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TERMINOLOGIA

Kiinteistoé Kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen omistuksen yksikko siihen
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja rasitteineen.

Kiinteistéjohtaminen Kiinteistojohtamisella tarkoitetaan kokonaisvastuuta prosessista, jossa tuo-
tannontekijéiden avulla turvataan kiinteistdjen ja tilojen ja niihin liittyvien
palvelujen saanti. Kokonaisvastuu voidaan jakaa tekniseen, taloudelliseen,
hallinnolliseen ja oikeudelliseen vastuuseen.

Kiinteisténpito Kiinteistdsta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen. Kiinteistdpitoon kuuluu
esimerkiksi kiinteistdn yllapito, kiinteistéhallinto seka kiinteistdjen rakenta-
minen ja purku.

Kiinteistén yllapito Osa kiinteistonpitoa, johon kuuluvien toimintojen tarkoituksena on kiinteis-
ton kunnon, arvon, kaytettavyyden ja koettavuuden sailyttaminen.

Kiinteistéohjelma Strategia, jossa maaritellaan, mihin suuntaan, milla aikavalilla ja organisaa-
tiolla kiinteistoja yllapidetaan, korjataan ja kehitetaan.

Korjausvelka Kustannukset, jotka aiheutuvat siita, ettd tarpeelliset korjaukset ovat jaa-
neet tekematta.

Kunnossapito Kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysyte-
tdan korjaamalla tai uusimalla kuluneet ja vialliset osat ilman, etta kohteen
laatutaso olennaisesti muuttuu.

Kuntoluokka Kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella maaraytyva luokka, johon tar-
kastettavan kohteen arvioidaan kuuluvan kuntonsa ja korjaustarpeensa kii-
reellisyyden puolesta.

PTS Pitkan tahtaimen suunnittelu.
Toimitila Rakennuksessa oleva tila, jota kaytetdan aineettomien tai aineellisten hyo-
dykkeiden tuotantoon. Toimitilat voidaan jaotella liiketiloihin, toimistotiloihin,

tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja varastotiloihin.

Toimitilajohtaminen Kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta
ja kehittamisesta seka kiinteisto- ja kayttajapalveluista.
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JOHDANTO

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kiinteistbomaisuus on laaja ja toimintaa varten vuokrat-
tuja tiloja on useita eri puolella Pohjois-Savoa. Pohjois-Savon sairaanhoitopiirissa on tun-
nistettu tarve laatia kiinteistdja koskeva pitkan aikavalin suunnitelma ja linjaukset, ja tiivis-
taa ne kiinteistéohjelmaksi. Tahan asiakirjaan koottu kiinteistbohjelma maarittelee kiinteis-
t0jen suunnittelua, rakennuttamista, rakentamista, yllapitoa ja hallinnointia koskevat lin-
jaukset ja periaatteet seka niiden toteuttamisen.

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin hallinnassa olevista kiinteistdista ja toimitiloista vastaa
Kuopion yliopistollisen sairaalan (KYS) kiinteistdhallinto. Kiinteistéhallinto on organisatori-
sesti osa Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin hallintokeskusta ja yleishallintoa. Kiinteistohal-
linnon toiminta keskittyy kiinteistdjen omistamiseen, kehittdmiseen ja hallintaan liittyviin
tehtaviin seka KYSin rakennusinvestointisuunnitelman ja rakennushankkeiden toteuttami-
seen. Lisaksi kiinteistdhallinto vastaa toimitilojen hallinnasta, kayton ohjauksesta, koordi-
noinnista ja kehittdmisesta seka KYSin ymparistdasioiden ohjeistamisesta. Kiinteistohal-
linnon toiminta on organisoitu sisdisesti kolmeen eri osa-alueeseen, jotka ovat kiinteistdjen
yllapito ja toimitilavuokraus, rakennuttaminen ja laitehallintapalvelut. Osa-alueet tekevat
tiilvista yhteistyota toistensa kanssa kiinteistohallinnon vastuiden ja velvoitteiden hoita-
miseksi.

Kiinteistohallinto huolehtii siita, ettd KYSilla on kaytettavissdan toiminnan vaatimuksia vas-
taavat tilat, ettd sen kiinteistbomaisuutta hoidetaan pitkajanteisesti, tehokkaasti ja talou-
dellisesti ja ettd ymparistdarvot otetaan huomioon organisaation toiminnassa. Tilojen tar-
joamisessa yksikdille on kaytdssa sisdinen vuokrausjarjestelma.

Kiinteistdohjelman tarkoituksena on ohjata kiinteistdjohtamista ja pitkan aikavalin suunnit-
telua seka parantaa toiminnan laatua ja paatoksentekoa. Kiinteistoohjelma on laadittu yh-
teistydssa kiinteistdhallinnossa tydskentelevien asiantuntijoiden seka sairaanhoitopiirin
johdon kanssa. Lisaksi kiinteistdohjelman laadintaan ovat osallistuneet sairaanhoitopiirin
turvallisuudesta ja hankinnoista vastaavat henkilét sekd asiantuntija-apuna Maakuntien ti-
lakeskus Oy. Kiinteistdohjelma koostuu strategiaosuudesta ja operatiivisesta osuudesta.
Strategiaosuus kuvaa sita, mita tavoitellaan ja operatiivinen osuus sita, miten tavoitteisiin
paastaan.

Hallituksen esitys koskien hyvinvointialueiden perustamista sekd sosiaali- ja terveyden-
huollon ja pelastustoimen jarjestamisen uudistamista hyvaksyttin eduskunnassa
23.6.2021. Tama tarkoittaa, etta hyvinvointialueet aloittavat toimintansa 1.1.2023 Iahtien.
Pohjois-Savon hyvinvointialue koostuu 19 Pohjois-Savon kunnasta. Kiinteistdjen ja tilojen
osalta sairaanhoitopiirien ja erityishuoltopiirien kuntayhtymien omaisuus siirtyy hyvinvoin-
tialueelle, kuntien omistamat tilat vuokrataan ja kuntien hallinnassa olevan vuokra- tai
muilla sopimuksella olevat tilat siirtyvat hyvinvointialueelle. Pohjois-Savon hyvinvointialu-
een Kkiinteistdstrategisten linjausten ja tavoitteiden laadinnassa voidaan hyddyntaa tata
kiinteistbohjelmaa soveltuvin osin.
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OSA 1: STRATEGIAOSUUS

1. Kiinteistoohjelmaa ohjaavat tekijat

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin kuntayhtyman toiminnot on jarjestettava ja tehtavat hoi-
dettava tuottavasti, taloudellisesti, vaikuttavasti ja kustannustehokkaasti. Toimintojen
suunnittelua maarittda voimassa oleva KYSin strategia.

Vuosille 2017-2022 laaditun sairaalan strategian visio on: KYS on Suomen vetovoimaisin
yliopistollinen sairaala. Strategiset tavoitteet ovat asioita, joiden on toteuduttava, jotta sai-
raala saavuttaa asettamansa vision. Yliopistosairaalan toiminnalle on asetettu kolme stra-
tegista tavoitetta:

¢ Laadukasta ja vaikuttavaa hoitoa kilpailukykyisesti

¢ Huippuosaamisen edistaminen

e Potilaan parhaaksi

Kiinteistéohjelma vuosille 2022-2026 on yksi KYSin strategiaan perustuvista toimintaoh-
jelmista. Kiinteistoohjelma tukee strategian sisaltamien toimintaa ohjaavien arvojen ja stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista.

KYS on Suomen
vetovoimaisin

Potilaamme ovat osaavissa
ja turvallisissa kasissa

yliopistollinen sairaala. " KYS
ARVOT
Potilaslahtoisyys Ammattitaito Hyva kohtelu Tyohyvinvointi
STRATEGISET TAVOITTEET

LAADUKASTA JA VAIKUTTAVAA HOITOA KILPAILUKYKYISESTI

HUIPPUOSAAMISEN EDISTAMINEN POTILAAN PARHAAKSI

Kuva 1. KYSin strategia vuosille 2017 - 2022.

KYSin strategia sisaltda seitseman strategista hanketta. Keskeisimpana kiinteistdja ohjaa-
vana strategisena hankkeena on strategiaan maaritelty KYSin sairaalatilojen moderni-
sointi. Puijon sairaalan peruskorjaussuunnitelmat ovat oleellinen strateginen hanke, jonka
tavoitteena on varmistaa oikea toimintaymparistd myds strategiakauden jalkeen. Toimivat
tilat mahdollistavat laadukkaan hoidon ja uudistuvat tilaratkaisut tukevat strategisten ta-
voitteiden toteutumista. KYSin sairaalatilojen modernisoinnista kaytetdan nimitysta KYS
Uudistuu —hanke. KYS Uudistuu —hanketta johtaa hankejohtaja yhteistytssa kiinteistojoh-
tajan kanssa ja ylinta paatosvaltaa kayttaa KYS Uudistuu —hankkeen ohjausryhma.

