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Pohde
Pohjois-Pohjanmaan
hyvinvointialue

Pohteen vuokrausinfo kunnille 24.1.2025

1. Tilaisuuden avaus, konsernipalvelujen johtaja Jouko Luukkonen
* Tilojen kayton tavoitteet ja tilakustannusten saastotavoitteet

2.  Ajankohtaista Pohteelta, hyvinvointialuejohtaja Ilkka Luoma
» Pohteen talous, sen tasapainottaminen ja keskeiset muutokset toimialueiden palveluiden jarjestdmisessa ja niiden vaikutukset
tilojen kayttoon
S Pohteen hallinnoimat tilat ja tilatarpeiden jarjestaminen tekninen johtaja Ollipekka Huotari
» Pohteen hallinnoimat tilat, tilatehokkuuden parantamisen ja tilakustannusten pienentamisen keskeiset tydkalut

4. Pohteen vuokrasopimusten uudistaminen, tilapalvelupaallikké Arto Haverinen ja vuokrausneuvottelija Sari Maijala

» Jatkovuokrauksen tavoitteet, ehdotus keskeisista periaatteista, kaytettavat asiakirjamallit, sopimusten valmistelu, paatoksenteko ja
aikataulutus

5. Pohteen ehdotus jatkoty6skentelystd, konsernipalvelujen johtaja Jouko Luukkonen
* Yhteisen neuvotteluryhman nimeaminen

6. Keskustelua

7.  Jatkotoimenpiteistd sopiminen
* Neuvotteluryhman koollekutsuminen, jatkopalavereista sopiminen



Tilojen kayton tehostaminen — asetetut tilatehokkuustavoitteet SO .

hyvinvointialue X

Tavoite Mihin mennessa? Maéaravaikutukset

Kontinkankaan ja Peltolan alueet

Perustason sosiaali- [a terveydenhuollon tilat
- Tarpeenmukaiset sotekeskukset
- Oulaskankaan, Raahen ja Kuusamon esh:n tilat
- Palveluasumisen tilat

- Akuuttiosastot ja arviointi- ja kuntoutusyksikot

Hallinto- ja toimistotilat
- Siirrytddn monitilakonseptiin
- TyoOpisteita 2025 85-90 % ja 2027 75-80 %:a henkilomaarasta

Pelastustoimen ja ensihoidon tilat

valmistelussa




Pohde

Palveluverkon muutoksiin (TuTa -ohjelmat) et
asetettuja tavoitteita

Arvioidut kiinteistomuutokset

ﬁ

o -15%/31.12.2025, - 40 %/31.12.2027

« Toimitilatehokkuuden parantaminen - n. - 24 000-27 000 m2, n. - 3,8 milj. €/v
suunniteltujen palveluverkkomuutosten myo6ta

o Toimitilatehokkuuden parantaminen hallinnon -n. - 20 000-22 000 M2, n. - 3,3 mil}. €/v
tyotiloissa

 Muu toimitilatehokkuuden parantaminen - n. - 50 000-55 000 m2, n. -10 mil;. €/v

« Kunnilta ja muilta vuokrattujen toimitilojen N
vuokrasopimusten ehtojen tarkistaminen - v. 2026 n. -15,0 milj. €/v
4 vuodesta 2026 alkaen




Pohjoi -PF;'Ohde é
Pohteen hallinnoimat tilat

Vuokrattuja tiloja n. 540 000 m?
. e : _ )
N?' 3+} SOP'mUk.S'a LEZRL S EPATIRL D ISOIMMAT VUOKRAKIINTEISTOT
« Siirtyvia sopimuksia n. 435 kpl — n. 340 000 m?
. Oulaskankaan sairaala 20 500 m2
i o . Raahen sairaala 18 500 m?
E Omistettuja kiinteistdja 230 000 m? - Kaupunginsairaala 15 200 m?
. Ylivieskan terveyskeskus 12 900 m?
~ . Hiirosenkoti 12 750 m2
) - _ ] ] . Kontinkankaan hyvinvointi-

" Uuden sairaalan kayttoonottovaiheessa/rakenteilla olevat keskus 12 300 m2

) i . K t kesk 10 400 m?2
tilat (A -, B — ja F —rakennus), n. 120 000 m2 + C -rakennus i leiedos. T AR

. Kempeleen terveyskeskus 6 900 m?
0. Linnanmaan paloasema 5900 m2

Toimipisteita n. 750, joista kouluja n. 150 ja erilaisia tiloja
n. 41 000 kpl

Tilakustannukset v. 2024 n. 130 milj. € (+ poistot ja
rahoituskulut yht. n. 45 mil). €)




Tilatehokkuuden parantamisen ja tilakustannusten s
pienentamisen keskeiset tyokalut é

hyvinvointialue

TUTA —ohjelmaltiivistyva palveluverkko
OYS 2030 uudistamisohjelma
Kantasairaalan purkaminen

