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JOHDANTO

Tadman nykytilakartoituksen tavoitteena on antaa kattava ja selked kuva Ité-
Uudenmaan olemassa olevasta toimitilakannasta sekd tunnistaa toimitilakannan
ominaispiirteet ja toimitilakantaan littyvat keskeisimmdat haasteet. Lisaksi
nykytilakartoituksessa arvioidaan toimintaympdristéstd nousevien teemojen vaikutusta
lta-Uudenmaan toimitilakantaan ja sen johtamiseen.

Nykytilakartoitus on laadittu syksylld 2023 ja se toimii pohjana mydhemmin syksyn 2023
aikana laadittavalle kiinteistd- ja toimitilastrategialle. Nykytilakartoitus on laadittu
yhteistydssa Itad-Uudenmaan hyvinvointialueen kiinteistdpalveluiden ja Maakuntien
tilakeskuksen kanssa. Tydssé on hyddynnetty laajasti hyvinvointialueiden tilatietokanta
Modulosta saatavilla olevia tilatietoja. Toimialojen tilatarpeita on selvitetty
haastattelemalla toimialajohtajia ja kayttajatyytyvaisyyttd on kartoitettu
kayttajatyytyvdaisyyskyselylla.

Hyvinvointialueella on k&ynnistynyt samaan aikaan nykytilakartoituksen laatimisen
kanssa palveluverkkosuunnitelman laatiminen. Kiinteistépalvelut on mukana
palveluverkkoty®ssd ja ndin ollen nykytilakartoituksessa on hyédynnetty
palveluverkkotydn alustavia tuloksia.

lta-Uudenmaan hyvinvointialue aloitti varsinaisen toimintansa 1.1.2023 ja tdma&
toimitilakannan nykytilakartoitus on ensimmdinen alueen toimitilakannasta laadittu
kattava kartoitus. Hyvinvointialueiden perustaminen on Suomen mittakaavassa
historiallinen hallinnollinen uudistus ja siihen sisaltyva sosiaali- ja terveydenhuollon seké
pelastustoimen toimitilakannan hallinnan siirtyminen kunnilta hyvinvointialueille on
lagjuudessaan ennen kokematonta.

Tarve monesta IGhteestd tulleen hajanaisen tilatiedon yhdistGmiseen ja jGsentdmiseen
on iimeinen. Toimitilakannan nykytilan funteminen on myods keskeinen edellytys
myd&hemmin laadittavalle kiinteistd- ja toimitilastrategialle ja lisaksi nykytilakartoitus on
hyddyllinen tietoldhde niin hyvinvointialueen kiinteistépalveluille, johdolle kuin
hyvinvointialueen paatéksentekijdillekin. Nykytilakartoitus liséd hallinnon
lGpindkyvyyttd ja antaa myds hyvinvointialueen asiakkaille ja kaikille muille aiheesta
kiinnostuneille mahdollisuuden tutustua hyvinvointialueen toimitilakantaan ja sen
johtamiseen.

Hyvinvointialueen tausta

lta-Uudenmaan hyvinvointialue on yksi Suomen 21 hyvinvointialueesta.
Hyvinvointialueiden teht&va on jarjestdd alueensa sosiaali- ja terveydenhuollon
sekd pelastustoimen palvelut. Uudenmaan alueella erikoisairaanhoidon
jarjest@misestd vastaa HUS-yhtyma.
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Hyvinvointialueet perustettiin sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen
uudistuksen toimeenpanolailla, joka tuli voimaan 1.7.2021. Hyvinvointialueiden
valmistelu aloitettiin vdliaikaisissa valmisteluelimissd ja varsinaisen toimintansa
hyvinvointialueet aloittivat 1.1.2023 kun sosiaali- ja terveydenhuollon sekd
pelastustoimen palveluiden jarjestamisvastuu siirtyi kunnilta hyvinvointialueille.

lta-Uudenmaan hyvinvointialueeseen kuuluu seitsemdn kuntaa: Askola, Lapinjarvi,
Loviisa, Myrskyl&, Porvoo, Pukkila ja Sipoo.

lta-Uudenmaan hyvinvointialue toimii alueen kunnilta sekd kehitysvammaisten
henkildiden erityishuollon jérjestdmisté vastanneilta erityishuoltopiireiltd Kérkullalta ja
Etevalta vuokrasopimusten nojalla siirtyneissd tiloissa. Ita-Uudenmaan
hyvinvointialue toimii ldhes yksinomaan vuokratiloissa. Tilat on vuokrattu alueen
kunnilta ja erityishuoltopiireiltd joko ns. asetuksen mukaisilla 3+1 vuoden pituisilla
vuokrasopimuksilla tai sellaisinaan siirtyneilld vuokrasopimuksilla.

ltd-uudenmaan hyvinvointialueen kiinteistopalvelut

[t&-Uudenmaan hyvinvointialueen kiinteistopalvelut vastaavat Ita-Uudenmaan
hyvinvointialueen filakannan johtamisesta. Kiinteistdpalveluissa tydskentelee
kiinteistopadllikkd, kaksi kiinteistdmanageria ja kiinteistdsinteeri.
Kiinteistdmanagerien tehtdvankuvat jakautuvat sopimusteknisiin asioihin ja huolto-
sekd yllapitoasioiden johtamiseen. ItG-Uudenmaan hyvinvointialueella ei ole omaa
huolto- ja yllGpitohenkildstdd, vaan ylldpitopalvelut hankitaan talla hetkelld
ostopalveluna. Nykyinen malli on syntynyt hyvinvointialueen perustamisen
yhteydessd. Jatkossa tavoitteena on tarpeen mukaan kehittdd huollon- ja yllGpidon
organisoitumista vastaamaan kulloistakin hyvinvointialueen tarvetta.

[t&-Uudenmaan hyvinvointialueen kiinteistdpalvelujen tavoitteena on huolehtia
kayttadjien edusta vuokranantajan suuntaan. Kiinteistdpalvelujen tavoitteena on

l6ytad kayttdjille tarkoituksen mukaiset tilat, jotka ovat terveelliset ja turvalliset, seka
tukevat tydon tekemistd ja tydssa jaksamista.
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1.3 Kiinteistopalveluiden toimintaa ohjaavat strategiat

Ylin kiinteistopalveluiden toimintaa ohjaava asiakirja on hyvinvointialuestrategia.
Hyvinvointialuestrategiakokonaisuuteen kuuluu liséksi pelastustoimen ja ensinoidon
palvelutasopd&dtokset, soten palvelustrategia, talousarvio sekd talous- ja
toimintasuunnitelma sekd ndistd johdetut muutosohjelman talouden
tasapainottamiseksi sekéd palveluverkkoselvitys. Laadittava kiinteistdstrategia
toteuttaa omalta osaltaan hyvinvointialuestrategiakokonaisuuden tavoitteita ja
linjauksia.

Hyvinvointialuestirategia

Palvelutaso-
paatdkset, Soten
pelastustoimi ja palvelustrategia
ensihoito

Talousarvio sekd
talous- ja toiminta-
suunnitelma

Muutosohjelma talouden
tasapainottamiseksi

Kiinteistostrategia

Kuva 1 Kiinteistéstrategia suhteessa hyvinvointialuestrategiaan

Palveluverkkoselvitys
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2 ITA-UUDENMAAN TOIMITILAKANTA

2.1 Rakennusten ja tilojen madardt ja pinta-alat
lt&d-Uudenmaan hyvinvointialue tuottaa palveluita kaikissa alueensa kunnissa (Kuva

2). Eniten tiloja sijaitsee Porvoossa noin 60 000 m? (Kuva 4). Muissa alueen kunnissa
tiloja sijaitsee yhteens& noin 53 000 m2.

Gammelby F8K

I‘ 'Aminsby ’ 3 Epoon palovarikko
Kulloon sivistyskésk Malmsby

Kuva 2 Ité-Uudenmaan hyvinvointialueen toimitilat kartalla 2023

Palveluja tuotetaan sekd kunnilta ettd yksityisiltd vuokranantaijilta vuokratuissa tiloissa.
Hyvinvointialue hallinnoi vuokrasopimuksilla toimitilaa yhteensd noin 113 000 m? 192
rakennuksessa. Hyvinvointialueen omassa omistuksessa tiloja on alle 1 000 m?2.

Rakennuksia yhteensa Tiloja yhteensa

192 kpl 5985 kpl

Huoneala yhteensa Tilojen kaytt&jéorganisaatioita

113 649 m? 130 kpl

Kuva 3 Rakennusten ja tilojen madrdt ja pinta-alat 11/2023
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Huoneala kunnittain
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Kuva 4 Huoneala kunnittain 11/2023
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Kuva 5 Kokonaisneliét toimialoittain sis. varsinaiset neliét ja k&yttdjan osuus kdytavistd,
yhteisk&yfttétiloista yms. 11/2023
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2.2  Toimitilat hallintamuodoittain

[t&-Uudenmaan hyvinvointialue toimii Idhes yksinomaan vuokratiloissa. Vuokrattua
huonealaa on yhteensd noin 113 000 neliétd ja omistettua huonealaa vain noin 700
nelidotd. Omistetut tilat koostuvat asuntolatiloista osoitteessa Jakarinkatu 4, Porvoo ja
oljyntorjuntavarikon tiloista osoitteessa Tolkkistentie 657, Porvoo. Hyvinvointialue
omistaa myds dljyntorjuntavarikon tontin. Liséksi omistuksessa on kaksi
osakehuoneistoq, jotka ovat sirtyneet hyvinvointialueelle Porvoon kaupungilta, joka
on aikaisemmin saanut ne testamenttilahjoituksella.