Kiinteistdohjelmassa otetaan huomioon sairaanhoitopiirin toimintaa ohjaavat saannat.
Saantoihin kuuluvat mm. perussopimus, hallintosaanto, toimivalta vakavissa hairiétilan-
teissa ja poikkeusoloissa, omistajaohjauksen periaatteet, konserniohjeet ja sisaisen val-
vonnan ja riskien hallinnan perusteet. Talouden suunnittelua toteutetaan hallintosdannén
mukaisesti. Valtuusto hyvaksyy taloussuunnitelman kolmeksi tai useammaksi vuodeksi




W KYS

Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri Kiinteistoohjelma 6 (23)

Kiinteistohallinto
Kasittelija/PP 22.11.2021

eteenpain. Talousarviovuosi on taloussuunnitelman ensimmainen vuosi. Talousarviossa
on tuloslaskelmaosa, investointi- ja rahoitusosa. Hallituksella on valtuudet paattaa talous-
arvion puitteissa kiintedn omaisuuden myynnista ja ostamisesta.

Kiinteistoohjelmassa otetaan huomioon myos sairaanhoitopiirin ymparistoohjelma ja asi-
akkuustoimintaohjelma.

2. Toimintaympariston nykytila-analyysi ja ennusteet

2.1.

2.2,

Megatrendit

Megatrendi on useista ilmi6istd koostuva yleinen kehityssuunta. Megatrendien tarkastelu
on keskeinen osa tulevaisuuden pohdintaa ja ne antavat hyvan kuvan laajoista tulevaisuu-
den muutoksista. Tunnistettuja megatrendeja ovat talla hetkella:

liImastonmuutos ja ekologinen rakentaminen

Teknologian kehitys

Vaeston ikdantyminen

Tyobn murros

Kaupungistuminen

Digitalisaatio

Globalisaatio

Megatrendit luovat kokonaiskuvan Suomen kannalta merkittavista yhteiskunnallisista
muutoksista ja siten ne huomioidaan my®ds kiinteistdohjelmassa.

Palvelurakenteen nykytila ja ennusteet

Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri on Pohjois-Savon 18 kunnan omistama kuntayhtyma, joka
koordinoi Kuopion yliopistollisen sairaalan (KYS) toimintaa. KYS vastaa 248 000 pohjois-
savolaisen erikoissairaanhoidosta ja Iahes miljoonan ita- ja keskisuomalaisen erityistason
erikoissairaanhoidosta. KYSin erityisvastuualueeseen kuuluvat Pohjois-Savon sairaanhoi-
topiirin lisdksi Pohjois-Karjalan sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyma (Siunsote)
seka Keski-Suomen, Etela-Savon (ESSOTE) ja It&-Savon (SOSTERI) sairaanhoitopiirit.

KYS on yksi Suomen viidesta yliopistollisesta sairaalasta. Sairaalan tehtavana on tarjota
korkeatasoista hoitoa kaikilla |aaketieteen erikoisaloilla, tehda kansainvéalisesti arvostettua
terveystieteellista tutkimusta ja kouluttaa terveysalan opiskelijoita. Pohjois-Savon sairaan-
hoitopiiri tuottaa myds perusterveydenhuollon ja vanhusten laitoshuollon palvelut seitse-
malle pohjoissavolaiselle kunnalle eli Kysteri-alueelle. Sairaanhoitopiiri vastaa lakisaatei-
sesti koko Pohjois-Savon alueen ensihoitopalveluista.

Pohjois-Savon maakunnan vaestonkehitys ja sairaalapalvelujen tarve

Tilastokeskuksen vuoden 2019 vaestéennusteen mukaan Pohjois-Savon alueella vaesto
vahenee n. 21 000 henkildlla (9 %) vuoteen 2040 mennessa. Vahenemista tapahtuu kai-
kissa ikaluokissa, lukuun ottamatta 75-vuotta tayttaneita, joiden maaran ennustetaan kas-
vavan n. 18 888 henkildlla (67 %).

Vaestdnkehitys vaikuttaa sairaalapalvelujen tarpeeseen ja niiden rahoittamiseen. Vuoden
2015 valtakunnallisten vaestéennusteiden mukaan sairaalapalvelujen tarve tulee kasva-
maan 9 % vuoteen 2030 mennessa ja 24 % vuoteen 2040 mennessa. Samalla jokaista
hoidettavaa kohti kaytettavissa olevat resurssit vahenevat merkittavasti.
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Terveyspalvelujen tarpeessa on huomattavia alueellisia eroja. Pohjois-Savon alueella va-
estdn sairastavuus on suurempaa kuin maassa keskimaarin. Vuoden 2017 palvelutarvear-
vioiden perusteella Pohjois-Savossa terveyspalvelujen tarve on 10 % yli valtakunnallisen
keskiarvon. Kaikkien sosiaali- ja terveyspalvelujen osalta tarve on 15 % yli valtakunnallisen
keskiarvon.

Pohjois-Savon maakunnan vaestonkehitys ja terveyspalvelujen tarpeessa tapahtuvat
muutokset on syyta ottaa huomioon KYSin kiinteistbohjelmassa seka parhaillaan kayn-
nissa olevassa Pohjois-Savon sote- ja maakuntauudistuksessa. KYSissa palvelujen tuot-
tamiseen ja sen my6ta tilatarpeisiin vaikuttavat maakunnallisen palveluverkoston ja tyon-
jaon lisaksi KYSin erityisvastuualueen alueen toiminta ja siihen liittyvat vastuut.

Alueen vaestorakenteen ja palvelutarpeen vaikutukset tilatarpeisiin vuoteen 2040

1. Terveyspalveluiden keskittaminen, digitalisaatio ja hoitokdytantdjen muutos avohoito-
painotteisemmaksi vahentavat todennakoisesti tarvittavan rakennuskannan maaraa
koko Pohjois-Savon hyvinvointialueella.

e Sairaalarakennuksia on peruskorjattu. Rakennusten uusimisen ja palvelujen kes-
kittdmisen myoté peruskorjaamisen ja lisdrakentamisen tarve on edelleen ilmeinen
etenkin Puijon sairaalan alueella.

2. Avokayntien maaran ennakoidaan kasvavan terveyskeskuksissa 11 prosenttia ja eri-
koissairaanhoidossa 13 prosenttia valtakunnallisesti.

o KYSisséd avohoitokdyntien lisddntymiseen vastataan ensisijaisesti tehostamalla
olemassa olevien tilojen kéyttéastetta ottamalla kattavasti kdytt6én toiminnan tuo-
tannonohjausjérjestelmé, séhkoéinen asiointi ja laajentamalla vastaanottoaikoja ilta-
ajalle. Kuopion kaupungin perusterveydenhuollon avohoitopalvelujen mahdollinen
keskittdminen KYS-kampukselle edellyttaa uudisrakentamista.

3. Vuodeosastohoidon tarve voi kasvaa tietyilla erikoisaloilla, mutta hoitojaksojen kesto
vastaavasti lyhentya.

o KYSin vuodeosastotoiminnalle on kéytettdvissé vuoteen 2026 mennesséa yhteensé
noin 500 sairaansijaa, joista noin 400 somaattiselle ja 77 psykiatriselle toiminnalle.
Somaattisilla vuodeosastoilla yhden hengen potilashuoneita voidaan kéyttaa tar-
vittaessa kahden hengen huoneina.

o Vdéestén ikdéntyminen, palvelujen keskittdminen KYSin erityisvastuualueella ja
maakunnan sote-integraatio voivat lisétd vuodeosastohoidon tarvetta pysyvésti ja
siten edellyttdéa lisédrakentamista tietyilla erikoisaloilla esim. syédpéataudit

e Psykiatrisen vuodeosastohoidon tarpeen kasvu voi niin ikdén vaatia lisdrakenta-
mista, silld vuonna 2024 ké&yttd6n otettavan Psykiatriatalon potilashuoneratkaisu ei
mahdollista tilojen skaalautumista ruuhkatilanteissa potilasméérdn mukaisesti.

