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1. Toimitilastrategian viitekehys

Toimitilastrategiaa on valmisteltu tilanteessa, jossa paaminis-
teri Sanna Marinin hallituksen sosiaali- ja terveydenhuollon
uudistamista koskeva lainsaadantdhanke on vield kesken.
Esityksen mukaan sairaanhoito- ja erityshuoltopiirien omis-
tamat kiinteistot siirtyvat hyvinvointialueen omistukseen. Li-
saksi hyvinvointialueella on velvollisuus vuokrata maaraajaksi
kuntien omistamat sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilat,
mutta ne eivat siirry hyvinvointialueen omistukseen.

Toimitilastrategia tukee Paijat-Hameen hyvinvointikun-
tayhtyman (PHHYKY) strategisia linjauksia toimitilojen
kayton ja kehittdmisen osalta tavoitteena "Asukkaiden
palvelutarpeeseen vastaava, kustannustehokas, vai-
kuttava palvelutuotanto, joka on kuntien maksuky-
vyn mukainen”. Toimitilastrategia huomioi omistajata-
hojen sosiaali- ja terveydenhuollon toiminnoille ja tiloille
asettamat tavoitteet ja suositukset omistajatahoja tasapuo-
lisesti kohdellen sekd yhtyman johdon linjaukset sosiaali- ja
terveydenhuoltotydta tukevan tydympariston kehittamises-
td PHHYKY:n brandia vahvistaen tavoitteena systemaatti-
sesti johdetut ja toiminnan tarpeisiin vastaavat tilat. Omis-
tajastrategian mukaisesti palveluverkossa tarvittavat tilat
vuokrataan ensisijaisesti jasenkunnilta edellyttden, etta ne
ovat kustannustehokkaita huomioon ottaen tilojen kunto,
sijainti ja toiminnallinen tarkoituksenmukaisuus.

Yhtyman sosiaali- ja terveydenhuollon palvelutuotanto
on laajaa ja erilaisten palveluiden tuottaminen edellyttaa eri-
laisia toimitiloja ja toimitilajarjestelyja. Toimitilastrategiassa

erilaiset palvelut on jaettu toimintoldhtoisesti eri palvelu-
segmenteiksi, jotka vastaavat talla hetkelld olemassa ole-
via tulosalueita pois lukien hallinnolliset tilat, joita kasi-
telldan yhtena segmenttina.

2. Toimitilavisio ja tavoitteet
Toimitilavisio

Systemaattisesti johdetut ja toiminnan
tarpeisiin vastaavat tilat

Yhtyman toimitiloihin ja toimitilaverkkoon liittyen

e kokonaisuutta johdetaan keskitetysti ajantasaiseen ja
laadukkaaseen tietoon perustuen seka asetettujen
tavoitteiden toteutumista seurataan tunnuslukujen ja
mittareiden kautta

e toimitilat ovat terveelliset, turvalliset ja esteettdomat
seka vastaavat kaytettavyydeltaan tiloille asetettuja
vaatimuksia

e yhtyman palvelutuotannon ja -jarjestelman
turvaamisen kannalta keskeiset toimitilat kuten
keskussairaalacampus ovat yhtyman omistuksessa

e yhtyma harjoittaa aktiivista kiinteistépolitiikkaa
tehostamalla tilan kayttoa seka tiivistamalla ja
jalostamalla tilakantaa uusia toimintamalleja hyédyntéden

e tilaratkaisuissa huomioidaan kestava kehitys ja
ymparistonakokohdat
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3. Toimitilahallinnan kehittamis-
periaatteet ja -linjaukset

3.1 Toimitilakokonaisuuden johtaminen

Toimitilojen hallinnointi ja koordinointi keskitetdan toimi-
tilajohtajalle organisoimalla yhtyman toimitilapalveluita
tuottavat toiminnot tarvittavilta osin uudelleen.