Vuokrasopimusten uudistaminen tarvetta vastaavaksi ja kustannuksiltaan edullisemmaksi

YV V V V V

Uudet investoinnit
» Pohteen omat hankkeet
» Oman tuotannon lisddminen
» Yhteistybhankkeet

» Vaihtoehtoiset tilaratkaisut/tilan k&yton tehostaminen
» Tilakonseptit — YTA —hanke
> Kiinteistonvalityspalveluiden kayttaminen
» Etatyon hyodyntadminen
» Tilojen yhteiskayttd, kayttdajan pidentaminen

» Tyokalut
» Modulo — tilatiedon hallinta
» Toiminnan seurannan mittarit
» Tilojen kayttdaste, muut tilatehokkuusmittarit

» Strategiatason linjaukset
» Kiinteisto- ja toimitilastrategia
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Tilojen kayton tavoitetilan muodostuminen

Tilojen kayttoasteen ja tehokkuuden

parantamistoimenpiteet

»  Sote —jérjestamissuunnitelman ja pela
—palvelutasopéatoksen muutokset

Muut e Uuden sairaalan uudet toimintatavat
vuokratut tilat *  Etatyon hyodyntaminen Muut
+  Digitalisaation vaikutusten vuokratut tilat Muut
hyddyntaminen vuokratut tilat Vuokratilat

Toimipisteiden madran vahentdminen
Tilojen kéyttdajan pidentdminen
Tilojen kéayttbasteen parantaminen
Tilojen yhteiskayton lis&aminen
Uudet tilaratkaisut (mm. mobiilit
ratkaisut)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030



Vuokrauksen tavoitteet

3+1 vuokrasopimusten optioita ei kayteta ja uusittavat sopimukset tarkastellaan ja valitaan

Pohteen tarpeen mukaisesti. Poikkeuksena-mahdollisesti-oppitashuelon-tilat:

Kunnan omistamat ja kuntayhtymalta Pohteelle siirtyneet vuokrasopimukset tarkastellaan ja
irtisanotaan tarvittaessa sopimusten irtisanomisaikojen mukaisesti. Vuokrasopimukset
neuvotellaan uudelleen tarvittavilta osin.

Muut Pohteelle siirtyneet vuokrasopimukset tarkastellaan ja irtisanotaan tarvittaessa sopimusten
irtisanomisaikojen mukaisesti. Huomioidaan ja kaytetaan tarvittaessa rajoittamislain
irtisanomismahdollisuus.

Uusittavissa kuntien (myohemmin kiinteistdyhtididen) vuokrasopimuksissa kaytetaan kaikilla
kunnilla samaa Pohteen laatimaa sopimusmallia. Muiden vuokranantajien sopimuksessa
kaytetddn vuokranantajan sopimusmalleja.



Vuokrauksen tavoitteet

Vuokrasopimukset laaditaan toistaiseksi voimassa olevina 3-12 kk irtisanomisajalla tai
maaraaikaisina sopimuksina, jotka jatkuvat maaraajan jalkeen toistaiseksi voimassa olevina
sopimuksena 3-12 kk irtisanomisajalla. Maaraaikaisten sopimusten kesto on enintaadn 3
vuotta + irtisanomisaika. Tulevat uudiskohteet kasitellaan erikseen.

Pohde maarittelee vuokrasopimuksen keston jarjestamissuunnitelman ja toimialueiden tarpeiden
mukaisesti seka kiinteistdn sijainnin ja kunnon mukaisesti.

Pohde vuokraa vuokrakohteesta ainoastaan tarvitsemansa tilat.

Pohteen on huomioitava investointeja vastaavat vuokrasopimukset ja saatava naihin
vuokravaltuudet ministeridlta. Tama voi rajoittaa mm. Pohteen vuokrasitoutumisaikoja.
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Paaomavuokran ja yllapitovuokran

maaraytymisperuste
« PAdaomavuokra méaaritelladn rakennuksen viimeisimman tilinpaatoksen mukaisesta Ratkaistaan ja
kirjanpidollisesta tasearvosta 31.12.2024. = valitaan jatko-
e e e lras e : . valmistelussa
» PAdomavuokra méaaritellaan rakennuksen teknisesta arvosta 31.12.2024.

« Padomavuokran tuotto-% on 4,5 % toistaiseksi voimassa olevissa ja 3-vuotisissa
maaraaikaisissa sopimuksissa.

* Yllapitovuokrana kaytetdan kohdekohtaista €/m2/kk-yllapitovuokraa. Yllapitovuokran taso ei
saa ylittdd vuoden 2022 asetuksen mukaista rakennustyypin yllapitovuokratasoa tarkistettuna
lokakuun 2025 elinkustannusindeksilla.