Keskim&arin hyvinvointialueet omistavat noin 30 % toimitilakannastaan, mik&d on
selvasti enemmadn kuin Itd-Uudenmaan omistamien toimitilojen osuus (n. 1%). Muiden
hyvinvointialueiden suurempia omistettujen tilojen osuuksia selittad kyseisten
hyvinvointialueiden taustalla olleet sairaanhoitopiirit, joiden omaisuus siirtyi
hyvinvointialueuudistuksessa perustettujen hyvinvointialueiden omistukseen lain
nojalla. Uudenmaan alueella Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin (HUS)
omaisuutta ei jaettu alueen hyvinvointialueille vaan HUS:in toimintaa jatkaa HUS-
yhtymda, jonka omistavat Ita-Uudenmaan hyvinvointialueen ohella Lansi-Uudenmaan,
Keski-Uudenmaan ja Vantaa-Keravan hyvinvointialueet sek& Helsingin kaupunki.

Vertailtaessa eri hyvinvointialueiden toimitilakantaa soveltuvat Uudenmaan
hyvinvointialueet parhaiten vertailukohdaksi Ita-Uudellemaalle.

Rakennusten huoneala hallintamuodoittain

0.7K (1%)

Hallintamuoto
@ vuckrattu
® Omistettu

113.0K (99%)

Kuva 6 Ita-Uudenmaan hyvinvointialueen rakennusten huoneala hallintfamuodoittain 11/ 2023
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Investoinnit

Hyvinvointialueen investointien toteuttamista rajoittaa lainanottovaltuus.
Valtioneuvosto p&dattédd vuosittain hyvinvointialueen seuraavan vuoden
lainanottovaltuuden eli valtuuden nostaa pitkdaikaista lainaa investointien
rahoittamiseksi. Hyvinvointialueen tulee iimoittaa Pitk&aikaiset toimitilojen
vuokrasopimukset ovat niin sanottuja investointeja vastaavia sopimuksia ja ne
otetaan huomioon

Kiinteistopalveluilla on tarve tehda tilainvestointeja, jotta toiminnalla on
kaytettavissa tarkoituksen mukaiset, terveelliset ja turvalliset tilat. Tilojen uudelleen
jarjestelyn tavoitteena on myds saavuttaa kustannussadstdjé pidemmalld aikavalillé
tehostamalla tilan kayttdd, kuitenkin niin, ettd toiminnalla on tarpeeseen sopivat
filat ja ne tukevat palvelujen tuottamista hyvinvointialueen asukkaille. Toiminnan
kehittdmistd ja tilojen uudelleenjarjestelyd voidaan kuitenkin tehdd vain
hyvinvointialueen saamaan rahoituksen puitteissa.

Omistaminen ja vuokraaminen

[t&-Uudenmaan hyvinvointialue toimii I&hes yksinomaan vuokratiloissa.
Vuokraamisen rinnalla hyvinvointialueen kannattaa tulevaisuudessa tarkastella
my®s omistamisen vaihtoehtoa. Tilojen vuokraaminen siirtad ftiloihin littyvié riskejé
tilojen omistajalle, mutta tuo haasteita tilojen ylldpidon ja huollon suunnitteluun sek&
niiden agjoittamiseen. Myd&s tilamuutosten toteuttaminen toiminnan muuttuessa luo
haasteita, kun tilat eivét ole omassa omistuksessa (Kuva 7).

Hyvinvointialueen on tarkoituksenmukaista keskustella tiloja omistavien kuntien ja
kaupunkien kanssa toiminnan kannalta keskeisten tilojen osalta tilojen hankkimisesta
hyvinvointialueen omistukseen. Ratkaisu filojen omistamisesta ja vuokraamisesta
tulee tehdd@ vertaamalla vaihtoehtojen tarpeenmukaisuutta ja
kokonaistaloudellisuutta.

Vahvuudet Heikkoudet

» Joustavuus, mahdollisuus lyhyeen sitoutumiseen « Pitkdalla aikavalillé kallimpaa
¢ Kustannukset ennakoitavissa ¢ Vuokrausehtoihin vaikuttaminen kesken sopimuskauden

« Riski hallittavissa rakenteiden osalta haastavaa
*Vuokranantaja voi padttéd sopimuksen

Vuokraaminen

Mahdollisuudet Uhat

*Vuokranantaja rahoiftaa tlamuutoksen *Vuokranantajan halu ja osaaminen yll&pidon osalta
*Yll&pitovastuu voidaan siirtdd vuokranantajalle *Vuokranantajan taloudelliset haasteet
«Sijainti voi olla oman omistuksen vaihtoehtoa parempi * Omistusmuutokset
*Olemassa olevan tilan kdyttédn saaminen nopeampaa kuin
oman rakennuttaminen
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Vahvuudet Heikkoudet

*Ylldpidon ja kdytén hallinta *Vaatii pddomaa investointiin
sPaatantd valta kaytosta / kayttdtarkoituksesta eRiski rakenteista, ennakoimattomat vikatilat
*Pysyvyys *Vaatii asiantuntijuutta ja henkildresursseja

Omistaminen

Mahdollisuudet Uhat

eKiinteiston kehitt@dminen eTaloudellinen riski, kustannusten ennakoimattomuus
eKustannusten hallinta/hallittavuus *Rakennukset realisointi
eTarpeisiin sopivat filat «Sijainti, saavutettavuus

Kuva 7 Omistaminen vs. vuokraaminen

Merkittadvimmat tulevat rakennusinvestoinnit
Loviisan pelastusasema

lt&-Uudenmaan hyvinvointialue hyvaksyi elokuussa 2023 Loviisan pelastusaseman
hankesuunnitelman. Pelastusaseman investointi on hyvaksytty valmisteluvaiheen
investointisuunnitelmassa. Loviisan pelastusaseman rakentaminen on tarkoitus
aloittaa 2024 ja rakennus tullaan tekemdadn omaan taseeseen.

Uusi hyvinvointikeskus

[t&-Uudenmaan hyvinvointialue on aloittanut yhteistydssé HUS-yhtymdan kanssa
neuvottelut uuden hyvinvointikeskuksen suunnittelusta Porvooseen. Uudessa
hyvinvointikeskuksessa perusterveydenhuolto, sosiaali- ja perhepalvelut sekd
erityissairaanhoito toimisivat samassa rakennuksessa. Suunnittelussa pyritédn
Bytadmdadn synergiahyotyjd, jotta asiakas saa tarpeen mukaiset palvelut helposti
iiman rajapintaa perus- ja erikoissairaanhoidon vdlilld. Suunnittelu on aloitettu
toiminnan kartoittamisella. Suunnittelun keskidssé on tydntekijdiden ja asiakkaiden
toiminta rakennuksessa. Tavoitteena on 16ytad ratkaisut, jossa huomioidaan
nopeasti kehittyvad teknologia ja |Gdketiede.

Hyvinvointikeskus tulee olemaan 2020-luvun loppupuolen merkitté&vin hanke
hyvinvointialueella, jolla fulee olemaan pitk&n aikavdlin vaikutus palvelujen
tuottamiseen seuraavien vuosikymmenten aikana. Hankkeen suunnitteluun ja
toteutukseen tulee varata riittdvat henkildresurssit hyvinvointialueen
henkildstdsuunnitelmassa. Hyvinvointikeskuksen toteutus tulee vaikuttamaan
kokonaisuutena hyvinvointialueen palveluiden saatavuuteen sekd tulee olemaan
yksi vetovoimatekija alueella niin henkiléstén saatavuuden kuin It&-Uudenmaan
elinvoiman kannalta.
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Kohteiden kunto

Kiinteistdpalveluilla on kdynnissd tilojen teknisen kunnon kartoittaminen. Kaikki

vuokratut kohteet kGydadn 1api Kiinteistdpalveluiden henkildstdn toimesta ja niiden
kunto arvioidaan aistinvaraisesti sekd kdytettdvien raporttien pohjalta. Tarvittaessa
kohteen kunnosta teetdtetddn selvityksid yhteistydssa kiinteistén omistajien kanssa.

Valtaosa tiloista on jo kartoitettu ja pddosin tilat ovat tyydyttavassé kunnossa.
Keskeisimmat huomiot tadhdn mennessd kartoitetuista tiloista:

- Tilojen huoltoa ja ylldpitoa ei ole tehty kaikissa tiloissa suunnitelmallisesti ja
ennakoiden.

- Olosuhdeilmoituksia tulee viikoittain tietyista filoista, jotka kuitenkin ovat
peruspalveluiden tuottamisen kannalta keskeisid.

- Siirtynyt tilakanta on osin soveltumatonta toimintaa varten.