Palveluverkkoa keskitetdan ja tiivistetdan palveluseg-
menttien valisella yhteisty6llda mm. modernisoimalla sai-
raalakampusta, toteuttamalla sote-keskushankkeita seka
uudistamalla toimintaa ja tiloja. Eri palvelusegmenttien
ja mahdollisesti kolmannen osapuolen toimitiloja kera-
tédan “saman katon alle” tilankayttoa tehostaen huomioi-
den palvelusegmenttikohtaisesti palvelutarve-ennusteet ja
muut toimintaan vaikuttavat megatrendit.

Em. keskittaminen ja tiivistaminen, tilojen hallinta ja toi-
mitilajohtaminen, edellyttavat ajantasaista ja luotettavaa

tietoa tiloista, niiden kaytosta, kaytettavyydesta ja kustan-
nuksista. Taltd osin PHHYKY hyddyntda Maakuntien tila-
keskus Oy:n valtakunnallisesti kehittamaa tilahallintajarjes-
telmaa, joka mahdollistaa mm.

e tilojen kohdentamisen sisdisille ja ulkoisille kayttdjille
reaaliajassa seka tilatehokkuuden arvioinnin

e tilakustannusten kohdentamisen sisaisille ja ulkoisille
kayttajille aiheuttamisperiaatteen mukaisesti

e tilan kayttotarkoitus- ja turvallisuusluokittelun

® reaaliaikaisen tilaseurannan ja -raportoinnin

e palvelusegmenttien itsendisen tilakannan seuraamisen

Ajantasainen ja luotettava tilatieto mahdollistaa tiedolla
johtamisen ja toimitilamuutosten hallinnan seka yhtyman
johdon, palvelusegmenttien etta toimitilajohtajan ja toimi-
tilapalveluiden osalta vastuujaolla:

JOhtO ryh ma / ' Strategia
toimitusjohtaja _ 2020

m‘PAuAFHAMEEN
hyvinvointiyhtyma

Systemaattisesti
johdetut ja
toiminnan tarpeisiin
vastaavat tilat

Toimitila-

palvelut /

toimitila-
johtaja

Palvelu-
segmentit /
toimiala-
johtajat
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Toimitilapalvelut / toimitilajohtaja

e johtaa ja hallinnoi yhtyman toimitilahankkeita

e vastaa yhdessa toimialajohtajien kanssa PHHYKYn
palveluverkkosuunnittelusta ja saavutettavuus-
selvitysten laadinnasta sen osana

e analysoi toimialojen megatrendit huomioivat
toimitilasuunnitelmat suhteessa toimitilatarjontaan ja
toimitilojen PTS suunnitelmiin sekd kokoaa ja priorisoi
esitykset PHHYKYn muutosjohtamista tukevaksi
toteutussuunnitelmaksi

e yhteensovittaa kokonaisuudessa ja hankkeissa
palvelusegmenttien tilatarpeet

¢ valmistelee kaikki keskeiset toimitiloihin liittyvat
paatosesitykset ja sopimukset

e vastaa tilasopimusten ja -tiedon ajantasaisuudesta

e vastaa kiinteistbomaisuuden arvon sailymisesta

Palvelusegmentit / toimialajohtajat

e vastaa toimialajohtajan ohjauksessa muutosajureiden ja
megatrendien vaikutusten arvioinnin huomioimisesta
palvelusegmenttinsd olemassa oleviin ja tuleviin
tilatarpeisiin

e esittad toimitilatarpeensa seka toiminnan tiloille
asettamat vaatimukset

e vastaa oman palvelutuotantonsa seka siihen liittyvan
tilankayton kehittamisesta tehtyjen linjausten
mukaisesti

e tiedottaa toimitilapalveluita tilamuutostarpeista,
jotka toimialajohtaja tarvittaessa priorisoi
toimialansa osalta

e vastaa toimialajohtajan ohjauksessa tarveselvityksen
tekemisesta seka kustannushydtyanalyysin tarvitsemien
toiminnallisten tietojen tuottamisesta oheispalvelut
huomioiden

e toimii oman alansa kayttdjaasiantuntijana
tilahankkeissa

e muodostavat yhdessa rakennuskohtaiset talotyéryhmat

Johtoryhma / toimitusjohtaja

e madrittelee yhtymdtason strategiset painopisteet ja
kehittdmiskohteet toimitilojen osalta

e madrittelee talousarvion kautta kehyksen ja
resurssit palvelusegmenttien toiminnan kehittamiselle
ja priorisoinnille

e vastaa, ettd palvelusegmenteilla ja toimitilapalveluilla
on riittdvat toimintaedellytykset toimitilastrategian
toteuttamiseen

