus katsotaan jo
pitkaksi vuokrasopimukseksi ja A-salkkuun kuuluvien kohteiden osalta tuleekin arvioida,
onko perusteltua sitoutua joko pidempaan vuokrasopimukseen tai kiinteiston
omistajuuteen.

Nykyiset kdytdssdmme olevat tilat sijaitsevat padosin vanhoissa kiinteistdissg, jotka eivat
ole suunniteltu nykytarpeen mukaisten sote-palveluiden tuottamiseen. Kiinteistokulujen
hallinnan nakokulmasta onkin tarkeaa, etta uudiskohteiden suunnittelussa tilojen muunto-
ja kayttojoustavuus otetaan huomioon. Kun tilat suunnitellaan palvelutarpeeseen huomioon
ottaen joustavuusnakokulma, tukevat tilat toimintaa, tarvittava tilatarve pienenee ja nain
pystymme vahentamaan kiinteistokuluja.

Toimitilakannan johtamisen yhtena tavoitteena on varmistaa, etta kaytossa olevat toimitilat
ovat tehokkaassa kaytossa ja ne tukevat palvelutoimintaa. Toimitilojen kayton
tehostamiskeinoja ovat mm. A) hajanaisten palveluiden keskittdminen osaksi sote-
keskuksia ja -yksikoitd, B) Tilamassan pienentdminen ja C) satunnaisesti tai tiettyina
ajanhetkina tarvittavien tilojen yhdistdaminen (esim. koulutilojen hyddyntaminen). Lisaksi
liikkuvilla palveluilla (D) turvataan palvelut (lahipalvelut) ja samalla niillda on vaikutus
tilatarpeisiin.
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B)  Alkuperdinen pinta-ala

Y

Kaavio 9. Toimitilojen kayton tehostamiskeinot.

Tiivistetysti toimitilakustannusten hillitsemiskeinot ovat:

- toimitilojen kdyttoasteiden parantamisella

- tilakustannustietouden lisdamisella

- lapinakyvyyden lisdamisella mm. tilahallintajarjestelman kayttoa tehostamalla
- keskitettyjen suurempien yksikoiden kehittamisella

- yhteiskayttoisten ja monikayttoisten tilojen lisaamisella

- Yhteiskayttoisten tilojen sujuvilla varausjarjestelmilla

4.3. Toimitilojen hankinta- ja luopumisperiaatteet

Toimitilojen tulee mahdollistaa ja tukea sujuvaa palvelujen tuottamista. Kayttosidonnaisten
tilojen kehittaminen tehdaan yhdessa palvelualueiden ja tilahallinnan kanssa ja samalla
kehitetdan myos tyoskentelyprosesseja tiloja kayttavan henkiléston kanssa. Palvelutilojen
tarve, mitoitus ja toiminnalliset vaatimukset perustuvat palveluverkkosuunnitelmaan.

Tilojen tulee olla mahdollisimman muunto- ja kayttojoustavia. Tilojen yhteiskayttdoa
palvelualueiden ja toimintojen kesken hyoddynnetaan mahdollisuuksien mukaan.
Luottamuksellisten asioiden hoitamiseen pitaa Ioytya tarvittavat ratkaisut, esim. puhelin- ja
neuvottelukopit. Asiakaspalvelutilat tukevat monipuolista palvelujen tarjontaa.

Ensisijaisesti pyrimme hyodyntamaan olemassa olevaa toimitilakantaa ja tarkastelemme
kriittisesti tilojen tehokasta kayttda. Uusia toimitiloja hankitaan vain perustellusta syysta,
palvelualueen varmistettua omasta kayttotaloudesta |Oytyvat resurssit kustannusten
nousuun. Tilapaisissa tilatarpeissa voimme hyddyntaa myos ns. toimistohotelleja ja
erillishinnoiteltuja kokoustiloja seka erilaisia tapahtumapaikkoja.