4. Anestesia, leikkaus-, heraamo- ja tehohoito seka kuvantaminen
e KYSin Kaarisairaalaan vuonna 2015 valmistuneet ns. kuuman sairaalan tilat (teho-
hoito, synnytykset, leikkaus- ja herddmdhoito) riittdvét palvelujen keskittémisesté
Johtuvaan toiminnan lisdéntymiseen.
e Kuvantamisen tilat valmistuvat vuoden 2026 aikana ja vastaavat lahitulevaisuuden
tarpeisiin.
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5. Paivystys ja ensihoitotoiminta

e Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri vastaa Pohjois-Savon ensihoitopalvelujen jarjestami-
sestéd koko maakunnan alueella. Ensihoitopalvelulla on vuosittain yli 50 000 ensihoito-
tehtdvéé. Ensihoitopalvelun péivittdinen toiminta perustuu palvelutasopéaétbkseen,
Joka on sairaanhoitopiirin valtuuston hyvdksymé toimintasuunnitelma. Palvelut tuote-
taan omana toimintana ja yhteistyéssé Pohjois-Savon pelastuslaitoksen kanssa. Pal-
velutasopéétds pohjautuu riskialueisiin ja potilaan tavoittamiseen kuluneeseen aikaan.

e Paéivystyksen ja ensihoitopalvelujen kdytbssé on vuonna 2015-2016 peruskorjatut toi-
mitilat KYSissé ja toimitiloja eri puolella maakuntaa. Asianmukaiset toimitilat mahdol-
listavat hyvéksytyn palvelutasopéétéksen mukaisen ensihoitotoiminnan koko maakun-
nan alueella.

e Ympérivuorokautinen, erikoissairaanhoidon péivystys tukeutuu KYSiin péaivytystyk-
seen ja sen kaytdssé oleviin tiloihin.

Kiinteistojen nykytila ja ennusteet

Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri on merkittdva maakunnallinen toimija Pohjois-Savon kiin-
teistokentalla. Sairaanhoitopiiri omistaa ja hallinnoi vuokrasopimuksilla yhteensa noin
288.000 m? toimitilaa 71 rakennuksessa. Sairaanhoitopiirin toiminta keskittyy voimak-
kaasti Kuopioon, jossa sijaitsee valtaosa kiinteistdbmassastakin. Toimipisteitd on kuitenkin
ympari Pohjois-Savoa 15 kunnassa; vain Joroisilla, Kaavilla, Tervossa ja Varkaudessa ei
ole sairaanhoitopiirin hallinnoimia tiloja. Pohjois-Savon ulkopuolella Kuusamossa sijait-
see henkilokunnan virkistyskayttoon hankittuja kohteita.

Kiuruvesd r Sonkajiev
+ +
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+
e
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Kuva 2. Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin toimipaikat.

Vuonna 2021 sairaanhoitopiiri omistaa 67 % toimitiloistaan. Suorassa omistuksessa on 25
rakennuksessa 192.000 m? toimitilaa. Omistuksen painopiste on Puijon ja Julkulan sairaa-
loiden rakennuksissa. Merkittava omistuskohde on myds paaosin tyhjilldaan oleva Tarinan
sairaala, jonka myynnin valmistelusta ja kaynnistamisesta Sairaanhoitopiirin hallitus on
tehnyt paatoksen. Omistettujen kiinteistdjen tase-arvo 31.12.2020 on 314,0 miljoonaa eu-
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roa ja tilikauden suunnitelman mukainen poisto 14,6 miljoonaa euroa. Omistettujen raken-
nusten kunto Puijon sairaalalla on laajan peruskorjaus- ja uudisrakentamisohjelman seu-
rauksena hyva. Julkulan sairaalalla on viela teknista kayttdikaa jaljella, mutta sairaalan
rakennuksia ovat vaivanneet sisailmaongelmat usean vuoden ajan. Lisaksi tilat eivat enaa
tue nykyaikaista psykiatrista hoitotoimintaa. Tarinan sairaalan kunto on valttava vesi- ja
viemarijarjestelmien huonon kunnon aiheuttaessa merkittavia ongelmia.

Sairaanhoitopiirin toimitiloista kolmasosa (33 %, 96.000 m?) on vuokrattu kunnilta ja yksi-
tyissektorilta. Merkittdvimmat vuokrakokonaisuudet ovat Koy Mustinlammen omistamat
Puijon sairaalan tukipalvelu-, hallinto- ja pysakdintirakennukset, 71.000 m?, Niiralan kul-
man omistama Alavan sairaala, 10.000 m? ja lukuisista pienista kohteista muodostuva En-
sihoidon tukikohtaverkosto 5.000 m2. Naiden lisdksi vuokralla on yksittaisia kohteita paa-
osin Kuopiosta. Sairaanhoitopiirin vuokrakulut ovat noin 5,3 miljoonaa euroa vuodessa.
Vuokrakohteiden toiminnallinen laatu ja tekninen kunto vaihtelevat voimakkaasti. Osassa
kohteista on esiintynyt sisailmaongelmia ja yksi vuokrahuoneisto Alavan sairaalassa on
tyhjillaén naiden seurauksena.

Sairaanhoitopiiri hallinnoi osakeomistuksella 4 henkilokunnan virkistyskayttéon tarkoitet-
tua kohdetta Nilsian Tahkolla.

Sairaanhoitopiiri vuokraa toimitilojaan paaasiassa vain yhteistydkumppaneilleen toimintoi-
hin, kuten laboratorio-, ICT- seka hoito- ja huoltopalveluihin. Vuokrattuja toimitiloja on
12.500 m? ja niista saatava vuokratulo on noin 2,5 miljoonaa euroa.

Sairaalarakennusten liséksi sairaanhoitopiiri omistaa 333 hehtaaria maata, joista noin 12,3
hehtaaria on vuokrattu erilaisiin kayttétarkoituksiin noin 110.000 vuosivuokralla.

Sairaanhoitopiirillda on meneilldan vuonna 2012 alkanut laaja toimitilojen uudistamisoh-
jelma (KYS Uudistuu —hanke), jonka yhteydessa peruskorjataan ja rakennetaan uusia ra-
kennuksia palvelemaan nykyaikaista erikoissairaanhoitoa. Kuopion alueella vaativat nuor-
ten ja aikuisten psykiatriset palvelut keskitetddn Puijon sairaalan yhteyteen. Muutos mah-
dollistaa luopumisen Julkulan sairaalasta. Toimitilojen uudistamiseen on investoitu keski-
maarin 20-45 miljoonaa euroa vuosittain 2010-luvulla. Vuosina 2022- ja 2023 investoin-
tiohjelma saavuttavat huippunsa investointien ollessa keskimaarin 55 miljoonaa euroa. Ta-
man jalkeen vuosittainen investointitaso laskee tdman hetkisten suunnitelmien mukaisesti
tasaisesti alle 20 miljoonaan euroon vuoteen 2026 mennessa.

Vuoden 2021 alussa kaynnistettiin Puijon sairaalan kiinteistda koskeva kaavatyd. Raken-
nusinvestointeja kiinteistolla on toteutettu jo vuosia poikkeamisluvilla. Alkaneessa kaava-
tydssa uusi asemakaava ja sen tuoma rakennusoikeus halutaan saattaa ajan tasalle ja
vastaamaan myos tulevaisuuden rakentamistarpeita. Kaavatyon yhteydessa kiinteistolle
haetaan noin 100.000 m? lisdrakentamisoikeutta ja samalla varmistetaan kiinteiston lai-
doilla esiintyvan liito-oravan elinymparistdén sailyminen.
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Fakennuscikeutta yhleensa 223 132 kam?

Kuva 3. KYSin taydennysrakentamispaikat Puijon sairaalan tontilla.

3. Keskeiset strategiset linjaukset, tavoitteet ja kriittiset menestystekijat

Kiinteistdohjelman keskeiset strategiset linjaukset ja tavoitteet on johdettu KYSin strategi-
asta ja maaritetty yhteistydssa kiinteistdhallinnon ja sairaanhoitopiirin johdon kanssa. Stra-
tegisilla tavoitteilla tarkoitetaan niitd KYSin kiinteistojen ja kiinteistéhallinnon kannalta kriit-
tisia asioita, joiden on toteuduttava, jotta sairaanhoitopiiri saavuttaa strategiset paamaa-
ransa kiinteistdjen osalta. Strateginen suunnitelma sisaltaa viisi tavoitetta ja kunkin tavoit-
teen alle on kuvattu tavoitteen toteutumisen kannalta kriittiset menestystekijat:

Toimivat tilat asiakkaille ja henkilokunnalle
¢ Tilasuunnittelun lahtékohtana on tukea yliopistosairaalan perustehtavaa
e Tilasuunnittelussa otetaan huomioon jatkuvasti kehittyvan potilashoidon ja lain-
sdaadannon vaatimukset seka asiakkaiden tarpeet
o Tilat tukevat tutkimus- ja opetustoimintaa
o Tilat ovat helposti kayttajien saavutettavissa

Turvallinen ja terveellinen toimintaymparisto

o Tilat tarjoavat asiakkaille turvallisen ja terveytta edistavan hoitoympariston
o Tilat tarjoavat henkildstélle toimivan ja turvallisen tyéympariston

o Liikkuminen sairaalassa on turvallista ja esteetdnta

o Tilat ovat viihtyisat

Tarkoituksenmukainen tilojen hallinta

e Sairaanhoitopiiri omistaa kliiniseen toimintaansa tarvittavat tilat, joita ei ole saata-
villa markkinoilta

¢ Sairaanhoitopiiri vuokraa toimintaansa tarvittavat tilat, mikali se on toiminnallisesti
ja taloudellisesti jarkevaa

¢ Kiinteistdé Oy Mustinlampi omistaa sairaanhoidon tukipalveluihin liittyvat tilat, joita
ei ole saatavilla markkinoilta

o Tarpeettomista tiloista luovutaan
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Taloudellinen kiinteistonpito
o Kiinteistoihin liittyvat ratkaisut ovat kustannustehokkaita, laadukkaita ja aikaa kes-
tavia
Kiinteistdja koskevat ratkaisut tehdaan oikea-aikaisesti
¢ Kiinteistdjen kustannustehokas elinkaari on varmistettu
Tilojen kayttoaste on optimaalinen

Ympairistovastuu ja kestava kehitys
e Sairaalan ymparistoystavallisen toiminnan mahdollistaminen
Kiinteistdjen energiatehokkuus
Ymparistoystavalliset materiaalit
Sairaalan infraratkaisuissa huomioidaan ymparistoystavallinen liikkuminen
Hiilijalanjaljen hallinta

4. Kiinteistoohjelman hyvaksyminen, jalkauttaminen ja yllapito

Kiinteistdohjelman hyvaksyy kuntayhtyman hallitus. Kiinteistéohjelma saatetaan tiedoksi
myo6s kuntayhtyman valtuustolle.