» Padomavuokra- ja yllapitovuokra tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin muutosta
vastaavasti.
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Mo’
Vuokrasopimusmalli

» Vuokrasopimusmallina kaytetaan Maakuntien tilakeskuksen vuokrasopimusmallia, joka
muutetaan tarvittavilta osin Pohteen alueelle sopivaksi

o Liitteet
» Asemapiirustus, johon merkitty Pohteen kaytdssa olevat pyséakointipaikat

» Pohjapiirustukset, joihin on merkitty vuokrattavat tilat
* Pohjapiirustukset tulee toimittaa my6s dwg-piirustuksina ennen sopimusten allekirjoittamista

* Yleiset sopimusehdot
 Vastuunjakotaulukko. Kaytetadn uusittua vastuunjakotaulukkoa.
» Pddoma- ja yllapitovuokralaskelma

» Kohteen perustietolomake (Mm. kohteen kiinteistétiedot, kohteen yhdyshenkil6tiedot, rakennusvuosi,
tehdyt peruskorjaukset ja —parannukset, kohteeseen tehdyt sisdilma tms. tutkimukset,
palvelupyyntdjarjestelma)

* PTS-suunnitelma huolto- ja kunnossapitotoista, jos on tehty



Pohde
Pohjois-Pohjanmaan
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Vuokrasopimuspaketti

Yleiset ehdot Vastuunjakoliite

Vuokrasopimus Pohjapiirustus Paaoma-ja Perustietolomake
yllapitovuokra-

laskelma
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Vuokrasopimusten hyvaksyminen ja
VIPS:it Pohteella

» Tavoitteena kuntakohtaiset VIPS:it

» VIPS:ssa vuokrattavat kohteet luettelona, jossa vuokrauspinta-ala, vuokra-aika, vuokra €/kk ja
sitoutumisajan vuokra

 VIPSit Pohteen hyvaksymisvaltuuksien mukaisesti
» Kohdekohtaiset VIPS:it poikkeustapauksissa

» Sopimusten allekirjoittaminen

 VIPS:t tekniselle johtajalle ja tilapalvelup&allikdlle vuokrasopimusten allekirjoitusvaltuuksista
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. Pohjois-r{:migr?p?uen é
AI k at au I u hyvinvointialue

2024 2025

e el el e el o e e o la e ]
Vuokrasopimustavoitteet 71\\\7

Vuokrasopimusmallit

Vuokrausinfo kunnille 24.1.2025

Vuokrasopimusneuvottelut

|
|
|
|
|
(sopimusten periaatteet) : *
Vuokrasopimukset |
|
|
|
I
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N Pphdeé
Ehdotus vuokrasopimusten periaatteiden
neuvotteluista — neuvotteluryhman nimeaminen

 Pohde ja kunnat perustavat yhteisen neuvotteluryhméan, jossa laaditaan yhteinen
pohjaehdotus vuokrauksen keskeisista periaatteista

* Pohde nimeda ryhmaan 3-4 henkilda ja kunnat viisi henkiléa

» Keskeisia neuvoteltavia asioita ovat mm. vuokran maaraytymisen periaatteet

* Neuvotteluryhma maarittelee tarkemmin neuvoteltavat asiat

» Tarvittaessa voidaan muodostaa pienryhmia esim. vastuujakotaulukon tai muiden
yksityiskohtien valmisteluun

* Neuvottelujen pohjalta ehdotetut periaatteet sopijaosapuolet vievat omaan
paatoksentekoonsa

= Hyvaksyttyjen periaatteiden pohjalta kdynnistetdan vuokrasopimusvalmistelut
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Vuokrasopimusvalmistelu

» Sovittujen periaatteiden pohjalta kaynnistetadn vuokrasopimusvalmistelu

* Pohde perustaa Teams-alustan, minne vuokrasopimusten valmisteludokumentit
tallennetaan kuntakohtaisesti

» Kunta nimeaa vuokrasopimusvalmistelijat

» Pohteen edustajat: Tilapalvelupaallikkd Arto Haverinen, vuokrausneuvottelija Sari
Maijala, projektipaallikkd Tommi Vilmi
« Kdydaan kuntakohtaiset vuokrasopimusvalmistelupalaverit
» Pohde esittda ajankohdat
» Kohteiden ja vuokrattavien tilojen lapikaynti
» Kunta tallentaa vuokrasopimusluonnokset Teamsiin -> Sopimusten tarkistus ja
hyvaksyminen

» Vuokrasopimusten allekirjoittaminen sahkdisesti
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Jatkotoimenpiteet

Pohteen esitys
Vuokrausinfo

Pohteen tekniset palvelut

Kuntien tekniset johtajat +
tarvittaessa muu johto

O Neuvottelut

Pohteen johto*
Kuntien valitsemat edustajat 5

Sopimusehtojen
O hyvaksyminen

Pohteen johto*

Kuntien tekniset johtajat +
tarvittaessa muu johto

OVuokrasopimukset

Pohteen tilapalvelut
Kuntien vuokravastaavat

* Maaritelladn edustajat
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Vuokrauksen
periaatteet ja
eteneminen

Kunnat valitsevat
keskuudestaan esimerkiksi viisi
edustajaa neuvotteluihin