Tiloista, jotka eivat vastaa palvelutuotannon tarpeita tai terveellisen ja turvallisen
tyoympariston vaatimuksia muutostenkaan jalkeen, on tarkoitus luopua. Tilahallinta ja
mahdollisesti sisdilmatydoryhmat kayvat ensin neuvottelut vuokranantajan kanssa tilojen
kehittamismahdollisuuksista ja lopulta luovumme niist3, ellei tarpeisimme [6ydy muuta
ratkaisua.
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4.4. Toimitilojen ulosvuokrauksen periaatteet

Toimitiloja voidaan antaa yhdistysten ja muun kolmannen sektorin kayttoon sellaisena
aikana, kun oma toiminta ei hairiinny tai silla saavutetaan oman toiminnan nakokulmasta
lisaarvoa. Ulkopuolisten kayttajien kanssa tehdaan kirjallinen kayttooikeussopimus, jossa
maaritetaan kayttajan vastuu tiloissa toimimiselle. Kayttdoikeussopimuksen liitteend on
kohdekohtaiset erityisehdot.

Lahtokohtana on, etta hyvinvointialue ei toimi vuokranantajana (pl. asukasvuokraus), vaan
samassa kiinteistossa toimivat tahot tekevat erillisen vuokrasopimuksen kiinteiston
omistajan kanssa. Hyvinvointialueen toiveena on, etta muiden vuokralaisten toiminta on
sellaista, joka tukee Keusoten omaa toimintaa.

4.5. Toimitilojen salkutuksen periaatteet

Kaytossamme olevat toimitilojen salkutuksen periaatteet toimivat toimitilojen hallinnoinnin
tyokaluna. Kdytossamme on 4 salkkua (A-D-salkut) ja jaottelussa otetaan huomioon mm.
kohteen tarve palvelujen verkostossa, kohteen kunto, strategisuus ja soveltuvuus palvelun
tuottamiseen, sijainti, vuokranantajan sitoutuminen kiinteiston yllapitoon seka vuokrataso
pitkalla aikavalilla ja/tai omistajuus.

Toimitilojen salkutus on suositeltavaa tehda vuosittain. Perusteena salkutukselle toimivat
salkkukohtaiset kriteerit, joita vasten kaytdssamme olevia toimitiloja arvioidaan.
Vuosittaiseen arviointiin huomioidaan esimerkiksi tieto tilojen omistajan teettdmien
korjaus- ja muutostoiden vaikutus tiloihin. Salkutus tehdaan yhteistyossa palvelualueiden,
konsernipalvelujen seka tila- ja tukipalvelujen kesken. Tila- ja tukipalvelut tuo salkutukseen
kiinteistojen tilanteen ja tilojen kayttdjat toiminnan nakokulman (ks. Liite 5./Toimitilojen
salkutusprosessi). Salkutuksen tulee olla valmis ennen budjetointiprosessin alkua.
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+Toimivat palveluverkossa *Kiinteistojen/tilojen tarve *Kiinteistdjen/tilojen tarve *Kiinteistst/tilat, joille ei

Ivelujen verkossa ja/tal ;
ydinteht&vid palvelevina palve . palvelujen verkossa ja/tai ole kayttod palvelujen
kiinteistdina/tiloina tai tekninen kunto tulee selvittad, tekninen kunto tulee verkostossa tai

tilat ovat muuten ”!Etta t"ﬁ}ﬂ"{gnﬁfdﬂm selvittad huonokuntoiset tilat
strategisesti tirkeitd [PIETHTE e 8 Eva e +Osasta kohteista voidaan ‘Luovuttavissa
“Tilojen kuntto on hyvé ja Fsam k‘.’“‘.‘-.‘";“ﬂ ‘:’;'daa“ luopua tai nité voidaan sellaisenaan

vastaa fyysisen i‘?ﬂ?“g..tm "":'t. 'g:" aan kehittaa nykyisté tai uutta

turvallisuuden ehittaa nykyista tai uutta kéyttStarkoitusta varten

vaatimuksia k;iiytlutarkmtusta valrleln. esim.
. tilanteissa, joissa palvelujen

;ﬁgﬁ:ﬂnﬂmﬁﬁ' e?1n verkostoa kehitetdan

kunnossa- ja ylldpitoon I
*\fuokra-/kustannustaso

on pitkalld alkavalilld
kilpailukykyinen

iinteistd/tila voi vaihtaa salkkua, jos sen identiteetti muuttuu
(D-salkusta kohde ei voi en33 siirtya eri salkkuun).