Kiinteistoohjelman jalkauttamisesta vastaa kiinteistojohtaja organisaatiorakenteen mukai-
sesti. Keskeiset asiat kiinteistdohjelman jalkauttamisessa ovat:

kiinteistbohjelmasta viestiminen organisaatiossa

tavoitteiden ja niihin paasemisen ymmartaminen

toiminnan ja prosessien ohjaaminen ohjelman mukaisesti

seuranta ja mittaaminen seka toiminnan arviointi

Kiinteistoohjelmaa yllapidetaan ja sen paivitystarpeet tarkistetaan vuosittain. Tarkistus-
ajankohta ajoittuu kuluvan vuoden viimeiselle neljannekselle. Kiinteistdohjelman paivitta-
misesta vastaa Kiinteistojohtaja ja oleelliset paivitykset hyvaksyy kuntayhtyman hallitus.

Tata kiinteistbohjelmaa noudatetaan sairaanhoitopiirin hallinnoimien kiinteistdjen osalta
siihen saakka, kunnes Pohjois-Savon hyvinvointialueelle tehdadan ja hyvaksytdan oma
kiinteistOstrategia tai -ohjelma.
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OSA 2: OPERATIIVINEN OSUUS

5. Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen sairaanhoitopiirissa

Kiinteistojohtaminen on kaikkiin kiinteistoihin liittyvien toimintojen taloudellista ja tarkoituk-
senmukaista hoitamista. Sairaanhoitopiirissa kiinteistdjohtamisella tarkoitetaan toiminnan
vaatimuksia vastaavien tilojen jarjestamistd, turvallisen ja terveellisen toimintaymparistdn
varmistamista, kiinteistbomaisuuden pitkajanteista, tehokasta ja taloudellista hoitamista
sekd ymparistéarvojen huomioimista toiminnassa.

Toimitilajohtaminen on osa kiinteistdjohtamista, jossa tarkastellaan tiloja asiakkaiden, hen-
kildbkunnan ja palvelujen nakdkulmasta. Toiminnallinen suunnittelu ja palvelujen tarpeen
arviointi ovat kestavan toimitilajohtamisen lahtékohtia. Toimitilajohtaminen on prosessi,
jonka tuloksena hankitaan, rakennetaan, yllapidetaan tai jarjestetaan toimitiloja strategis-
ten tavoitteiden tayttamista varten.

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin organisaatiorakenteessa Kiinteistéhallinto (OKO62) on
osa KYSin hallintokeskuksen (SA01) yleishallinnon (PKO60) vastuualuetta. KYSin hallin-
tokeskusta johtaa sairaanhoitopiirin johtaja, yleishallintoa henkilésté- ja hallintojohtaja ja
Kiinteistdhallintoa kiinteistdjohtaja.

Sairaanhoitopiirissa kiinteistdjohtamista toteutetaan alla kuvatun organisoinnin mukai-
sesti. Kiinteistéhallinnon toiminnot jakautuvat kolmeen eri osa-alueeseen: kiinteistjen yl-
l&pito ja toimitilavuokraus, rakennuttaminen ja laitehallintapalvelut. Keskeisena kiinteistoi-
hin ja toiminnalliseen uudistamiseen liittyvana strategisena hankkeena on sairaanhoitopii-
rin johtajan suorassa alaisuudessa toimiva KYS Uudistuu —hanke. Kiinteistdihin liittyvasta
turvallisuudesta vastaa turvallisuuspaallikké.

KYS Uudistuu -hanke
hankejohtaja

Kiinteistohallinto

Turvallisuuspaallikké - .
kiinteistojohtaja

Kiinteistdjen yllapito ja
toimitilavuokraus
kiinteistonpitopaallikko

Rakennuttaminen
kiinteistojohtaja

Laitehallintapalvelut
kiinteistonpitopaallikko

Kuva 4. Kiinteistdhallinnon organisaatio.

6. Toimitilajohtaminen tiedon avulla

Toimitilajohtaminen kiinteistdhallinnossa perustuu ajantasaisen ja laadukkaan tiedon pe-
rusteella tehtavaan paatdksentekoon. Keskeisena tietolahteena ovat sairaalan toiminta ja
sen kehittyminen seka asiakkaiden ja henkilokunnan tarpeet. Tiedon avulla johtaminen
edellyttaa luotettavasti keratyn ja analysoidun tiedon hyddyntamista toiminnassa ja paa-
toksenteossa, jotta asiakkaiden ja henkildkunnan tilatarpeisiin voidaan vastata tulevai-
suudessa.
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Tulevaisuuden tilatarpeiden arvioinnissa ja suunnittelussa kiinnitetddn huomiota erityisesti
palvelujen tarpeessa tapahtuviin muutoksiin, uusiin palvelujen tuotantotapoihin seka eri-
koissairaanhoidon ja perusterveydenhuollon integraatioon osana Pohjois-Savon hyvin-
vointialueen suunnittelua.

KYS Uudistuu —hanke on keskidssa tulevaisuuden tilatarpeiden analysoinnissa ja suunnit-
telussa. KYS Uudistuu —hankkeen tavoitteena on yhdistaa sairaalan toiminnallinen kehit-
tdminen ja kiinteistésuunnittelu. Hanke toteutetaan laaja-alaisessa yhteistydssa, jotta tilo-
jen soveltuvuus suunniteltuun kayttétarkoitukseen voidaan huomioida pitkalla tahtaimella.
KYS Uudistuu —hankkeen uudisrakentamis- ja peruskorjaussuunnitelmat tiivistyvat ennen
paatdksentekoa hankesuunnitelmaksi, johon on koottu projektikohtaisesti keskeiset paa-
toksentekoon tarvittavat tiedot, joita ovat mm. toiminnallisuus ja tilatarpeet, projektin toteu-
tuksen edellytykset, taloudellisuus seka elinkaari- ja ymparistonakékulmat. Uusien tilojen
toteuttamisen jalkeen tilojen toimivuus varmistetaan viela asiakas- ja kayttajakyselyilla.
KYS Uudistuu -hankkeessa ja tilojen suunnittelussa huomioidaan yleisesti kansalliset lin-
jaukset ja hyddynnetdan benchmarking-tietoa mm. muista sairaanhoitopiireista.

Kiinteistéjen pitkan tahtaimen suunnittelu perustuu kiinteistdista saataviin tietoihin. Talou-
dellinen kiinteistdnpito edellyttda ajantasaista tietoa kiinteistdista, jotta kiinteistdjen tarvit-
tavat korjaukset ja huoltotoimet voidaan suunnitella ja ajoittaa oikein. Suurin osa kiinteis-
toon liittyvista tiedoista syntyy jo suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa, jolloin myos kiinteis-
ton elinkaarta palveleva huoltokirja suunnitelmineen laaditaan. Huoltokirjan mukaisia kiin-
teiston yllapitoon liittyvia toimia seurataan saanndllisesti, jolla varmistetaan kiinteistéjen
toimivuus. Sairaanhoitopiirissa on kaytdssa sahkdinen huoltokirja, jonka avulla valvotaan
kaikkien kiinteistojen yllapidon, huoltojen ja korjausten oikea-aikaisuutta ja tehokkuutta.
Mikali olemassa olevaan kiinteistédn on tarve tehda suurempia korjauksia, kaytetaan kiin-
teiston kunnon tarkempaan selvittdmiseen kuntoarvioita tai —tutkimuksia. Kiinteiston kay-
tosta syntyy jatkuvasti tietoa, jota kerataan, arvioidaan ja hydédynnetaan. Naitd ovat esi-
merkiksi tilojen olosuhdetiedot, energiankulutustiedot ja taloteknisten laitteiden energiate-
hokkuustiedot.