Sisdilmasto

It&-Uudenmaan hyvinvointialueelle on laadittu sisdGilmasto-ongelmien

ratkaisemiseen prosessi. Prosessikuvaus ja toimintaohjeet olosuhdeilmoituksen

tekemiseen 10ytyy henkildstdn infrassa. Vaikeiden sisdilmasto-ongelmien

ratkaisemiseen perustetaan tarvittaessa kohdekohtainen tyéryhma. LisGksi on

linjattu, ettd ItG-Uudenmaan hyvinvointialueella on koordinoivatyéryhma
sisdilmastoasioihin, jonka tavoitteena on jakaa tietoa ja pyrkid
ennaltaehkdisemddn vaikeita sisGilmasto-ongelmia.

Kayttajatyytyvaisyyskysely

11/
36

Kiinteistdpalvelut toteuttivat osana nykytilakartoitusta hyvinvointialueen henkildstolle
tiloja koskevan kayttdjatyytyvaisyyskyselyn. Kysely oli laatuaan ensimmainen ja se oli
vastattavissa hyvinvointialueen intrassa 11.10.-31.10.2023 vdlisend aikana. Kyselyssé

tiloja pyydettiin arvioimaan numeerisesti sek& avoimien tekstikenttien avulla.

Madréaikaan mennessd vastauksia saatiin yhteensd 105 kappaletta. Vastaagjia

pyydettiin arvioimaan vain niit& tiloja, joissa padsadntdisesti tydskentelevat.

Vastaajat nimesivat kyselyyn tilan, jota heid&n arvionsa koski. Vastauksia saatiin

yhteens& 38 eri toimipisteesta.

Keskimadrin hyvinvointialueen tilat saivat arvosanaksi 3,2 kun vastagjilta kysyttiin
kuinka hyvin tilat vastaavat tarvettanne asteikon ollessa yhdesta viiteen (Kuva 8).

Vastaajajoukon ollessa verrattain pieni, ei kyselyn tuloksista voi tehdd& pitkdalle

menevid johtopadtdksid. Kiinteistdpalvelut kayvat IGpi saadun palautteen ja kysely

toteutetaan jatkossa vuosittain.
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Kuinka hyvin tilat vastaavat tarvettanne?
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Kuva 8 Kuinka hyvin tilat vastaavat tarveftanne g

2.6  Vuokrasopimukset

2.6.1 Sopimusten alkuperd

Sopimuksen alkuperd kpl

Kunnalta siirtynyt sopimus 1 R 5/
Erityishuoltopiirilt& siirtynyt sopimus I 45
Vuokra-asetuksen mukainen (3+1) NS 40
Pelastuslaitokselta siirtynyt sopimus [ NG 32

Hyvinvointialueen oma sopimus I 17
Sairaanhoitopiiriltd siirtynyt sopimus Il 2

0 10 20 30 40 50 60
Kuva 9 Sopimusten alkuperd 11/2023
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Siirtyneet sopimukset

Siirtyneilld sopimuksilla tarkoitetaan sellaisia sote- tai pela-toimintaan liittyvié
vuokrasopimuksia, jotka kunta, erityishuoltopiiri, pelastuslaitos tai sairaanhoitopiiri
on tehnyt kolmannen osapuolen kanssa ennen 1.1.2023. NGma sopimukset siirtyivat
sellaisenaan hyvinvointialueille. Valtaosa Itd-Uudenmaan hyvinvointialueen
vuokrasopimuksista on siirtyneit& sopimuksia.

Vuokra-asetuksen mukainen 3+1 -sopimus

Vuokra-asetuksen mukaisella 3+1 -sopimuksella tarkoitetaan kunnan tai
kuntayhtyman ja hyvinvointialueen valisid vuokrasopimuksia, jotka on tehty
Valtioneuvoston asetuksen kunnan ja hyvinvointialueen vdlisen siirtymdékauden
vuokrasopimuksen vuokran maadrdytymisestd vuosina 2023-2026 mukaisesti. Namda
sopimukset ovat astuneet voimaan 1.1.2023 ja ovat voimassa vahintadn 31
pdivaan joulukuuta 2025 asti. Lisdksi hyvinvointialueella on oikeus pident&d
vuokrasopimuksen voimassaoloaikaa yhdelld vuodella imoittamalla siitéd kunnalle
vimeistddn 12 kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymista.
Talldin sopimus padattyy 31 pdiva joulukuuta 2026.

It&-Uudenmaan hyvinvointialueella on yhteensd 40 kpl 3+1 -sopimusta. Osa ndistd
sopimuksista on ns. koontisopimuksia, jotka kasittadvat useamman kuin yhden
rakennuksen. Sopimukset paattyvat edelld kuvatulla tavalla. Mikéli hyvinvointialue
haluaa jatkaa vuokralla oloa kohteissa, tulee hyvinvointialueen ja vuokranantajan
neuvotella kohteeseen uusi vuokrasopimus hyvissé ajoin ennen sopimuksen
padttymisajankohtaa. Uudelleen neuvoteltavia sopimuksia ei ohjata asetuksella
tmv. vaan niiden ehdot ovat vapaasti neuvoteltavissa.

Méadardaikaisten 3+1 sopimuksien uudelleen neuvottelun yhteydessa tulee myds
harkita tilan hankkimista omaan omistukseen. Pitkalla aikavdlillé kohteen
omistaminen on edullisempaa sekd kohteen suunnitelmallinen yllGpito on
hyvinvointialueen padatdksen teon piirissd. Mikdali vuokrasopimusta jatketaan
pidemmadlle aikavdlilld madrdaikaisena tulee kiinteistén omistajan kanssa
neuvotella yhteistydssé huolto- ja kunnossapitoon littyvat toimet, laajuus, laatutaso
ja ajankohta, jotta kohteen kunto vastaa toiminnan tarpeita sekd ovat terveelliset
ja turvalliset kayttaa.

Hyvinvointialueen oma sopimus

Hyvinvointialueen omalla sopimuksella tarkoitetaan hyvinvointialueen 1.1.2023
jalkeen solmimaa vuokrasopimusta. 1.1.2023 jalkeen on solmittu vain toiminnan
kannalta valttamattémid sopimuksia. Kunnilta ja kaupungeilta siirtyneissd tiloissa ei
ole ollut riitté&vasti tiloja esimerkiksi hallinnon henkildston kayttédn sekd osa filoista
on ollut ns. vaistétiloja foiminnalle, jotta hyvinvointialue voi tehdd oman linjauksen
mukaisia ratkaisuja toiminnan tiloiksi. Osa henkildstéstd on tydskennellyt tdman
tyyppisiss@ vaistotiloissa yli vuoden odottaen hyvinvointialueen toiminnan
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kdynnistymistd ja edelleen organisaation linjauksia toimitilojen uudelleen
j@rjestelysta.

Kiinteistopalvelujen henkildstoresurssi ei ole kdynnistysvaineessa ollut riittava
tilamuutosten organisoimiseen. Lisdksi kiinteistépalveluilla ei ole ollut k&ytettdvissa
historiatietoja tilojen huolto- ja ylldpitotoimista tai foiminnan olevan vdaistétilassa.

ARA-vdlivuokrasopimus

ARA-sopimukset perustuvat ARA-lIains&dadantédn, jossa madritellddan
vuokranantajan vuokran madardytymisperusteet. Vuokranmdadrdytymisperusteena
on omakustannusperiaate. ARA-vuokrasopimuksia hyvinvointialueella on 17
kohteesta, joista 14 kohdetta vuokrattu kokonaan hyvinvointialueelle. N&issé
kohteissa olevat asunnot edelleen vuokrataan hyvinvointialueen asukkaille
palvelutarpeen mukaan. ARA-kohteen vuokralaisen tulee olla ARA-ohjeistuksen

14/
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mukainen. Asukasvalintaperusteina ovat asunnon tarve, varallisuus ja tulot. Tulo- ja

varallisuusmadrat on médritelty ARA-Iainsaadanndssa ja erillisessd asukasvalinta
oppaassa on annettu lisGohjeistuksia.

Sopimuspituudet

Valtaosa hyvinvointialueen vuokrasopimuksista on toistaiseksi voimassa olevia
sopimuksia 1-12 kk irtisanomisajalla. Tadman liséksi on 40 kappaletta asetuksen
mukaisia 3+1- sopimuksia, jotka voidaan pdattad aikaisintaan 31.12.2025.

MerkittGdvimmat yli kymmenen vuoden pituiset vuokrasopimukset on esitetty
taulukossa 1.