3.2 Toimitilojen yllapito ja kehittdminen

Toimipisteiden toimitilat osana laadukasta palveluverkkoa
pysyvat toimivana, kun niitd johdetaan ja kehiteta pitkajan-
teisesti palvelusegmenteille asetetuista ja niiden tunnista-
mista tavoitteista lahtien Megatrendit huomioiden. Taman
saavuttamiseksi.

e varmistamme tilojen oikean tarpeita vastaavan
madaran ja sijoittumisen laajuuden ja kohdistamisen
niin, etta linjaukset tilojen sijainnista, kaytosta ja
varustelusta tehdaan tulevaisuuspainotteisesti
PHHYKY:n kokonaisetu huomioiden.

e toimitiloissa painotetaan muuntojoustavia konsepti-
ratkaisuja, joissa huomioidaan tilojen joustavuus ja
kaytettavyys tarvittaessa eri palvelusegmenttien
tarpeisiin.

e hyddynnamme sekd olemassa olevien ettd uusien
kohteiden muutostilanteessa toimipistekohtaisia
talotyéryhmia johdon tukena.

e henkiloston osallistumisella varmistamme, etta
valitut ratkaisut huomioivat tiloihin suunnitellun
toiminnan luonteen seka tilan asettamat reunaehdot.

e mitoitamme omistettujen kiinteistdjen yllapidon
tason siten, ettd yhtyman kiinteistbomaisuuden
arvon sdilyy ja palvelusegmenttien kaytdssa on
terveelliset ja turvalliset tilat. Terveellisyys- ja
turvallisuusvaatimus kattaa myos vuokratut toimitilat.

Toimitilojen kehittamisessa haemme tapaus-
kohtaisesti optimaalisen tilaratkaisun palve-
luverkon toimivuus huomioiden. Tavoitteena
on oikea maara mahdollisimman monikayt-
toista ja muuntojoustavaa tilaa oikeassa pai-
kassa niin, etta tilojen saavutettavuus ja kayt-
t6 ovat helppoa ja tehokasta niin asiakkaiden
kuin henkilokunnan kannalta. Hyédynndmme
kehittdmisessa viimeisinta saatavilla olevaa tie-
toa ja osaamista. Asiakasraadit ja henkildsto
osallistuvat kehittamiseen ja johto on sitoutu-
nut uusien ratkaisujen hyddyntamiseen.
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Palveluverkon ja toimitilojen kehittamisen myoéta tavoitte-
lemme suurempia keskitettyja yksikoita vahentamalla toi-
mipisteita ja -paikkojen maaraa.

Yhtyman toimintaa kehitetaan tukeutuen Pai-
jat-Hameen keskussairaala kampukseen, Sal-
pauselan kuntoutussairaala Jalmariin, Lahden
padterveysasemaan seka alueellisiin sote- ja
perhekeskuksiin.

Yhtyman toimipaikkojen lukumaaraa vahen-
netaan vahintaan 30 % vuoteen 2030 men-
nessa keskittamalla palveluverkkoa suurem-
piin yksikaihin.

Yhtyman toimitilojen neliomaara laskee vahin-
tdan 10 % keskussairaala kampuksen ulko-
puolella vuoden 2019 tasosta vuoteen 2030
mennessa ottamalla kdyttodn uusia eta- ja di-
gipalveluja sekd hyédyntamalla likkkuvia pal-
veluja ja etatydmahdollisuuksia.