Tiedon avulla johtamisessa yhdistyvat ajantasainen tieto, asiakkaiden ja henkilokunnan
tarpeet, kokemuksellinen tieto ja substanssiasiantuntemus seka tulevaisuuden nakymat
toiminnasta. Naista voidaan muodostaa mahdollisimman hyvat perusteet paatoksille ja eri-
laisille ratkaisuille. Kun tieto on luotettavasti keratty ja analysoitu, pystytdan tarjoamaan
tulevaisuuteen katsovaa ja kokonaiskuvan muodostavaa tietoa paatdksenteon tueksi ja
tehtyjen paatdsten vaikutusten seuraamiseksi. Tietoon perustuva johtaminen takaa sen,
ettd toimitilajohtamista toteutetaan suunnitelmallisesti ja luotettavasti nyt ja jatkossa.

7. Toimitilojen hankinta

Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri pyrkii strategisten linjausten mukaisesti omistamaan kliini-
seen toimintaan liittyvat rakennukset, jotka sijoittuvat paaasiallisesti KYSin Puijon sairaa-
lan Kiinteistolle. Sairaanhoitopiirin tukipalveluihin liittyvat tilat, kuten toimistorakennukset ja
teknisen huollon tilat vuokrataan. Muualla Kuopiossa ja Pohjois-Savon kunnissa sairaan-
hoitopiirin tilatarpeisiin vastataan vuokraamalla toimitiloja, ellei tilojen omistamista katsota
jostain erityisesta syysta parhaaksi vaihtoehdoksi.

Sosiaali- ja terveysministerié (STM) on rajoittanut lailla 1.7.2016 — 31.12.2025 ajanjaksolla
kuntien ja kuntayhtymien mahdollisuuksia tehda suuria sosiaali- ja terveydenhuollon ra-
kennusinvestointeja. Laki koskee kokonaiskustannuksiltaan yli viiden miljoonan euron ra-
kennusinvestointeja. Investoinnit ovat sallittuja vain, jos niihin saadaan STM:n poikkeus-
lupa. Poikkeuslupa haetaan hankekohtaisesti hankesuunnitteluvaiheen jalkeen, ennen ra-
kennuslupavaihetta. Lisaksi laissa on edellytetty sisallyttdmaan irtisanomisehto sosiaali-
ja terveydenhuollon toimitilojen vuokra- tai muuta kayttéoikeutta koskeviin sopimuksiin.
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Toimitilojen hankintaprosessi alkaa sairaalan toimintojen muuttuneista tilatarpeista. Tila-
tarpeen kasvaminen voi johtua esimerkiksi toiminnan volyymin kasvusta, toiminnan muu-
toksista tai sairaanhoitopiirin vastuulle osoitetuista uusista toiminnoista.

Tilatarpeen selvittamiseksi toimintayksikko laatii tarveselvityksen, jossa kuvataan yksikon
toiminta ja sen laajuus seka yhteydet muuhun sairaalan toimintaan. Tarveselvityksen jal-
keen sairaalan johto tekee hankepaatdksen, mikali katsoo esitetyn tilatarpeen niin merkit-
tavaksi, ettd ne vaativat uusien tilojen hankintaa. Hankepaatds kaynnistdd hankesuunni-
telman laadinnan. Hankesuunnitelmassa tarkennetaan hankkeen keskeisimmat toiminnal-
lisuuteen, laatuun ja kustannuksiin liittyvat tavoitteet ja ominaisuudet sekd maaritetdan
hankkeen reunaehdot. Hankesuunnitelmassa laaditaan aikataulu, jonka sisalld hanke py-
ritdan viemaan lapi. Hyvaksytyn hankesuunnitelman jalkeen sairaanhoitopiirin valtuusto
tekee investointipaatdksen, jonka jalkeen hanke siirtyy rakennuttamisprosessiin. Raken-
nuttamisprosessissa rakennushanke suunnitellaan esitettyjen tarpeiden pohjalta ja toteu-
tetaan. Rakennushankkeen valmistuttua tehdaan vastaanottopaatos, jolla valmistuneet ti-
lat siirtyvat sairaanhoitopiirin yllapito-organisaation vastuulle ja ne voidaan ottaa kayttoon.

Kuva 5. Toimitilojen hankintaprosessi

Mikali tilojen tarve on pieni tai tarvittaville tiloille I0ytyy ulkoinen markkina, voidaan tarve-
selvityksen jalkeen tehda paatds tarvittavien tilojen vuokraamisesta. Kiinteistohallinto etsii
tarvetta vastaavat tilat ja kartoittaa niiden vaatimat muutostarpeet yhdessa kayttdjien ja
tilojen omistajan kanssa. Tiloista laaditaan vuokrasopimus, jonka jalkeen tiloihin tehdaan
tarvittavat muutokset ja varustelutyot, sopimuksen mukaan joko tilojen omistajan tai sai-
raanhoitopiirin toimesta. Tilojen muutostdiden vastaanoton jalkeen tilat otetaan kayttoon.
Paatdksen tilojen vuokraamisesta tekee kiinteistdjohtaja.

8. Toimitilojen ja rakennusten elinkaari

Toimitilojen ja rakennusten elinkaari huomioidaan suunnitteluohjeistuksien, suunnitelmal-
lisen tilojen kartoitusten ja yllapidon avulla. Suunnitteluohjeistuksen avulla ohjataan mate-
riaalivalintoja terveydellisesti ja ymparistoystavallisesti parhaimpiin valintoihin. Rakentami-
sen jatkuvassa valvonnassa painotetaan naiden liséksi ensiluokkaisia ja kestavia ratkai-
suja niin materiaalivalinnoissa kuin huolellisissa tydsuorituksissa.

Rakennuksen kayton aikana yllapito perustuu ennakointiin ja suunnitelmallisuuteen. Talo-
teknisten laitteiden energiatehokasta toimintaa seurataan analysointiohjelmien avulla.
Kiinteistéhuollon yllapidon, huollon ja korjausten oikea-aikaisuutta seka tehokkuutta val-
votaan sahkoisen kiinteistdon huoltokirjan avulla. Toimitilojen ja rakennusten nykytilanne-
selvityksid varten kehitetddn katselmustoimintamalli, jossa sdanndllisin valiajoin suorite-
taan kuntoarvioita tai —tutkimuksia PTS-suunnittelua varten. Teknisen arvion lisaksi kehi-
tetdan kayttgjien kanssa tyéskentelytapa, jolla voidaan arvioida my®és tiloihin ja talotekni-
siin jarjestelmiin tulevien toiminnallisten muutosten aiheuttamia vaatimuksia.

Pohjois-Savon sairaanhoitopiirissa rakennuksen elinkaari on maaritelty seuraavasti:
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1. Suunnitteluvaihe
e Rakennuksessa kaytettavien rakennustuotteiden valmistusprosessit: raaka-
aineiden hankinnat, kuljetukset valmistamiseen ja rakennustuotteiden valmis-
taminen
o Tuotteiden terveydellisyys ja ymparistoystavallisyys huomioidaan
suunnitteluohjeistuksissa
2. Rakennusvaihe
¢ Varsinainen rakentaminen suoritetaan ensiluokkaisista ja kestavista materiaa-
leista ja huolellisilla tydsuorituksilla
3. Kayttévaihe
¢ huolto, vaihdot ja korjaukset seka energiankulutus
¢ Ennakointi ja suunnittelu
e Hallitaan PTS:n avulla
e Kuntoarviot ja —tutkimukset -> Tiedolla johtaminen
e Kulutuksen seurantaa ja raportointi
¢ Yllapidon, huollon ja korjausten valvonta
4. Elinkaaren loppuvaihe
e Purkaminen
o Kierratys tai loppusijoitus

Rakennuksen/toimitilojen tekninen elinkaari, toiminnallinen elinkaari
e Tekniseen elinkaareen sisaltyy useampia toiminnallisia elinkaaria -> muutos-
joustavuus

SUUNNITTELUVAIHE RAKENNUSVAIHE KAYTTOVAIHE LOPPUVAIHE

Kuva 6. Rakennuksen elinkaari.

9. Toimitilojen yllapito

Kiinteistohallinnon vastuulle kuuluvat rakennuttaminen seka kiinteistojen ja toimitilojen yl-
lapito. Rakennuttamiseen kuuluvat rakennusten elinkaaresta 1. Suunnitteluvaihe, 2. Ra-
kennusvaihe ja 4. Elinkaaren loppuvaihe. Kiinteistjen ja toimitilojen yllapitoon kuuluu 3.
Rakennusten kayttdvaihe. Rakennuttaminen ja toimitilojen yllapito toteutetaan tilaaja-tuot-
tajamallilla. Kiinteistéhallinnon henkilét toimivat tilaajina. Rakentamisessa ja toiminnalli-
sissa muutoksissa tuottajana toimivat puitesopimuskumppanit, jotka kilpailutetaan 2 - 4
vuoden valein. Kiinteistdn hoidon ja huollon tuottaa sairaanhoitopiirin osin omistama Ser-
vica Oy, joka toimii in-house -toimijana kiinteistdpalveluissa.