Sopimuksen nimi  Sopimuksen Kuukausi Vuokranantaja Alkupera

paattymispvm. -vuokra

alv0 %

Sipoo, Paloletku 31.8.2043 56 805,00 | Sipoon kunta Hyvinvointialuee
3, Uusi n oma sopimus
pelastuslaitos
Porvoo, 31.12.2039 25 572,54 | Artun Kunnalta siirtynyt
Johannisbergintie Palveluasunnot Oy | sopimus
6, Palvelutalo
Porvoo, 31.12.2038 25 853,00 | Kiinteistd Oy Kunnalta siirtynyt
Haarapdadskyntie Rauhanléhde 1 sopimus
1, Paaskypellon
hoivakoti
Porvoo, 31.12.2035 30 656,00 | Kiinteistd Oy Kunnalta siirtynyt
Tarkmansintie 8, Rauhanldhde 1 sopimus
Toukovuoren
palvelutalo
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Porvoo, 31.12.2032 52 749,00 | Erikoissijoitusrahast | Kunnalta siirtynyt
Taidetehtaankatu o Evli Vuokratuotto | sopimus
, Perhekeskus

Taulukko 1 Merkittdvimmdét yli 10 vuoden vuokrasopimukset 11/2023
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2.6.3 Vuokranantajat
Vuokrasopimusten lukumaarat

Kaikkiaan hyvinvointialueella on téllé hetkelld (11/2023) noin kaksisataa
sis@dnvuokrasopimusta, eli sopimusta, jossa hyvinvointialue vuokraa tiloja omaa
tfoimintaansa varten kunnilta tai yksityisiltd vuokranantajilta. Eri vuokranantajia on
noin 50 kappaletta. Yksi vuokrasopimus voi k&sittad esimerkiksi ynden pienen asuin-
tai likehuoneiston tai kyseessd voi olla ns. koontisopimus, jossa yhdell& sopimuksella
vuokrataan esimerkiksi useampi paloasemarakennus kokonaisuudessaan.

Top 10 vuokranantajat,
vuokrasopimusten lukumadrd

Porvoon A-asunnot Oy Borgd A-bostdder Ab I 7 |
Loviisan kaupunki I ??
Sipoon kunta I 10
RenorOy I 10
Porvoon kaupunki I 9
Askolan kunta HE 4
Myrskyl&n kunta I 4
Uudenmaan Vammuaispalvelut Oy 1l 4
Lapinjérven kunta 1l 5
Pukkilan kunta B 3
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Taulukko 2 Top 10 vuokranantajat,

Kappalemadrdisesti hyvinvointialueella on eniten vuokrasopimuksia Porvoon
kaupungin kokonaan omistaman tytéryhtién Porvoon A-asunnot Oy:n kanssa (71
kpl) Taulukko 2. Sopimukset ovat pdadsadntdisesti asuinhuoneistojen
vuokrasopimuksia sekd Omenamden ja Palomd&en palvelukeskusten sopimukset.
Hyvinvointialue vuokraa asuntoja Porvoon A-asunnoilta ja edelleen vuokraa
asunnot asiakkailleen. Toiseksi eniten sopimuksia on Loviisan kaupungin kanssa (22
kpl) ja kolmanneksi eniten Sipoon kunnan kanssa (10 kpl).

Yksityisist& vuokranantajista sopimuksia on eniten Renor Oy:n kanssa. Renor Oy:lté
vuokratut tilat sijaitsevat Porvoossa WSOY-talossa ja ovat liike/toimistotiloja,
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aikuissosiaalitydn tiloja sekd vuonna 2024 avautuva nuorisoasema osoitteessa
Mannerheimintie 20 ja Linnakoskenkatu 32. Vuokrattua pinta-alaa Renor Oy:ltd on
noin 2 250 m2 vuonna 2023.

Uudenmaan vammaispalvelut Oy on kiinteistdyhtid, jonka omistavat Ita-
Uudenmaan, Lansi-Uudenmaan, Keski-Uudenmaan, Vantaan ja Keravan sekd
Kanta-Hadmeen ja Pdijat-Hadmeen hyvinvointialueet. Kanta-H&dmeen hyvinvointi
alue on irfautumassa Uudenmaan vammaispalvelut Oy:std. Uudenmaan
vammaispalvelut Oy kiinteistdjen kautta vuokrattua pinta-alaa on noin 4 200 m2.
Uudenmaan vammaispalvelut Oy kiinteistdét omistaa osan vuokraamistaan
kohteistaan ja osin on hankkinut tiloja muilta kiinteistén omistajilta ja edelleen
vuokrannut hyvinvointialueelle.

Eniten vuokrattuja nelioita

Hyvinvointialue vuokraa talld hetkell&d huonealassa mitattuna eniten tilaa Porvoon
kaupungilta (n. 20 000 hum?2) ja toiseksi eniten Sipoon kunnalta (n. 19 700 hum?2)
Taulukko 3. Suurin yksitt@inen Porvoon kaupungilta vuokrattu kohde on Nd&sin
terveysasema (n. 10 500 hum?2) ja Sipoon kunnalta Nikkilan sosiaali- ja
terveysasema (n. 8 300 humz2). Kolmanneksi eniten tilaa vuokrataan Porvoon A-
asunnoilta (n.17 100 hum?2).

Porvoon A-asuntojen asuntoja vuokrataan myds Uudenmaan vammaispalvelujen
kautta. Etevan aikana Uudenmaan vammaispalvelut hoitivat Etevan filahallintoa,
jolloin Uudenmaan vammaispalvelut ovat vuokranneet tiloja Etevan kayttédn A-
asuntojen kautta. Sopimukset siirtyivat vuoden vaihteessa Ita-Uudenmaan
hyvinvointialueen vastattaviksi.

Top 10 vuokranantajat,
eniten vuokrattuja neliditd (huoneala)
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Taulukko 3 Top 10 vuokranantajat, eniten vuokrattuja neliétd (huonealq)
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2.7 Toimitilakustannukset
Vuokrakustannukset merkittavin toimitilakustannusten era

Hyvinvointialueen toimitilakustannukset koostuvat vuokrista, kiinteistéjen ylldpidon,
siivouksen ja hallinnon kustannuksista, henkiléstokustannuksista, materiaaleista,
energiasta, vedestd sekd poistoista ja rahoituskustannuksista.

Koska It&-Uudenmaan hyvinvointialue toimii ldhes yksiomaan vuokratiloissa, on
vuokrakustannukset selvasti suurin erd [td-Uudenmaan toimitilakustannuksista
(Taulukko 4). Vuonna 2023 It&-Uusimaa maksaa vuokria arviolta 19,2 miljoonaa
euroa. Kokonaisuudessaan toimitilakustannukset vuonna 2023 ovat arviolta 20,0
miljoonaa euroa.

[t&-Uudenmaan vuokrasopimuksissa vuokrat on padsadntdisesti sidottu
elinkustannusindeksiin. Vuokrat nousevat yleisen kustannustason noustessa.
Vuonna 2024 vuokrien arvioidaan olevan noin 2,2 miljoonaa euroa enemmdan kuin
vuonna 2023. Nousu koostuu indeksikorotuksista sekd uusista kohteista kuten Sipoon
pelastusasema ja vammaispalveluiden ja aikuissosiaalitydn tilamuutoksista.

MEUR Ennuste 2023 Budjetti 2024
Vuokrakustannukset 19,2 21,4
Kohteiden kunnossapito 0,0 0,5
Sahkd 0,2 0,3
Henkilostokustannukset 0,2 0,3
Siivous 0,1 0,1
Muut toimitilakustannukset yht. 0,3 0,4

Yhteensa 20,0 23,0

Taulukko 4 Toimitilakustannukset ennuste 2023 ja budjetti 2024

Vaikka hyvinvointialue toimii pddosin vuokratiloissa, syntyy kohteista myds muita
kustannuksia vuokran lisdksi. Merkittavimmat erdt vuokrien liséksi ovat kohteiden
kunnossapito, sahkd ja siivous. Naiden liséksi on muita pienempid kustannuseria
kuten vesi-, jdtehuolto- ja vartiointikustannukset. Ndiden muiden
toimitilakustannusten arvioidaan olevan vuonna 2024 yhteensd 0,4 miljoonaa
euroa.

Vuokrattavaan kohteeseen liittyvien kustannusten jakautuminen vuokranantajan
ja vuokralaisen valilld madaritellddn vuokrasopimuksessa. Ita-Uudellamaalla, kuten
muillakin hyvinvointialueilla, on sisalldltadn keskenddn hyvin erilaisia
vuokrasopimuksia.

Puhtaassa padomavuokrasopimuksessa vuokralainen maksaa vuokranantajalle
ainoastaan pddomavuokraa ja vastaa itse kaikista muista kustannuksista (yllapito,
siivous, vuosikorjaukset jne.). Puhtaassa kokonaisvuokrasopimuksessa vuokralainen
maksaa vuokranantajalle pddoma- ja ylldpitovuokraa ja vuokranantaja vastaa
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esim. ylldpidon ja siivouksen jarjestmisestd ja kustannuksista. Usein
vuokrasopimukset ovat jokin valimuoto pddomavuokrasopimuksen ja
kokonaisvuokrasopimuksen vdalilta.

ARA-kohteiden vuokrat madaraytyvat omakustannusperiaatteella. Vuokranantaja
ja vuokralainen kayvat yhdessd keskustelua kohteen huolto- ja
yllGpitokustannusten muodostumisesta. Vuosittain kiinteistdbn omistajan tulee antaa
selvitys tosiallisista kustannuksista ja mikali maksetut vuokrat eivéat vastaa tosiallisia
kustannuksia tasataan vuokraa seuraavina vuosina.