Kaavio 10. Toimitilasalkutuksen periaatteet

Salkkujen kriteereista joko kaikkien tai osan tulee tayttya. Huomioitavaa on, etta D-salkun
kohteet, jotka vaativat korvaavan uudiskohteen toiminnalleen, siirtyvat uuden kiinteiston
myota A-salkkuun.
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5. Kestava kehitys: Energian kulutus ja
hiilijalanjalki

Toimitilojen kestava kehitys ja tydympariston ilmastokuormaa vahentava kehittaminen on
otettu huomioon Keusoten vastuullisuusohjelmassa. Toimitiloilla on merkittava vaikutus
ymparistokuormitukseen.  Uudiskohteiden  hankinnassa  huomioidaan  toimitilan
sijoituskunnan maaraykset mm. viherkerroin, ja uudiskohteissa seka@ vuokrakohteissa
huomioidaan hyvinvointialueita sitovat maaraykset seka yleinen lainsaadanto. Innostavalla
johtamisella sovitamme henkilo- tila- ja valineresurssit toimivaksi ja kestavaksi
palvelukokonaisuudeksi. Kiertotalous, luonnon monimuotoisuus ja aineellisen kulutuksen
vahentamisperiaate otetaan huomioon hankkeissa ja palveluissa.

Tiloissa kulutetaan paperia, sahkoa, vetta ym. materiaaleja seka kasitellaan ja lajitellaan eri
jatelajeja. Hiilijalanjalkea pienennetaan toimitilojen kdayton tehostamisen ja energiatalouden
ratkaisujen ja liikkumisen ratkaisujen avulla. Varmistamme, ettd kaytetyt energian
tuotantotavat ovat hiilineutraaleja ja tuetaan kestavaa liikkumista, kavelya, pyorailya ja
joukkoliikennetta edistavia toimitilaratkaisuja seka asiakas- etta henkilostonakokulmasta.
Lisaantynyt hybridityd vahentda olennaisesti toimitilojen tarvetta ja mahdollistaa mm.
toimistotilan vahentamisen tehostamalla tilojen kayttdastetta.

Uudishankkeiden suunnittelussa otamme huomioon kestavan kehityksen tavoitteemme.
Pyrimme mahdollisuuksien mukaan asennuttamaan rakennettaviin toimitiloihin
aurinkovoimaloita, jotka tukevat sekad paikallisuutta ettd uusiutuvan energian tuotannon
lisadmista ja uusiutuvan energian kayttamistd toiminnassamme. Rakennushankkeiden
suunnittelussa tavoitellaan optimaalista tilannetta investointikustannuksien ja
saavutettavien hyotyjen valille. Tavoitetta voi tukea esimerkiksi monitavoiteoptimoinnin
laskentamallilla. Uudiskohteiden energialuokka vaikuttaa elinkaarikuluihin alhaisempien
energiakustannuksien lisaksi myos rahoituskustannuksien kautta. Rahoituslaitokset
huomioivat energialuokan lainan marginaaliin ja tama tasoittaa merkittavalla tasolla
kokonaiskustannuksia rakennushankkeen kestavan kehityksen investointien osalta.

Tuemme kestdvan kehityksen tavoitteiden saavuttamista myods kayton aikaisissa
hankinnoissa. Esimerkiksi rakennuksissa tarvittavan energian suhteen olemme
linjaamassa, etta hankimme vain hiilivapaata energiaa.