Toimitiloihin liittyva kestadva ja ilmastokuormaa vahentava
tydymparistdn kehittdminen on osa PHHYKY:n vastuullis-
ta ja innostavaa johtamista, jossa sovitamme tila-, henki-
|6- ja valineresurssit toimivaksi palvelukokonaisuudeksi Me-
gatrendit ja European Green Capital 2020-2021 tavoitteet
huomioiden.

Toimitilojen kehittdmisessa painotamme
pdalinjoina

e asiakas- ja sidosryhmakokemusta seka
tyontekijoiden kayttajakokemusta
o tilojen kaytettavyytta
— toimivuus
— saavutettavuus
— kunto
— esteettomyys
— olosuhteet
— viihtyisyys
e tilatehokkuutta, tilojen muunneltavuutta ja
monikayttoisyytta
e tilakustannusten hallintaa
o terveellisyytta ja turvallisuutta
e ymparistda ja kestavaa kehitysta

3.3 Toimitilojen hankinta

Yhtyma palvelusegmenttien kaytdssa olevat tilat ovat yh-
tyman hallinnassa joko omistettuna tai vuokrasopimuksen
kautta. Yhtyma voi pitkaaikaiseen tarpeeseen sekd oman
palvelutuotannon turvaamiseksi hankkia ja rakentaa tiloja
omistukseensa. Tilatarpeet, joiden tarvetta yhtyman kay-
tdssa ei voida ennustaa pitkalle tulevaisuuteen hankitaan
vuokraamalla.

Toimitilojen hankinta perustuu tarveselvityksen ja kus-
tannushyo6tyarvion pohjalta tehtyyn tilahankintapaatok-
seen rakentamalla, ostamalla tai vuokraamalla. Merkittavat
sitoumukset kasitelldadn PHHYKY:n hallituksessa ja tarvit-
taessa yhtymakokouksessa.

Yhtyman omistamien toimitilojen rakentaminen toteu-
tetaan yhtyman rakennuttamisohjeen mukaisesti. Vuok-
rattujen toimitilojen vuokrasopimukset laaditaan yhtyman
vuokrausohjeiden mukaisesti tilavaatimukset tdyttavan
kohteen osalta tilakustannuksiltaan kokonaistaloudellises-
ti edullisimman tilavaihtoehdon osalta.

Tarveselvityksen laatimisesta ja tilatarpeen maarittele-
misesta sisaltden kayttadjapalvelut vastaa segmenttivetoi-
nen hanketydryhma.

Tilapaisissa yksittaisissa toimistotilatarpeissa hyddyn-
namme myos toimistohotellityyppisia palveluita ja kehitta-
malla etatyoratkaisuja.

3.4 Toimitiloista luopuminen

Palvelusegmenteilld ja toimialoilla on ensisijainen velvoite
hyddyntaa yhtymalla olevia toimintaan soveltuvia vapaita
tiloja ennen uusien tilahankkeiden liikkeelle laittamista, mi-
kali se on yhtyman kokonaisedun mukaista.

Palvelusegmentit huolehtivat viipymatta tarpeettomaksi
jaavien tilojen tai tilakokonaisuuksien ilmoittamisesta toi-
mitilapalveluille, jotta vapaat ja vapautumassa olevat ti-
lat saadaan tilahallintajarjestelmén kautta edelleen hy6-
dynnettaviksi tai vuokrakohteiden irtisanomiset hoidettua
mahdollisimman vahaisella tilojen tyhjakaytolla.

Tiloista, jotka eivat vastaa toiminnan tarpeita tai ter-
veellisen ja turvallisen tilan kriteereitd, luovumme ellei
vuokranantaja ole valmis kehittdmaan niita tarpeitamme
vastaavaksi. Perhe- ja sosiaalipalveluiden toimialan osalta
luovumme yksittdisista valivuokratuista asunnoista erillisen
hankeaikataulun puitteissa.

Omistettujen toimitilojen myyntipaatos kasitelldan aina
yhtyman hallituksessa.