Erilaiset valttadmattémat tilamuutokset toiminnan muuttuessa tai tydontekijdiden
turvallisuuteen liittyen on yksi kustannuserd, jota ei voida tarkoin mdadaritelld
nykytilanteessa. Tilamuutokset ovat pddsdantdisesti tilan kaytt&jan
kustannettavissa. Rahoitus ndihin voidaan neuvotella tilojen omistajien kanssa
erilaisia malleja kayttden kertasuorituksesta aina madrdaikaiseen
investointivuokraan.

Toimitiloista ei ole saatavilla historiatietoja, silld tieto on j&@anyt kuntien, kaupunkien
ja kuntayhtymiin. Tilojen historiatietojen mm. huolto- ja yliGpitoimien ajoitukset sek&
niiden laajuus ei ole kattavasti tiedossa Kiinteistopalveluilla, jolloin pitkan aikavalin
suunnitelmien tekemien ei ole mahdollista pohjautuen aikaisempaan tietoon.
Kiinteistdpalvelujen tulee keratd tietoa eri Idhteistd suunnitelmien ja tilojen kunnon
selvittGmiseksi. Vuoden 2024 aikana rakennusten kunnot tulee selvittad, jotta tilojen
jatkovuokrasopimuksissa voidaan ottaa kantaa tilojen yliGpitoon littyen. Mikdli
tiloja ollaan hankkimassa omaan omistukseen, on tunnettava tarkoin tilojen huolto-
ja yllépitohistoria teknisen arvon madarittelyn pohjaksi.

Osin vuokrasopimuksissa vuokraan ei sisally séhko-, vesi-, [Gmpd-, tai
ja@tekustannukset. Tallaisia sopimuksia on tehty vapailta markkinoilta, joita ei sido
kuntien ja hyvinvointialueen asetus vuokrauksesta. N@itd kustannuksia ei ole
huomioitu vuoden 2023 budjetin laadinnassa. Koska historiatietoja ei ole kattavasti
saatavilla ko. Kustannuksien osalta on vuoden 2024 budjetti kustannuksien osalta
laadittu vain ensimmadisen ékk tietojen pohjalta. Todelliset kustannukset toimitiloista
saadaan vasta toteumatietojen kirjautuessa kirjanpitoon, jonka jélkeen
kustannuksia voidaan tarkemmin budjetoida.

lta-Uudenmaan toimitilakustannukset vs. muut hyvinvointialueet

Maakuntien tilakeskus on arvioinut, ettd vuonna 2023 hyvinvointialueiden
toimitilakustannukset ilman henkildstdkustannuksia ovat keskim&adrin noin 10
prosenttia hyvinvointialueiden toimintakuluista. It&-Uudellamaalla vastaava luku on
noin 5 prosenttia.

[t&-Uudellamaalla vuokrakustannus vuokrattua neliétd kohti kuukaudessa on talla
hetkell& noin 14 euroa (Kuva 10). Tdmda on saman verran kuin Vantaa-Keravan
hyvinvointialueella ja selvasti véhemman kuin muilla Uudenmaan alueen
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hyvinvointialueilla. Eroa muihin hyvinvointialueisiin selittad 1ta-Uudenmaan kaytdssa
olevien ftilojen kunto ja ikd. Vanhentuneet ja huonokuntoisten tilojen
pddomavuokra on alhaisempi kuin nykyaikaisten ja uudempien tilojen
pddomavuokra.

Vuokrakustannus keskimadrin €/m2/kk

lt&-Uudenmaan hyvinvointiclue || N (-
vantaa-Keravan hyvinvointialue || KGN
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue || G :
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue || NG ¢

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Kuva 10 Keskim&drdinen vuokrakustannus lasketfuna tammi-heindkuun toteutuneista vuokrakuluista ja
vuokrattujen nelididen mdadrdastd. Lahteet: Maakuntien tilakeskuksen Modulo-filatiefopalvelu 30.9.2023
ja tutkihallintoa.fi 9/2023. Lukuihin siséltyy jonkin verran epavarmuutta, silla kaikki kunnat eivdt ole
laskuttaneet kaikkia alkuvuoden vuokria 07/2022 mennessd.
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3 TILATARPEEN ARVIOINTI

Toimialakohtainen arvio tilatarpeesta on koostettu toimialojen edustajien kanssa
k&ydyistd keskusteluista.

3.1  Perhe- ja sosiaalipalvelut
Vammaispalvelut

Perhe- ja sosiaalipalvelujen merkittavin tilakanta on vammaispalvelujen
asukasvuokratilat. Vammaispalvelujen toimitilakanta on siirtynyt Etevan ja
Krékullan sopimuksista. Vammaispalvelujen kdytdssé on noin 15 000 m2.

Tilakanta muodostuu hallinnon tiloista, jotka siirtyvat vuoden 2024 aikana
Tekniikankaari 1, Porvoo. Porvoon kaupungin vammaispalvelun hallinnolliset tilat
ovat vuosia olleet Omenamd&enpalvelukeskuksessa, jossa tilat eivat ole olleet
tarkoituksen mukaiset tydntekijdiden tydskentelyyn ja asiakkaiden
vastaanottamiseen. Lisdksi Kérkullalla ja Etevan hallinnossa on ollut filoja, jotka
yhdistyvat yhdeksi isommaksi kokonaisuudeksi uusien tilojen myota.

Vammaispalvelujen pdivatoimintaa on nykyisellddn useassa eri tilassa, sillé
toimintaa tulee jarjestéd suomen- ja ruotsinkielisille omissa tiloissa sek& alaikdiset
ja taysi-ikdiset tulee olla omissa tiloissa. Pdivatoiminnan tilat vaativat tiloilta
erityisid vaatimuksia mm. Esteettdmyyden, wc-tilojen ja saavutettavuuden osalta.
Esteettdomyys ei ole vain likunnallista esteettémyyttd vaan myds vaatimuksia on
akustiikan, pintamateriaalien ja valaistuksen osalta. Lisaksi erilaiset vammat- ja
sairaudet aiheuttavat asiakkailla kayttdytymisen haasteita, jolloin materiaalit, tilat
ja tyéntekijdiden turvallisuuteen tilojen osalta tulee kiinnitt&d erityistd huomiota.

Vammaispalvelujen pdivatoiminnan ftilat tulee tulevaisuudessa tarkastella ja
jarjestelld vudelleen, jotta toiminta on tarkoituksen mukaisissa tiloissa ja filat
saadaan tehokkaaseen kayttéon. Tilojen ollessa hajallaan useassa eri
toimintayksik&ssé muodostuu toiminnan henkildstdresurssien kayttdéon
tehottomuutta. Yhdistamalld mm. Pdivatoimintaa ja lyhytaikaishoitoa samaan
tilaan, voidaan tiloja kayttaéd tehokkaammin sekd& henkilbkuntaresursseja
kohdentaa paremmin toiminnan laatuun.

Paivatoiminta toimii Porvoon alueella ikddntyneissa tiloissa, joissa tilat eivat
vastaa kaikilta osin toiminnan jarjest@misté asianmukaisesti. Kevadlld 2023 tuli yksi
tila sulkea haastavan sisdilmaongelman vuoksi.

Askolassa asumisyksikdssé ei ole tiloja pdivatoiminnan jarjestémiseen.
Paivatoimintaa on jarjestetty alkuvuodesta Askolan kunnan omistamassa filassa
Linnankoskentie 49. Tiloissa on kevadlld sattunut laagja vesivahinko ja filat ovat
poissa kaytdssd. Vaistdtilat on jarjestetty Mantyrinteen palvelukeskuksesta ja
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korvaavia tiloja on pyritty 16yt&madn olemassa olevasta tilakannasta. Toimintaan
sopivia tiloja ei ole |6ydetty, joten korvaavia tiloja on kartoitettu
tilaelementtiratkaisuna leasing sopimuksella. Kunta on osoittanut tilaelementeille
soveltuvan maapohjan IGheltd asumispalvelukeskusta.

Porvoossa pdiva- ja tydtoimintaa jarjestetadn:
- Johannisbergintie 31

- Agatan 15

- Teollisuustie 20 A

- Teollisuustie 21

Lisdksi pdivatoimintaa jarjestetddn Utterbdck:n asumisyksikdssa.

Witterberginkadulle on valmistumassa vuonna 2026 kesalld A-asuntojen kohde,
johon tulloan sacamaan vammaispalvelun asuintiloja 10 asukkaalle. Tdma tulee
helpottamaan tilannetta asumispalvelujen osalta, mutta ei tule ratkaisemaan
kokonaisuudessa vammaispalvelujen asumispalvelujen haasteita. Uusien filojen
myo6téd luovumme kahdesta Uudenmaan vammaispalvelun asumisyksikdstd, jotka
eivat ole endd tarkoituksenmukaisia ja niisté on tullut iimoituksia
sisdilmaongelmista. Kohteiden peruskorjaaminen ei ndkemyksen mukaan ole
teknis-taloudellisesti kannattavaa vastaamaan tdman pdivan asumisen
vaatimuksia erityisasumisen osalta.