Sairaanhoitopiirin hallinnoimat rakennukset on jaettu tilasalkkuihin, joilla kuvataan tahtoti-
laa rakennusten tulevan hallinnan suhteen. Sairaanhoitopiirin toiminnan tulevaisuuden
suunnitelmat ja talousnakdkulmat ohjaavat tilasalkutusta.
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Tilasalkut ovat:
e A — Omistetaan

e B — Jalostetaan muuhun kayttoon

e C — Hallintaa (vuokrausta) jatketaan

o D - Myydaan

e E - Hallinnasta (vuokrauksesta) luovutaan
e F — Puretaan

Tilasalkku, johon rakennus on sijoitettu, vaikuttaa sen yllapitoluokkaan. Rakennuksille
on annettu kolme yllapitoluokkaa:

1. Rakennusta ei kunnosteta, vain turvallisuusmaaraykset taytetaan

2. Tilat pidetdan viranomaisvaatimusten mukaisessa kunnossa

3. Tilat pidetdan kunnossa ja arvoa parannetaan perusparannuksilla

10. Kiinteistotalous

Kiinteistohallinto laatii talousarvionsa vuosittain toukokuun loppuun mennessa. Talousar-
vio laaditaan rakennuskohtaisena tulo-menobudjettina. Talousarvion tulot muodostuvat si-
saisistd ja ulkoisista vuokrista seka vuokralaisilta laskutettavista kayttdkustannuksista ja
kayttajapalveluista. Menot muodostuvat padosin rakennusten kunnossa- ja yllapidosta
syntyvista kustannuksista seka rakennusten kayttékustannuksista, kuten esimerkiksi sah-
kon, veden, jadhdytyksen ja lammon kuluista.

Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri perii omistuksen nojalla hallinnoimiensa tilojen kaytosta
vuokraa. Kiinteistohallinto laskee kaikille tiloille tilavuokran, €/m?/kk, joka perustuu raken-
nuskohtaiseen budjettiin ja tilaluokille maariteltyihin painotuskertoimiin. Tilavuokra koostuu
yllapito- ja pddomakustannuskomponenteista. Yllapitovuokra sisdltaa kiinteistdhallinnon
jarjestamien palveluiden kustannukset ja pAdomavuokra muodostuu rakennusten kirjanpi-
toon aktivoidun paaoman poistoista. Tilavuokra vaihtelee rakennuksittain ja tilatyypeittain.

Sairaanhoitopiirin yksikadilta tiloille laskettu tilavuokra peritdan sisaisena vuokrana. Sisai-
sen vuokran tarkoituksena on kohdistaa kiinteistéjen kaytosta ja omistamisesta aiheutuvat
kustannukset toimitilojen kayttgjille. Nain sairaanhoitopiirin yksikdiden toimintakustannuk-
sia voidaan tarkastella ja vertailla kaikkien toiminnassa tarvittavien resurssien nakdkul-
masta. Yksikon sisainen vuokra koostuu sen kaytéssa olevien tilojen vuokrista seka yksi-
koiden kesken jyvitetyista yleisten ja teknisten tilojen vuokrista.

Sairaanhoitopiirin tiloissa toimii myds yrityksia, jotka padosin tuottavat palveluita sairaan-
hoitopiirille. Yritysten kanssa tehdaan vuokrasopimus niiden toiminnassaan kayttamista
tiloista. Yrityksiltd peritdan ns. bruttovuokraa, joka sisaltaa tilojen pagoma- ja yllapitokus-
tannukset. Vuokraan voidaan lisata tapauskohtaisesti kaytto- ja kayttajapalvelukustannuk-
sia.

: TOIMITILAKUSTANNUKSET

KIINTEISTOKUSTANNUKSET

PAAOMA.-

KUSTANNUKSE PAAOMAN ERILLIS-| | YLLAPITO- KAYTTO- KAYTTAJA-
KUSTANNUKSET KUSTANNUKSET- KUSTANNUKSET PALVELU -

KUSTANSIUKSET

Kuva 7. Toimitilakustannusten muodostuminen.
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Sairaanhoitopiirin kiinteistdinvestoinnit suunnitellaan vahintaan viideksi vuodeksi eteen-
pain. Kiinteistoinvestoinnit ovat yleensa kokoluokaltaan suuria ja vaikuttavat merkittavasti
sairaanhoitopiirin lainanottoon seka sairaanhoitopiirin kustannuksiin poistojen kautta. Ta-
man johdosta kiinteistoinvestoinnit on kasiteltdva organisaatiossa riittavalla tarkkuudella,
jotta tavoitellut hyddyt saavutetaan. Kiinteistdinvestointien poistoaikana kaytetdan paa-
saantoisesti 30 vuotta. Kiinteistohallinnon perimilla vuokrilla ei kateta tarvittavia investoin-
teja, vaan ne rahoitetaan lahtdkohtaisesti lainarahoituksella.

11. Hankinnat
Hankintaperiaatteet

Kiinteistdhallinto vastaa kiinteistdjen huoltoon, kunnossapitoon ja rakentamiseen liittyvista
hankinnoista. Kiinteistoihin liittyvid hankintoja ohjaa julkinen hankintalainsaadanto ja KY-
Sin hankintaohje. Hankintojen kilpailutuksessa noudatetaan hyvaa hankintatapaa seka
tarjoajien tasapuolista kohtelua. Sopimuskumppaneiksi valitaan luotettavat ja riittavat re-
surssit omaavat toimijat, jotka ovat laatu- ja kustannusvertailussa kokonaistaloudellisesti
edullisimpia. Hankinnoissa arvioidaan tapauskohtaisesti kaytettdvat vertailuperusteet
seka hinnan ja laatutekijdiden painotukset. Hankinnat toteutetaan hankintaprosessin mu-
kaisesti ja siihen varataan riittavasti aikaa. Hankinnoissa huomioidaan keskeisina vaati-
muksina turvallisuus, kustannukset, laatutekijat ja elinkaari. Hankintasopimuksissa huomi-
oidaan KYSin organisaation ohjeistus ja sopimusperiaatteet.

Hankintojen kilpailutus

Hankinnan ominaispiirteet ja merkittavyyden arviointi vaikuttavat siihen, toteutetaanko
hankinnan kilpailuttaminen omana hankintana vai kaytetdank® hankintaan julkisomisteista
palveluyhtié Sansiaa. Tapauskohtaisesti myds KYSin keskitetty hankintayksikkd voi olla
kilpailutuksen toteuttaja. Kilpailutuksen suunnittelussa arvioitavia asioita ovat:

e onko hankinta omaan toimintaan liittyva
hankinta- ja hankintatapaosaaminen
hankintaan kaytettavat resurssit ja vastuuhenkild(t)
¢ hankinnan riskien arviointi

Kiinteistdhallinto kilpailuttaa omaan toimintaansa liittyvat hankinnat paasaantoisesti itse,
joihin on riittdva substanssiosaaminen ja hankintatapaosaaminen. Hankintaan kaytettavat
resurssit ja vastuuhenkild nimetdan hankinnan alkuvaiheessa. Hankintaan liittyvat sovel-
tuvuusvaatimukset asetetaan hankintakohtaisesti riittavalle tasolle ja vertailuperusteet
mahdollisimman selkeiksi. Hankintoihin kaytetdan tarvittaessa asiantuntija-apua, mikali
vahvemmalle hankintaosaamiselle tunnistetaan tarve. Hankintojen osalta tehdaan tiivista
yhteistyéta KYS hankintapalveluiden kanssa. Kiinteistéhallinnon kilpailuttamia hankintoja
ovat mm. rakennusurakat, suunnittelutehtavat ja tekniset laitteet.