Kestavan kehityksen strategiset linjaukset tarkentuvat vuoden 2025 aikana.
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6.LITTEET

Liite 1./ kohta 1.1 (Toimitilajohtamista ohjaavat sisdiset tekijat):

Palvelujen verkostosuunnitelman vaikutus tilakantaan

=
=iy

Sote-keskukset Sote-yksikiot
Sorbe-keskukset tarjsaval lea|j@asti kaikkien Sote-yksikit taim o— R —
idryhimiben tarvitsemea peresterveaydenhuclion Miiden Hhﬂihlﬂﬂh;mﬂ]- varrmislan
[ sasmalihuallon avopalveuja sekd matalan lakizEaleisten palvelujen tleutumanen nilld
kynnyksen mmﬁ:nw-—h n_ilhdwwli alueilla, missb palweluga tivistetdan.

Sote-yhsikit tanoavat myds lilkkuvia
Tﬂ“pﬁ:&uwm palveluita, kuden katihoitoa.
toimijoita (e=im. Kelan toimigiste, kurman
kirjasto, jne ).

Tulevaisuuden palvelupisteet-malli (Iahde: palvelujen verkostosuunnitelma).

Palvelujen verkostosuunnitelman tiekarttaehdotukseen on kuvattu suunnitellut palvelujen
verkostomuutokset (strat. tavoite 1.), mitkd pitavat siséllaan myds toimitiloihin liittyvia

operatiivisia muutoksia. Toimitilamuutosten taustalla on palvelujen kehittaminen ja tata
kautta palveluiden turvaaminen. Alla olevaan kuvaan on koottu toimitiloihin liittyvat

tavoitteet, mitka koskevat vuosia 2024-2029 (Palvelujen verkostosuunnitelma).
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Jokelan terveysaseman
soteyksikkdsalvitys 2024
- 2025 aikana

£ Sotekeskus
Hyvinkaén terveysaseman Q) Sote-yksi / iduvat paivelut
sotekeskusselvitys 2024 - e
2025 aikana Soteyksikkisehitys
) Sotekeskusselvitys
p .
Rajaméen terveysaseman O Muu sehitys
soteyksikkselitys 2024
- 2025 aikana Kellokosken terveysaseman

soteyksikkbselitys 2024 - 2025 aikana
O

Kijava

Murmijarvi

Pornaisten tervey saseman
soteyksikkoselvitys 2024 - 2025 akana

Hyrylan tervey=aseman ja Hyrylassa olevien

yksittéisten sosizalipahvelujen tiloista luopuminen

2027 jatoimintojen sidminen avattavaan
Hyrylén sotekeskukseen

Sote-keskukset ja sote-yksikot sekd niihin liittyvat selvitykset (Ldhde: palvelujen
verkostosuunnitelma).

Lisdksi uutena kokonaisuutena meilla tulee olemaan yhteisollisen asumisen — malli, mika
vaatii uudisrakentamista ja tiivista yhteistyota kuntien kanssa mm. kaavoituksen osalta.
Visiona on myds, ettad sosiaalihuollon palvelupisteméaaraa tehostetaan 10-20 % (pl. koulut,
oppilaitokset, tyo- ja paivatoiminnan yksikot ja asumisyksikot).

Palvelujen verkostosuunnitelma siséltaa uudiskohdehankkeita, joilla on tarkoitus korvata

nykyisia toimitiloja. Uudiskohdehankkeiden toteuttaminen vaatii lainanottovaltuuden
valtiolta. Uudiskohdehankkeet

1. Hyrylan Sote-keskus/Tuusula: 60,0 M€
arvioitu valmistusaika Q3/2028
korvaa mm. nykyisen Hyrylan terveysaseman
2. Lastensuojeluyksikko, Kotirinne/Hyvinkaa: 16,0 M€ (2026-2027)
3. Uudet Eteva-yksikot, vammaisten asumispalvelu
korvaa nykyisia Etevan omakotitalokohteita
Nurmijarvi: 7,5 M€. Hankkeen kokonaiskesto 2-2,5 vuotta (2026-2027)
4. Yhteisollisen asumisen kokonaisuus —hanke/Nurmijarvi: 18,0 M€ (2025-2027)
uusi toimintamuoto
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Liite 2./ kohta 2.2 (Talous):