Vammaispalvelulla on asumisyksikkd Sipoossa, seké pdivatoimintaa Loviisassa.
Ndiden filojen osalta ei tehty tarvetta muutoksille lyhyelld aikavalilla.

Vammaispalvelut

Huoneala (sis. yhteiset 15000 hum?2

tilat kuten kaytavat)

Toimitilakustannukset 2,5 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 13,9 EUR/hum2/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muvutoksesta vuoteen Vammaispalvelulain muutokset

2030 mennessd vaikuttavat tilatarpeen suunnitteluun

Lasten, nuorten ja perheiden palvelut

Neuvolo- ja lapsiperhepalveluita tarjotaan kunnissa ja kaupungeissa
terveysasemien yhteydessd Loviisassa, Sipoossa, Pukkilassa, Askolassa ja
Myrskyl&ssda.

Perhekeskus (Taidetehtaankatu 4, Porvoo) tarjoaa neuvolao- ja lastensuojelun
palveluita sekd lasten ladkinndllistd kuntoutusta. Tilat ovat uudehkot ja
asianmukaiset foiminnan jarjestamiseksi. Sopimus tiloista on siirtynyt Porvoon
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kaupungilta. Sopimuksen viimeisin pdivitys on tehty 23.5.2018 ja sopimuksen kesto
n 15 vuoden mdadardaaikainen. Perhnekeskuksessa tilat ovat osin ahtaat nykyiselle
tyéntekijimadralle, mutta ratkaisu tilojen osalta on haastava toteuttaa
uudelleen jarjestelyll@. Tarkastellessa pitkalla aikavalillé hyvinvointialueen
asukasprofiilin kehittymist& tulee alaikdisten maard vahentymdadn alueella, jolloin
asiakasmdadrien oletetaan tulevaisuudessa laskevan. Kuitenkin tulee huomioida
lainséaddanndn vaatimukset/muutokset tydntekijdiden madrdn mitoituksessa.
Koulu- ja opiskelijaterveydenhuoltoon littyvat tilat ovat koulujen ja oppilaitosten
yhteydessd. Kyseessd on pddsddantdisesti yksittdisia tiloja tai muutamia huoneita
kouluissa ja oppilaitoksissa. Kouluterveydenhuollolla on yksi isompi tilakokonaisuus
Porvoossa Linnankoskenkatu 37, jonka sopimus on asetuksen mukainen 3+1 -
sopimus. Koulu- ja opiskelijahuollon filatarpeet on hajanainen kokonaisuus ja
haasteena on, ettei kaikissa kouluissa ole tarpeeseen soveltuvia tiloja, joka luo
haasteen palvelun tuottamisen palvelun piirissé oleville henkildille.

Lasten, nuorten ja perheiden palvelut

Kokonaisneliot (sis. 9400 hum?2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 2,5 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 22,2 EUR/hum?2/kk
Arvio tilatarpeen Vahenee

muutoksesta vuoteen

2030 mennessd

Tyoikaisten sosiaalipalvelut

Tyéikdisten sosiaalipalveluja on annettu useassa eri tilassa Porvoossa WSOY-
talossa. Tydntekijdmadrd on kasvanut hyvinvointialueen muodostamisen jalkeen
sekd osa tydntekijdistd toimii vaistotiloissa. Sosiaalipalvelujen tilatarvetta
kartoitettiin kevadalla 2023 ja pddatettiin yhdistdd toiminnot yhteen isompaan
kokonaisuuteen, jolloin eri palvelut voidaan antaa mahdollisimman kattavasti
yhdestd palvelupisteestd. Lisaksi yhteistyd eri yksikdiden valillé tehostuu.

Uusien tilojen suunnittelu tehtiin kesalld 2023 ja sopimus uusien tilojen osalta tehtiin
syksyllé 2023. Tilojen odotetaan valmistuvan kayttédn 06/2024. Uudet tilat on
pyritty suunnittelemaan muuntojoustaviksi sekd huomioimaan hybriditydskentely.
Tilojen kayttdédn saaminen edellyttad hyvinvointialueelta myds irtokalusteisiin
investoimista vuoden 2024 budjetista.

Muiden kuntien alueella ei ole ndhty tarvetta tlamuutoksille toiminnan osalta.




.’\l"

AT

Maakuntien tilakeskus Raportti

27.11.2023

Koivulan asumisyksikdn (1 738 hum?) tilat on ollut vajaakaytdlld useita vuosia, sillé
tilat eivat vastaa asiakasprofiilin muutosta. Tilat on suunniteltu ryhmd&asumiseen,
mik& ei vastaa tadman pdaivan tarvetta. Tilojen tulisi olla yhden hengen maijoitus-
tai asumishuoneistoja. Lisdksi tiloissa on turvallisuuspuutteita henkildnkunnan
osalta.

Koivulan asumisyksikdssé on aloitettu syksylld 2023 suunnittelu tilojen muutoksista
vastaamaan toiminnan tarvetta. Tiloihin tehtdvd muutostyd on valttamaton,

jotta asiakasprofiilin haasteisiin voidaan vastata ja parantaa tydntekijdiden
turvallisuutta.

Tyoikdisten sosiaalipalvelut

24/
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Kokonaisneliot (sis. 2200 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,5 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 18,9 EUR/ hum?/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muvutoksesta vuoteen Lains&&d&nndn muutokset voivat

2030 mennessd vaikuttaa filatarpeeseen
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Mielenterveys-, pdaihde- ja asumispalvelut

Mielenterveys-, pdihde- ja asumispalvelut

Kokonaisneliot (sis. 3300 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,7 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 17,7 EUR/hum?/kk
Arvio tilatarpeen Pysyy ennallaan

muutoksesta vuoteen

2030 mennessa

lkdantyneiden palvelut

lt&d-Uudenmaan hyvinvointialueella ikGéntyneiden madrd tulee merkittavasti
kasvamaan tulevina vuosina. Tdma asettaa kiinteistdpalvelujen osalle tarvetta
lisata tiloja kasvavan ikdryhman vuoksi, mikdli omaa tuotantoa palvelun osalta
jatketaan nykytasolla. 2020 - luvulla on arvioitu tarvittavan yksi uusi yksikkd
vanhusten tehostetun tuen asumiseen. Porvoon kaupungin kanssa kdytyjen
keskustelujen pohjalta on tallaiselle asumisyksikolle alustavasti kaavoitettu
maapohja, mikali tarve yksikdn perustamiselle on It&-Uudenmaan
hyvinvointialueen toimesta.

lk&antyneiden palveluja tarjotaan osin erityisen haastavissa tiloissa, joissa tadman

25/
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pdivan vaatimukset eivat tayty tilojen mitoituksien osalta. Osa ftiloista on teknisesti

heikossa kunnossa ja korjausvelkaa on muodostunut. On tarpeen mukaista
arvioida ftilojen soveltuvuutta tulevaisuuden toiminnan tarpeisiin ja tehd&
muutoksia tilajarjestelyjen osalta, jotta palvelua voidaan tarjota terveellisissd,
turvallisissa ja tarkoituksen mukaisissa filoissa. Tilamuutosten osalta tulee arvioida
kustannukset suhteessa peruskorjaamiseen ja uudisrakennuksen valillé
huomioiden yldpitokustannusten vaikutus pitkalla aikavdalilla.

lk&antyneiden palveluissa on haasteena tyéntekijdiden saatavuus, jolloin
nykyaikaiset ja viintyisat tilat, logistisesti helposti saavutettavissa nousee yhdeksi
veto- ja pitovoima tekijdksi, kun hyvinvointialue pyrkii rekrytoimaan ja pitédmadn
henkildkunnan tydssd vanhusten palvelujen parissa. Viihtyisat ja tarkoituksen
mukaiset filat yllapitavat omalta osaltaan tydssé jaksamista.

Véestdn ikaantyessd ja ikddntyneiden madérdn kasvaessa erilaiset kotona
asumista tukevien palvelujen tarve tulee kasvamaan. Henkildkunnan madran
seka erilaisten digitaalisten ja etdpalvelujen lisa&ntyessa tilatarve kasvaa.
Nykyiset tilat ja niiden ominaisuudet eivat tule vastaamaan tulevien vuosien
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tarpeita vaan tarvetta uusille tarpeen mukaisille tiloille tulee olemaan. Etenkin
etd- ja digipalvelut tulevat tarvitsemaan tarkoituksen mukaisia tiloja toiminnan
j@rjest@miseksi.

Ikaantyneiden asumispalvelut

Kokonaisneliot (sis. 40 900 hum2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 7,9 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 16,1 EUR/hum?2/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muvutoksesta vuoteen

2030 mennessa

Kotona asumista tukevat palvelut

Kotona asumista tukevat palvelut

Kokonaisneliot (sis. 1100 hum2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,3 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 22,7 EUR/hum2/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muvutoksesta vuoteen

2030 mennessa

Kotihoitopalvelut

Kotihoitopalvelut

Kokonaisneliot (sis. 1700 hum?2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,3 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 14,7 EUR/hum?2/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muvutoksesta vuoteen

2030 mennessad
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3.3 Yhteiset terveyspalvelut

Terveysasemia on jokaisessa hyvinvointialueen kaupungissa ja kunnassa.
Palvelujen madrd ja saatavuus vaihtelee kuitenkin merkittavasti alueellisesti.
Suurimmat terveysasemat ovat Porvoossa, Loviisassa ja Sipoon Nikkildssd.
Maaliskuussa 2023 avattiin Sipoon Séderkullaan terveysasema, joka on ollut
avoinna osan viikosta. Terveysaseman toiminnan k&ynnistdmistd on haitannut
merkittavasti henkildkunnan saatavuus.