Sansiaa kaytetdan sellaisten hankintojen kilpailuttamisessa, mista saadaan esimerkiksi
volyymietua tai muuten katsotaan sen olevan jarkevin vaihtoehto. Sansiaa kaytetaan esi-
merkiksi sdhkdenergian hankinnassa. Lisaksi Sansiaa voidaan kayttaa erikoishankintojen
osalta, joista ei ole aiempaa hankintakokemusta ja joissa tarvitaan vahvaa hankintaosaa-
mista. Sansian kayttamisesta hankinnoissa paatetdan aina tapauskohtaisesti.
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Hankintakanavat ja ratkaisuvalta

Hankintakanavat voidaan jakaa kolmeen eri kokonaisuuteen, mista kiinteistéhallinnon
vastuulla olevia hankintoja paasaantodisesti tehdaan:
¢ In house —yhti6iltad tehtavat hankinnat (mm. Servica, Istekki, Sakupe)
o Palvelut, jotka tuottavat sairaanhoitopiirille arvoa
o Palvelut, jotka yritys voi itse yleensa tuottaa
o Yllapito- ja kunnossapitoty6t
e Puitesopimustoimijat
o Sopimuksen mukaiset tyot ja palvelut
o Pienurakat
¢ Ulkopuoliset toimijat (Urakat; konsultit, urakoitsijat ja toimittajat)
o Uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeet
o Laitteet ja tarvikkeet
o Yllapitopalvelut, joita in house —yhti6t tai puitesopimustoimittajat eivat voi tuot-
taa

Kiinteist6ja koskeva ratkaisuvalta hankinnoissa jakautuu kiinteistétoimeen ja kiinteistoin-
vestointeihin. KYSin hankintavaltuuksien mukaisesti:

¢ Kiinteistétoimi; kiinteistdjen kunnossapito, urakat, suunnittelu, tilojen vuokralle anta-
minen ja ottaminen
o Kuntayhtyman hallitus > 3 M€
o Sairaanhoitopiirin johtaja 1 — 3 M€
o Kiinteist6johtaja < 1 M€

o KYS Uudistuu —hanke (kiinteistdinvestoinnit)
o Kuntayhtyman hallitus > 10 M€
o Sairaanhoitopiirin johtaja 5 — 10 M€
o Kiinteistdjohtaja < 5 M€

Hankintavaltuudet mahdollistavat kiinteistotoimen ja kiinteistdinvestointien tarkoituksen-
mukaisen kasittelyn sairaanhoitopiirissa.

12. Toimitiloista luopuminen

Kiinteistot ja toimitilat, joille sairaanhoitopiirilla ei ole omaa kayttoa tai tarvetta tulevaisuu-
dessa, rasittavat tarpeettomasti sairaanhoitopiirin taloutta. Tallaisiin kiinteistoihin kaytetyt
varat ovat |ahtokohtaisesti poissa sairaanhoitopiirin ydintoiminnasta. Taman takia on tar-
keda, ettd sairaanhoitopiirin toiminnan kannalta tarpeettomista toimitiloista luovutaan.

Sairaanhoitopiiri hallinnoi toimitiloja omistuksen ja vuokrasopimusten nojalla. Toimitilojen
tarvetta ohjaa toiminnan kehitys ja pyrkimys keskittda keskeisia toimintoja Puijon sairaalan
kiinteistddn. Vuokrasopimuskohteista on yleensd helpompaa luopua kuin omistetuista
kohteista.

Lahtdkohtaisesti erikoissairaanhoidon tiloille ei ole markkinoita tai ne ovat rajalliset, joten
ennen luopumispaatésta toimitiloista on tarkkaan harkittava tulevaisuuden tarpeet. Ti-
loista, joille tunnistetaan olevan markkinoita, voidaan luopua helpommin.
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13. Kiinteistohallinnon yhteisty6

Kiinteistéhallinnon yhteistyd on tiivista, laaja-alaista ja monitahoista. Yhteisty6ta voidaan
tarkastella organisaation sisdisena ja organisaation ulkopuolelle suuntautuvana yhteistoi-
mintana. Yhteistyon eri tasot on havainnollistettu Kuvassa 8.

Yhteistyon eri tasot

Kansalliset

i * Organisaation sisdinen
yhteistyo
KYS-ERVA
* Kumppanuudet
Maakunta * palvelujen tuottajat
¢ Maakunnallinen yhteisty®

Kumppanit * viranomaiset
* KYS-ERVA-alue

* Kansallinen yhteistyd
* verkostot

* Kansainvalinen yhteistyo

Kuva 8. Kiinteistdhallinnon yhteistydn eri tasot.

Organisaation sisainen yhteistyo ja keskeiset yhteistyotahot

Kiinteistdhallinto toimii tiiviissd yhteistydssd konsernijohdon ja sairaalan linjajohdon
kanssa. Kiinteistdjohtaja on Kuntayhtyman johtoryhman (KUJO) jasen. KYS Uudistuu —
hanke edustaa tilaajaa rakennusprojekteissa, yhdistda rakentamisen osaksi sairaalan toi-
minnallista uudistamista ja varmistaa tilojen kayttajien (sairaalan asiakkaat, moniammatil-
linen henkildstd) nakdkulman toteutumisen rakennusprojekteissa. Hankejohtaja tekee tii-
vista yhteisty6ta kiinteistdjohtajan ja muun kiinteistoyksikon henkiloston kanssa.

Kiinteistdéhallinnon keskeisimpia sisaisia yhteistydkumppaneita ovat
¢ Yksikdn oma henkildstd/asiantuntijat
e Hallintokeskuksen henkildsté mm.
o Turvallisuus- ja tydsuojeluorganisaatio
Henkiléstohallinto
Tietohallinto
Taloushallinto ja hankintapalvelut
Viestinta
Yleishallinto (mm. lakimiespalvelut)
Potilas- ja asiakasturvallisuudesta, toiminnan laadusta ja kehittamisesta vas-
taavat
o Konsernijohto
e Sairaalan henkildsté mm.
o Tyoyksikdiden henkildstod
o Palvelukeskusten ja osaamiskeskusten johto
o Sairaalan johtoryhma (SAJO)
e KYSTERI - liikelaitos
o perusterveydenhuollon liikelaitos

O O O O O O

Organisaation ulkopuolelle suuntautuva yhteisty6 ja keskeiset yhteistyétahot

Kiinteistdéhallinnon yhteisty6 on laaja-alaista ja suuntautuu myds organisaation ulkopuo-
lelle, paikallisiin toimijoihin ja viranomaisiin seka kansallisiin verkostoihin.
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Kiinteistéhallinnon keskeisimpia ulkoisia yhteistydkumppaneita ovat:
e Sairaalan asiakkaat
e Kumppanuudet
o Sairaanhoitopiirin omistamat/osaomisteiset yhtiot
— Kiinteisté6 Oy Mustinlampi (Kiinteistot)
— Servica (laitos- ja valinehuolto, ruokahuolto, kiinteisto- ja logistiikkapal-
velut)
— Sansia (hankinnat)
— Istekki (ICMT-palvelut)
— Jarvi-Seudun tyéterveys Oy (tyoterveyshuolto)
— Monetra (laskutus)
— Islab (laboratoriopalvelut)
— Sakupe (puhtaanapito)
o Kilpailutetut ja valitut palveluntuottajat (konsultit, urakoitsijat)
o Vuokralaiset ja vuokranantajat
¢ Paikallinen / maakunnallinen yhteistyd
o Viranomaiset (mm. rakennusvalvonta, kaavoitus, pelastuslaitos, AVI, ELY)
o Kaupungit ja kunnat, hyvinvointialue, Pohjois-Savon liitto
o Kuopion energia Oy, Kuopion vesi Oy
o Asiakas-/potilasnakdkulman edustajat (potilaat ja heidan laheisensa, asiakas-
raadit)
o Kolmannen sektorin toimijat (OLKA-toiminta, kokemusasiantuntijat, potilasjar-
jestot)
o Median edustajat
o KYS-ERVA-alue (P-SSHP, Siunsote, K-SSHP, ESSOTE, SOSTERI)
e Kansallinen yhteistyo
o Viranomaiset (mm. STM, VM, Traficom, TUKES)
o Kansalliset verkostot (mm. muut sairaalat ja sairaanhoitopiirit, SSTY, RT)
o Maakuntien tilakeskus Oy (valtakunnallinen toimitila- ja kiinteistéhallinnon
osaamiskeskus)
o Alan oppilaitokset (opetus- ja tutkimusyhteistyd)
o Taide- ja kulttuurialan toimijat
e Kansainvalinen yhteistyo
o Kilpailutetut ja valitut palveluntuottajat
o Kansainvaliset verkostot ja tapahtumat

Yhteistyon tarkoitus ja sitd ohjaavat periaatteet

Laaja-alaisen ja monitahoisen yhteistydn tarkoituksena on varmistaa kestava kiinteiston-
pito yliopistosairaalassa. Yhteistyd tukee sairaalan strategisten tavoitteiden toteutumista
kiinteistdjen rakennuttamisessa, yllapidossa ja toimitilavuokrauksessa seka laitehallinta-
palveluissa. Monitahoinen yhteistyd perustuu eri toimijoiden valiseen luottamukseen, 1a-
pinakyvyyteen ja molemminpuoliseen kunnioitukseen. Yhteistyon tuloksena tavoitellaan
mahdollisimman laadukasta tuotetta/ratkaisua loppukayttajalle, kustannustehokkuutta ja
eri osapuolten sitoutumista rakennusten elinkaaren hallintaan. Yhteistyd on pitkajanteista
ja se tukee sairaalan toiminnan jatkuvaa parantamista. Yhteistyota ohjaavia arvoja ovat:
korkea laatu, turvallisuus, eettisyys, esteettémyys ja viihtyisyys. Kiinteistohallinnon sisai-
nen yhteistyo edistaa tydyhteisdn toimivuutta, yhteisoéllisyytta ja jokaisen tydntekijan sitou-
tumista tavoitteiden saavuttamiseen.