Kassavirta ja kumulatiivinen kassavirta, tarkastellut kohteet (Inspiran selvitys

21.11.2023):

Kokonaiskustannus ennustekauden (2024 — 2046) aikana

{429 704 528)

{501 397 755)

(344 111 084) {287 226 293)

Kassavirta ja kumulatiivinen kassavirta

Kassavirta

S . T . T, P, . o T T, N
FEFIIPFESFIIIS PP IS

—ypnen s Mykynen - Worst [asn === iikrs uusive tiloive === Ire it ausin tikibin

Kassavirta kuvaa hyvinvointislueen tulo- ja mencvirtojen erotusta. Se sis kertoo,
Kuinka paljon vwoden aikana rahas poistuu hyvinvointialueshts.

Kumulatiivinen kassavirta

LR . R R . N R S M, N N N .
.laT' & .la" L 19 L 15‘5.9- .lt" & .I:.Cf.,u- 1&"".9- .I<>"‘b.p?'.|? . o .IQ‘ g .p? . :?

— Ryyinmn s ykyinen - Wt Case == Vunkrs susiss Sinnss s |ownstointi yusin tikikin

Kumulstivinen kassavirta kuvea useamman vuoden aikana tapahtuvien
kassaviriojen summaa. Tasté voidaan tulkita siis vaihtoehtojen
kokonaiskustannusta valitulla aikajaksolla.
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Liite 3./kohta 4.1 (Tilojen omistajuuden maaraytymisperiaatteet):

Omistusmuodon vertailu seka tase-, tulos- ja kassavirtavaikutus
(Inspiran selvitys):

Omistus hyvinvointialueen taseeseen

Omistus tytaryhtion taseeseen

Kun hva omistaa kohteen (kiinteist6 tai rakennus)
suoraan, nakyy kohde hva:n taseessa

Tytaryhtion omistama kohde néakyy tytaryhtion
taseessa ja konsernitaseessa

Hva omistajana kantaa kaikki kohteen omistamiseen
liittyvat riskit

Tytdryhtio kantaa kaikki kohteen omistamiseen
liittyvat riskit
o Kaytannossa kuitenkin lainantakauksen tai
konsernilainan kautta hva:lla on taysi
taloudellinen vastuu myds tytaryhtion
omistamista kohteista

Hva tekee kohteeseen liittyvat paatokset, kuten
peruskorjaukset, muutokset ja laajennukset

Tytaryhtio tekee kohteeseen liittyvat paatokset,
kuten peruskorjaukset, muutokset tai laajennukset

o

Investointien edellytyksena on hva:n
rahoitus- tai takauspaatos

e Hva:n suoraan omistama kohde voidaan rahoittaa .

kokonaan tai osittain taselainalla

o

Tytaryhtion suoraan omistama kohde voidaan
rahoittaa kokonaan tai osittain taselainalla

Taselaina voidaan nostaa suoraan
rahoituslaitokselta (takauksella) tai

konsernipankista

Tytaryhtion rahoituslaitokselta nostaman
lainan rahoituskustannukset ovat
korkeammat vrt. Hva:n rahoituslaitokselta

nostamaan lainaan

Vaikutus

Hankintavaihe

Kayttovaihe

vuokramalli

omistusmalli

vuokramalli

omistusmalli

Tasevaikutus

Ei tase vaikutusta

Omaisuus rasittaa
tilaajan tasetta

Ei tase vaikutusta

Kiinteistd poistetaan
tilaajan taseesta
vahitellen

Tulosvaikutus

Ei tulos vaikutusta

Ei tulosvaikutusta

Tilaaja maksaa
vuokraa kiinteiston
omistajalle

Tulosvaikutus
hoitokulujen,
poistojen ja
koronmaksun myéta

Kassavirta vaikutus

Ei kassa

Rahoituksen

Tilaaja maksaa

Kassavirtavaikutus

virtavaikutusta hankinta ja vuokraa kiinteiston hoitokulujen,
hankinnan omistajalle koronmaksun ja
maksaminen lainan lyhennyksen
myota
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Liite 4./kohta 4.1 (Tilojen omistajuuden maaraytymisperiaatteet):