Terveyspalvelujen saatavuutta ja filakannan kuntoa tulee tarkastella
terveysasemien osalta pitkalléd aikavdalillé. Tilojen kunto ja tarkoituksen mukaisuus
toiminnan jarjest@miseksi tulee tarkastella kriittisesti. Tarkoituksen mukaiset,
terveelliset ja turvalliset tilat tulee olla tydntekijdiden kaytettdvissa
yhdenvertaisesti alueella. RiittGvan kokoiset yksikdt ovat tydyhteisén kannalta
merkityksellisi&, jolloin niiden haavoittuvuus poissaolojen ja loma-aikoina ei ole
kriittinen yhden henkilén osalta. Toiminnan laatu on tasaisempaa ja tilahallinto
tehokkaampaa, kun toimintoja on keskitetty.

Terveysasemapalvelujen keskittdmisen myotd tulee 16ytad asutuskeskittymiin
edelleen palvelujen saavutettavuudelle uudenlaiset toimintamallit, jotta
palvelujen piiriin p&dsee matalalla kynnykselld yhdenvertaisesti. Tma edellyttad
eri foimialojen yhteistydta sekd erilaisten palvelujen tuottamismuotojen
vaikuttavuuden ja kustannusten arviointia.

Terveyskeskussairaalapalveluja on tavoitteena vahentdd ja 16ytad palvelujen
tuottamismuodot niin, ettd palvelut ovat saatavissa henkildn kotona. Tatma&
edellyttéd toimintatapojen muutosta seké kasvattaa kotona tuotettavien
palvelujen ja apuvdlineiden kysyntad, jotta riittéva tuki voidaan jarjestad.
Terveyskeskussairaalapalvelujen osalta tulee tiloja tarkastella tarkastelujakson
aikana yhteistydssd toiminnan kanssa.

Ladakinndllisen kuntoutuksen tarve kasvaa, jotta hyvinvointialueen asukkaita
voidaan tukea omassa arjessa ja ennalta ehkdaistd sekd lyhentéd raskaamman
palvelun tarvetta. Vaestdn ikGantyessd tulee ladkinndllisen kuntoutuksen
palvelun tarve kasvamaan, joka tulee ndkymdadn myods kiinteistépalvelujen
tarpeena arvioida toiminnan tilatarpeita vuosikymmenen loppupuolella.

Suun terveydenhuollon osalta tilatarvemuutoksia ei ole tarkastelujakson aikana
nykyisen fiedon pohjalta. Nasin terveysaseman osalta tiloissa on haasteita, mutta
tulevaisuudessa uusi hyvinvointikeskus mahdollistaisi suun terveydenhuollon osalle
nykyaikaiset ja tarkoituksen mukaiset filat toiminnalle. Sipoon Séderkullassa suun
terveydenhuoltoa jarjestet&dn pienessd yksikdssd, jota tulee tarkastella lyhyellé
aikavdlilld edelleen.
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Terveysasemapalvelut

Kokonaisneliot (sis. 7 600 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 1,8 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2

19,7 EUR/hum?/kk

Arvio tilatarpeen
muutoksesta vuoteen
2030 mennessa

Vahenee

Suun terveydenhuolto

Suun terveydenhuolto

Kokonaisneliot (sis. 3500 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0.8 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2

19,0 EUR/hum?/kk

Arvio tilatarpeen
muutoksesta vuoteen
2030 mennessa

Pysyy ennallaan

Terveyskeskussairaalapalvelut

Terveyskeskussairaalapalvelut

Kokonaisneliot (sis. 6 600 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 1,4 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2

17,7 EUR/hum?/kk

Arvio tilatarpeen
muutoksesta vuoteen
2030 mennessa

Vdhenee
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Laakinnallisen kuntoutuksen palvelut

Laakinndllisen kuntoutuksen palvelut

Kokonaisneliot (sis. 3300 hum?
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,8 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 20,2 EUR/hum?/kk
Arvio tilatarpeen Kasvaa

muutoksesta vuoteen

2030 mennessa

Pelastustoimi

Pelastustoimen osalla on tarve 2020-luvulla vudistaa ja uudelleen sijoittua I1&-
Uudenmaan hyvinvointialueella. Tilakanta pelastustoimen rakennuksissa on
vaihtelevaa. Suurimmat filahaasteet littyvéat VPK-toiminnan filoihin, joissa osassa
on merkittavid puutteita ja korjausvelkaa.

Sipooseen on valmistunut uusi pelastusasema syksylld 2023. Porvoon
pelastusasema on valmistunut 2004 ja Loviisaan valmistuu uusi pelastusasema
syksylléd 2025, jolloin vanha Loviisan pelastusasema poistuu foiminnan kdytdsta.
Askolassa on pelastusasema valmistunut vuonna 2015, Pukkilan pelastusasema
1991, Myrskyl@n pelastusasema 1999 ja Lapinjérven pelastusasema 2022.

Séderkullaan on tarve alueen laajentumisen vuoksi perustaa uusi pelastusasema
ensihoitoyksikolld. Porvoon osalta Hinthaaran VPK:n tilat on tarkoituksenmukaista
korvata uusilla tiloilla. Vuosikymmenen loppupuolella tulee arvioida tarve
pelastusasemalle Porvoon itGpuolelle, mikali alueen kehittyminen jatkuu
ennusteiden mukaan.

Pelastustoimen palveluverkkoa sddtelee lainsddddantd, jolloin kaupunkien ja
kuntien laajentuessa, tydpaikka-alueiden kasvaessa tulee pelastustoimen
saavuttaa alue lain madradmissé ajoissa. Kaupunkien ja kuntien kanssa tulee
tehd& ennakoivaa yhteistyotd, jotta lain madraddmat palvelut voidaan tuottaa
kaupunkien ja kuntien kehittyess& edelleen.
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Pelastustoimi

Kokonaisneliot (sis. 13400 hum?2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 2,4 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 14,6 EUR/hum?2/kk
Arvio tilatarpeen Pysyy ennallaan

muutoksesta vuoteen

2030 mennessa

3.5 Konsemni- ja strategiapalvelut

Konserni- ja strategiapalvelut toimivat useassa eri toimintapisteessd. Padosin
hallinto sijoittuu Porvooseen WSQOY - taloon, jossa on filoja kolmessa eri
kerroksessa. Lisdksi tiloja on Loviisan terveysasemalla, Sipoon Kuntalassa ja
Tekniikankaaren filoissa. Konserni- strategiapalvelujen toimitilat ovat
henkildstdomadradn ndhden alimitoitetut, silld tavoitteena on hyddyntad
joustavia filajarjestelyja sekd tarjota etdtydmahdollisuus tehtdvissd, joissa se on
mahdollista. Kuitenkin filojen alimitoitus haastaa tydn tekemistéd tarkoituksen
mukaisesti ja esim. kokous- ja neuvottelutiloja ei ole riittavasti tarjolla.

Konserni- ja strategiapalvelujen alle kuuluu demokratiapalvelut. Lautakuntien,
aluehallituksen ja valtuuston tydskentelyyn on pyritty [0ytédmdadn kohtuulliset
tyéskentelytilat, mutta tulevaisuudessa ndiden tilojen uudelleenjarjestely on
tarkoituksenmukaista.

Hallinnon tilatarve tulee tarkastella vuoden 2024 aikana ja pyrkid 16ytdmadn
ratkaisu nykyisten filojen korvaamiseksi tarkoituksenmukaisemmiksi. Kuitenkaan
tilamuutoksille ei ole varattu budjettia eikéd taloudellinen tilanne mahdollista
merkittdvid investointeja tilamuutosten osalle. Kuitenkin haasteet toimimattomista
tiloista vahentdd tydssd viihtyvyyttd ja heikentad tyén tehokkuutta.
EtGtydskentely tulisi olla vaihtoehto hallinnollisessa tydssa, eika tilapuutteen vuoksi
ohjattua valintaa.

lt&-Uudenmaan hyvinvointialueella ei ole keskitettyd arkistoa. Arkistomateriaali
on hajallaan monessa eri tilassa kuntien ja kaupunkien filoissa. Tarkastelujakson
aikana tulee arkistointi jarjest&d keskitetysti alueella.

Ateriapalvelut tuottavat ravintoa keittidissd, jotka on alun perin mitoitettu vain
kyseisen rakennuksen aterioiden tuottamiseen. Nykyisellddn osassa keittidsta
valmistetaan aterioita useampaan yksikkéon. Tilat eivat vastaa toiminnan
tarvetta. Ité-Uudenmaan hyvinvointialueella ei ole keskuskeittidétd, jossa ateriat
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voidaan valmistaa yksikéihin. Itd-Uudenmaan hyvinvointialueella on kriittinen
tarve keskuskeittidlle, jotta ateriapalvelut voivat tuottaa toiminnalle
tarkoituksenmukaista ravintoa. Nykyiselld&n on eritt&in suuri riski, ettd aterioita ei
voida valmistaa tai toiminta keskeytyy tila haasteiden vuoksi.