14. Kestavan kiinteistopidon erityiskysymyksia

Kiinteistonpito tarkoittaa juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista
kiinteistosta ja sen ominaisuuksista.
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Kiinteistdonpito on 2020-luvulla kestavaa (ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti), hiili-
neutraalia ja taloudellista.

Kestavan kiinteistonpidon keskeiset osatekijat:

e Ennakointi ja toiminnan suunnitelmallisuus
Rakennusten ja tilojen elinkaari, kiinteistdjen suunnitelmalliset poistot
e Taloudellisuus/resurssitehokkuus
o Esim. hankinnoissa kokonaistaloudellisuus, hankintaohjeistus (ekologisuus
yhtena kriteerind) ja vastuullisuus toimittajasuhteissa
e Energiatehokkuus
o Esim. valitut energiaratkaisut (eri vaihtoehtojen vertailu) ja tehdyt sopimukset
(IlAammitys, sahko, vesi)
o Ymparisto, vesi- ja jatehuolto
o Esim. jatteen maara ja lajittelu
e Vahahiilisyys
o Esim. rakennusprojekteissa 1/3 hiilijalanjaljesta syntyy rakentamisen aikana
o Kestavat materiaalit ja kierratys
Kertakayttokulutuksen jarkeva vahentaminen

15. Riskienhallinta

Riskienhallinta on keskeinen osa kiinteistohallinnon toimintaa. Sairaanhoitopiirin hallin-
noima Kiinteist6é- ja tilamaara on suuri, jonka hallinnoinnissa toimintaymparistén turvalli-
suus ja terveellisyys ovat keskidssa. Pohjois-Savon sairaanhoitopiirissa riskien hallintaan
kaytetaan Granite-riskienhallintajarjestelmaa.

Riskilla tarkoitetaan asiaa tai tapahtumaa, joka uhkaa Pohjois-Savon sairaanhoitopiirin ja
sen toimintayksikdiden toiminnan jatkuvuutta tai tavoitteiden saavuttamista. Riskienhal-
linta on epadedullisten ja haitallisten asioiden tai tapahtumien valttamista tai tapahtumien
seurausten pienentamista. Esimerkiksi kiinteistéihin liittyvia riskeja ovat ennakoimattomat
sahkokatkokset ja vedenjakeluhairiot.

Ennakoivalla ja suunnitelmallisella riskienhallinnalla vaikutetaan riskin toteutumisen toden-
nakoisyyteen tai seurauksen suuruuteen. Tarkoituksena on pitaa riskit sallituissa rajoissa
niin, ettd toiminta ja tavoitteet eivat ole uhattuna. Riskienhallintajarjestelmassa tunniste-
taan riskit, arvioidaan ja analysoidaan ne seka maaritetaan hallintatoimet ja varautuminen.
Riskienhallintaan kuuluu sdanndéllinen seuraaminen.

Riskienhallintaa toteutetaan kiinteistdhallinnossa yhteistydssa KYSin turvallisuuspaallikdn
kanssa. Kiinteistdhallinnon toimintaan liittyvien riskien hallinta on jaettu kiinteistojen yllapi-
toon ja toimitilavuokraukseen, rakentamiseen ja toiminnalliseen uudistukseen liittyviin ris-
keihin. Riskien hallintaa seurataan kuukausittain ja riskit paivitetaan vuosittain riskienhal-
lintajarjestelmaan.

16. Kiinteistoohjelman tavoitteiden toteutumisen arviointi

Kiinteistdohjelmaan kirjattujen viiden paatavoitteen toteutumista seurataan ja arvioidaan
suunnitelmallisesti Taulukossa 1 kuvatulla tavalla.
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Taulukko 1. Kiinteistdohjelman tavoitteiden toteutumisen seuranta ja arviointi

Kiinteistoohjelman | Menetelma tai mittari Aikataulu Tietoldhde Vastuuhen-
tavoite kilo(t)
Toimivat tilat asiak- Tilojen kéayttajaky- 6 Kk tilojen luovu- Sahkéinen Hankejohtaja
kaille ja henkilokun- sely tuksesta kysely ja projektien
nalle suunnittelu-

koordinaattorit

Turvallinen ja ter-
veellinen toimin-
taymparistd

HaiPro-potilastur-
vallisuus-ilmoitus-
ten maara (Ikm/kk)

HaiPro —ty6turvalli-

suus-ilmoitusten
maara (Ikm/kk)

Sisailmailmoitusten

Jatkuva seuranta

Raportointi X 1/kk

limoitusten analy-
sointi ja korjaavat
toimenpiteet 6 kk:n
vélein

HaiPro-jarjes-
telma

Kiinteistojoh-

taja (kiinteisto-
hallinnon kuu-
kausipalaveri)

Kiinteistohallin-
non HaiPro-
ryhma

Kiinteistohallin-

maara (Ikm/kk) non siséilma-
ryhma
Tarkoituksenmukai- Tyhjien toimitilojen | X 1/vuosi Kiinteistétieto- | Kiinteistonpito-
nen tilojen hallinta maara (m? ja €) jarjestelma paallikkd
Optimaze/
Modulo
Taloudellinen kiin- Investointi- ja kdyt- | Seuranta X 1/ kk ASSI Kiinteistéjoh-
teistonpito tétalousbudjetin to- taja
teutuminen (€) Raportointi X PASU
1/vuosi
Ymparistovastuu ja Kokonaisenergian Seuranta ja rapor- Enerkey / Kiinteistdhallin-
kestava kehitys kulutus (MWh) tointi X 1/vuosi Granlund non energiate-
Uusiutuvien ener- Manager hokkuustiimi /

giamuotojen kayttd
(suhdeluku koko-
naisenergiankulu-
tukseen)

LVI-tiimi

Lisaksi kiinteistdohjelmaan on tunnistettu kehittamiskohteita tavoitteiden toteutumisen ar-
viointiin tulevaisuudessa.

e Toimivat tilat asiakkaille ja henkilokunnalle
o kaytdssa olevien tilojen tyytyvaisyyskyselyjen yhdistaminen osaksi KYSin
yleista tyéhyvinvointikyselya ja asiakaspalautekyselya, esim. Mita kuluu? —
kyselyn osaksi.
e Turvallinen ja terveellinen toimintaymparisto
o Saanndllisten turvakavelyjen yhteydessa tehtava mittaus
o Teknisen olosuhdeseurannan kehittdminen tilojen osalta
e Tarkoituksenmukainen tilojen hallinta
o tilojen kayttoastemittaukset
e Taloudellinen kiinteistonpito
o Korjausvelan kehityksen seuranta
o Omistettujen ja vuokrattujen kohteiden suhde
o Ymparistévastuu ja kestava kehitys
o Hiilijalanjalkilaskenta kiinteistéjen osalta
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LAHTEET:

Kestavan kiinteistonpidon maaritelma lahteessa: https://sykli.fi/wp-content/uploads/2019/04/kiintea-
markkinavuoropuhelu-10122019-ari.pdf )

Kiinteistd- ja rakentamisalan keskeinen sanasto: http://www.tsk fi/tiedostot/pdf/kira-sanasto v1.pdf

Kiinteistétalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet: https:/kti.fi/wp-content/uploads/Kiin-
teist%C3%B6talouden-ja-kiinteist% C3%B6johtamisen-keskeiset-k % C3%A4sitteet.pdf

KYSin strategia 2017 — 2022: https://www.psshp.fi/documents/7796350/7868509/KY Sin+strate-
gia.pdf/a267f06a-8ca2-4371-8f56-d499dc977cf5

Laki kuntien ja kuntayhtymien eraiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja tervey-
denhuollossa: Laki kuntien ja kuntayhtymien erdiden... 548/2016 - Ajantasainen lainsaadanto - FIN-
LEX®

Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita
koskevan lainsdadannén voimaanpanosta: Laki sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja... 616/2021 - Saadok-
set alkuperaisina - FINLEX ®

Sosiaali- ja terveyspalveluiden tietojohtamisen kasikirja: https://media.sitra.fi/2017/02/27174607/Sosi-
aali_ja terveyspalveluiden tietojohtamisen kasikirja-2.pdf

Terveydenhuollon megatrendit Iahteessa: Megatrendit - Sosiaali- ja terveysministerio (stm.fi)

Tilastokeskus, vaestoennuste 2019 lahteessa: Tilastokeskus - Vaestoennuste 2019-2070 (stat.fi)

Toimitilojen ja rakennusten elinkaari, lahteessa: Johdatus rakennusten elinkaariarviointiin, Ymparisto-
ministerid https://elinkaarilaskenta.fi/wp-content/uploads/sites/6/2019/08/johdatus _rakennusten_elin-
kaariarviointiin.pdf