Vuokra- ja omistusmallin hyodyt ja haitat (Inspiran selvitys 2023):

Hyodyt

Haitat

vuokramalli

omistusmalli

vuokramalli

omistusmalli

Vuokralainen ei kanna
kiinteiston omistamiseen
liittyvia riskeja

Taysi paatosvalta kaikkeen
kohteeseen liittyvaan
toimintaan, kuten yllapito,
peruskorjaukset ja muutostyot

Hva:lla on rajalliset
mahdollisuudet vaikuttaa
esim. Kohteen perus-
korjauksiin ja kohteessa
tehtdvistd muutostoista
taytyy sopia omistajan
kanssa.

Omistaja kantaa
omistamisen riskit, kuten
mahdolliset
sisdilmaongelmat tai
epaonnistuneet
peruskorjaukset

Kiinteiston omistaja vastaa
kohteeseen tehtavista
investoinneista

HVA:n rahoituskustannukset
omistamilleen kohteille ovat
erittdin matalat

Sijoittajan perimissa
vuokrissa on mukana
sijoittajan
tuottovaade/péddomavuokr
a perustuu asetuksen
mukaiseen
tuottovaatimukseen

Jos kohteelle ei ole enda
kayttod, tyhjaksi jaanyt
kohde jaa omistajan
vastuulle

Hva voi irtautua kohteesta
sopimuskauden paatteeksi,
mikéli kohteelle ei ole enda
kayttoa. Hva:lle aiheutuvat
kustannukset paattyvat
vuokrasopimuksen
paattymiseen.

Mikali kohteelle ei ole
alkuperaista tarkoitusta
vastaavaa kaytto4, hva voi
koska tahansa myyda kohteen
tai kehittaa siita toista
kayttotarkoitusta varten.

Hva pystyy hankkimaan
kiinteistOsijoittajia
edullisemmin pddomaa
investointien
suorittamiseen tai
kohteiden omistamiseksi,
eli padsaantoisesti
vuokraamisen kustannus
on omistamista suurempi

Kohteen koko
investointikustannus nakyy
vastuuna va:n talouden
tarkastelussa.

Kun hva on maksanut kohteen
lainan takaisin, kohde on
velaton ja korko- ja
lyhennyskulut jaavat pois
e Kiinteistdjen
markkina-arvot
tyypillisesti
kasvavat hyvilla
sijainneilla ajan
suhteen

Hva ei voi ilman korvausta
irtautua
vuokrasopimuksesta
kesken sopimuskauden,
vaikka kohteelle ei olei
enaa kayttoa

Korkean inflaation aikana
rahoituskustannukset
muuttuvat ainoastaan mahd.
korkomuutosten osalta
(korkosuojaus). Kaytannossa
inflaatio ei vaikuta
rahoituskustannusten
maaraan.

Vuokra sidotaan
tyypillisesti
elinkustannusindeksiin.
Etenkin korkean inflaation
aikana vuokrakustannukset
nousevat merkittavasti
sopimuskauden aikana.
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Liite 5./Kohta 4.5 (Toimitilojen salkutuksen periaatteet):

Toimitilojen salkutusprosessi:

KIINTEISTOMASSA
Ensimmdinen vaihe: _
Kiinteistdjen arviointi ja karkea jako -

imivat p ydi tavia Naiden rakennusten tarve palveluverkossa ja/tai
pal i tai ovat tekninen kunto tulee selvittaa. Rakennukset, joille i ole kéyt&
strategisesti tarkeita Osasta néita rakennuksia voidaan luopua tai &
rakennusta fulee kehittaa nykyista tai uutta o e
N&ma kiinteistdt pidetaan ja niita kehitetaan kayttotarkoitusta vastavaksi
(selkea kohde, esim. keskussairaala tms.)

Toinen vaihe:
Tarkempi arviointi ja jako

salkkuluokkiin

Maakuntien filakeskus

av
Yoy
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