Yhtyman toimipaikkojen lukumaaraa
vahennetaan vahintaan 30 % vuoteen
2030 mennessa.
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4. Tilakustannukset ja
niiden hallinta

Kiinteistokustannukset katetaan omassa kaytdssa olevien
tilojen osalta sisaisen vuokran kautta ja ulkoisilta vuok-
ralaisilta ulkoisen vuokralaskennan kautta. Kustannusten
laskenta, jako ja kohdentaminen toteutetaan tilahallinta-
jarjestelman kautta yhtenaistettyjen laskentasaantojen ja
-periaatteiden pohjalta. Tiloihin kohdistuvina kiinteisto-
kustannuksina peritdan

e paaomakulut, rahoitus ja riskikustannukset
e korjausvastuu (kuluma)
e yllapitokustannukset

Korjausvastuu huomioidaan laskennallisena kulumana ja
kunnossapitohankkeet katetaan yhtyman erillisrahoituk-
sena siltd osin, kun keratty korjausvastike ei riitd kulujen
kattamiseen.

Kiinteistokustannusten lisaksi tiloihin kohdistuu erik-
seen laskutettavia oheiskustannuksia mm. lammityksen,
sahkon, jatehuollon, siivouksen ja vartioinnin osalta. Oheis-

kustannuserien kasittely- ja jakoperiaatteet yhdenmukais-
tetaan riippumatta tilojen hallintamuodosta osana sisdisen
vuokran ja ulosvuokrauksen maaraytymisperusteita.
Tilakustannusten nousua hillitsemme toimitilojen ja pal-
veluverkon kehittdmisen my6ta tavoittelemalla

e suurempia keskitettyja yksikoita ja yhteiskayttoisia tiloja
toimipisteita ja -paikkojen maaraa vahentamalla

e monikayttoisia standarditilaratkaisuja, jotka
mahdollistavat tilojen yhteiskayton eri palvelu-
segmenttien valilla

e tilankaytdn tehostamista palvelutuotannon
kehittamisella hyddyntden mm. digitalisaation,
mobiliteetin ja palvelumuotoilun suomia
mahdollisuuksia ennakkoluulottomasta.

e tilakustannustietouden ja lapindkyvyyden lisdantymista
tilahallintajarjestelman kayttodnoton myota.

Merkittavien tilahankkeiden taloudellisuuden varmistami-
seksi ja kustannusvaikutusten ennakoimiseksi tilahankkeis-
ta laaditaan paatdksenteon tueksi tila- ja toimintakustan-
nukset huomioiva kannattavuuslaskelma.
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5. Toimitilojen tunnusluvut ja
mittarit

Muuttuvassa tila- ja toimintaymparistdssa toteutamme
jatkuvaa tilankayton optimointia hyddyntden tilahallinta-
jarjestelman avulla saatavaa reaaliaikaista tilatietoa ja ra-
portointia sisadltden tilankdytdon tunnuslukuja ja mittarei-
ta, joiden kehitysta voimme verrata myos valtakunnallisesti
eri sairaanhoitopiirien kesken. Tunnuslukujen ja mittarien
palvelusegmenttikohtainen seuranta mahdollistaa palve-
lusegmenteille myds suoritteisiin perustuvan tehokkuus-
seurannan.

Tilahallintaan liittyvina keskeisind mittareina ja indikaat-
toreina seuraamme Maakuntien tilakeskus Oy:n valtakun-
nallisesti kehittaman tilahallintajarjestelman tuottamien
tunnuslukujen lisaksi mm.

e tilatehokkuusluku (m2/htv)

e keskivuokra (€/m2)

e kiinteistokustannus (€/m2)

o kayttajatyytyvaisyys ja sen kehittyminen

Lisdksi merkittdvien investointien kustannushyotyjen to-
teutuminen suhteessa tarveselvityksen yhteydessa tehtyyn
kustannushyotyarvioon todennetaan erillisselvityksena heti
kohteen kayttdéonoton jalkeen.

Toimitilastrategialla
saavutamme

Terveelliset ja
turvalliset

Kestavan kehityksen
mukaiset

Mahdollistavat
Taloudelliset
Toimivat toimitilat seka

yhtyman asiakkaille,
ettd henkilokunnalle
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