Konserni- ja strategiapalvelut

Kokonaisneliot (sis. 3200 hum2
yhteiset tilat kuten

kaytavat)

Toimitilakustannukset 0,8 MEUR/v
BUDJ. 2024

Toimitilakustannus/hum2 20,8 EUR/hum2/kk
Arvio tilatarpeen kasvaa

muvutoksesta vuoteen

2030 mennessd
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4 TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI
4.1 Ita-Uudenmaan vaestdnkehitys

Asukasluvun ennustettu muutos ikaryhmittain

lkdryhma Asukasluku Asukasluku Asukasluvun Asukasluvun

tarkastelujaksan tarkastelujakson muutos muutos {%)

alusza opussa

O-&-vuotiaat 8355 5 580 -775 -12 %
7-15-vuoctiaat 10904 5153 -2 751 -25%
156-19-vuotiaat 4575 3 666 -1 009 -22%
20-64-vuotiaat 53707 52 018 -1 689 -3 %
65-74-vuotiaat 12523 12 512 -11 -0 %
¥li 75-vuotiaat 9376 17 048 76e72 B2 %
Yhteensd 97540 98 977 1437 1%

Taulukko 5 Asukasluvun ennustettu muutos ItG-Uudenmaan hyvinvointialueella vuodesta 2020 vuoteen
2040 mennessd. Lahde: Tilastokeskuksen véestGennuste

[t&-Uudenmaan hyvinvointialueella vaestémadran kehitys on maltillisen
noususuuntainen. Tilastokeskuksen ja kuntien ja kaupunkien ennusteet eroavat hieman
toisistaan. Kuntien ja kaupunkien nGkemyksen mukaan etenkin Sipoossa ja Porvoossa
vaestdmaadra tulisi kasvamaan tilastokeskuksen ennusteita enemman. Tahéan trendiin
littyy vahvasti kuntien ja kaupunkien strategiset linjaukset mm. kaavoituksen ja
palvelujen tarjoamisen osalta. Askola, Pukkila, Myrskyld, Lapinjdrvi ja Loviisan osalta
NAhd&an ennusteiden mukaan vaestémdadran laskua ja voimakasta muutosta
suhteessa ikdihmisten madrdan kasvuun muihin ikGryhmiin suhteutettuna.

Vaestdn ikGantyessa erilaisten sosiaali- ja terveyspalvelujen tarve tulee kasvamaan.
Etenkin ik&ihmisten ndkoékulmasta IGhipalvelujen saatavuuteen tulee kiinnittad erityista
huomiota murroksessa, jossa palveluja vahvasti digitalisoidaan ja vied&an
etdpalveluiksi. Siirtymdavaiheessa tulee 16ytad ratkaisuja, jotka luo siltaa IGhipalveluista
kohti digi- ja etGpalveluja. Sirtymdaaika tulee olemaan vuosia. Tarkoituksen mukaista
on keskitt@& palveluita isompiin yksikdihin, jotta resurssit saadaan kohdennettua
palvelun tuottamiseen.




Maakuntien tilakeskus Raportti 33/

/S
«
& 36

27.11.2023

.‘.\lp‘

4.2 Kaavoitus

Kaavoitus ohjaa sitd mihin yhteiskunnan eri toiminnot kunnissa ja kaupungeissa
sijoittuvat. Kunnat ja kaupungit vastaavat kaavoituksesta eli vime k&dessd kunnat
ja kaupungit padttavat yleis- ja asemakaavoissaan mitd toimintoja millekin tonfille

tai rakennukseen voidaan sijoittaa.

Aikaisemmin kunnat ja kaupungit ovat vastanneet sek& kaavoituksesta etftd sote- ja
pela-toiminnan jarjestémisestd. Voidaankin ajatella, ettd sote- ja pela-toiminnan
tarpeiden huomioiminen esimerkiksi uusilla asuinalueilla on ollut suoraviivaisempaa.
Viime kadessd sama kuntaorganisaatio on vastannut seké sote- ja pela-toiminnan
palveluverkosta, ettd kaavoituksesta. Nyt sote- ja pelastustoimen palveluverkko ja
sen kehittdmien on hyvinvointialueen vastuulla, mutta hyvinvointialue ei voi itse
kaavoittaa toiminalleen tontteja. Jatkossa hyvinvointialueiden tulee kyetd
reagoimaan, mikali kunta tai kaupunki kaavoittaa esimerkiksi suuren alueen
korkeariskiselle toiminnalle. Tallainen uusi alue voi edellyttdd jopa uuden
pelastusaseman perustamista.

Jotta tulevaisuuden tarpeita pystystddn ennakoimaan ja niihin vastaaman, tulee
hyvinvointialueiden ja kuntien rakentaa kaytanteet sille, ettd myds jatkossa
kaavoituksessa otetaan huomioon sosiaali- ja terveyspalvelujen ja pelastustoimen
tarpeet.

Talld hetkelld ei ole vield vakiintuneita tapoja siihen, miten hyvinvointialueet tekevat
kuntien kanssa yhteistydtd kaavoituksessa, mutta on ilmeistd, ettd yhteistyotd taytyy
tehdd@. On my&s hyva tunnistaa, ettd hyvinvointialueen tulee tehd& kaavoituksen
osalta yhteistydtd jossain madrin kaikkien alueensa kuntien kanssa. It&d-Uudenmaan
hyvinvointialueen osalta on tunnistettu, ettd kaavoitusyhteistyd on olennaista
etenkin alueen suurimpien kuntien Porvoon, Sipoon ja Loviisan kanssa.

Hyvinvointialueen tulee varmistaa, ettd kuntien kaavoitus vastaa sen tulevaisuuden
palveluverkon tarpeita. Tulevaisuuden kaavoitustarpeita pitdd pystyd
ennakoimaan pitkdélle tulevaisuuteen, silld kaavoitusprosessit kestavat tyypillisesti
useita vuosia. Kuvassa 11 on kuvattu tarkemmin kaavoitusprosessia ja sen kestoa
yleisell& tasolla.
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Valtakunnalliset
aluidenkayttétavoitteet

(Valtio)

« Valtakunnalliset aluidenkdyttdtavoitteet varmistavat valtakunnallisesti
merkittdvien seikkojen huomioon ottamisen maakuntien ja kuntien
kaavoituksessa sekd valtion viranomaisten toiminnassa

* Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma alueiden kéytostd
Maa kU r]'I'(] k(] ava maakunnassa tai sen osa-alueella.

*Maakuntavaassa otetaan huomioon valtakunnalliset

(M(](]I(U rTI'(]) alueidenkdayttétavoitteet ja kinnitetdadn huomiota maakunnan oloista
johtuviin erityisiin farpeisiin

*Yleiskaava on kunnan yleispiirteinen maankdytén suunnitelma. Sen tehtavand

Yleiskaava on yhdyskunnan eri toimintojen, kuten asutuksen, palvelujen ja tyépaikkojen
sekd virkistysalueiden sijoittamisen yleispiirteinen ohjaaminen sek& toimintojen
(KU HTO) yhteensovittaminen

*Kaavoitusprosessin kesto n. 2-3 vuotta

* Asemakaava on yleiskaavaa yksityiskohtaisempi kunnan maankéytén

Asemakaava suunnifelma. Siind madaritellddn alueen tuleva kayttd: mitd sdilytetadn, mité
saa rakentaa, mihin ja millé tavalla. Asemakaavassa osoitetaan esimerkiksi
(KU nTO) rakennusten sijainti, koko ja kayttétarkoitus

e Kaavoitusprosesin kesto n. 1-2 vuotta

Kuva 11 Kaavoitus ja alueidenkdyttd

Lahde: https://www.ymparisto.fi/fi/rakennettu-ymparisto/kaavoitus-ja-alueidenkaytto

Kiinteistdmarkkinakatsaus
Huippuvuosien jalkeen kiinteistokauppamarkkinoilla erittGin hiljaista

Finanssikriisin jalkeen koko 2010-luvun ajan Suomen ammattimainen
kiinteistosijoitusmarkkina on kasvanut ja kiinteistdillé on kayty kauppa enndtyksellisen
paljon. Suomen ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinan koko oli vuonna 2022
l&dhes 97 miljardia euroa kun se vuonna 2010 oli noin 40 miljardia euroa.
Kiinteistosijoitusmarkkinat ovat houkutelleet sijoittajia vuosikymmenen ajan monia
muita sijoituskohteita korkeampien tuottojen vuoksi.

Mé&aritelmallisesti kaikki tilat, joissa hyvinvointialueet toimivat ovat
yhteiskuntakiinteistdjd. Yhteiskuntakiinteistdilld tarkoitetaan kiinteistdjd, joissa
tuotetaan julkisia palveluja kuten terveyden- ja vanhustenhuollon tai
pelastustoimen palveluja. Yhteiskuntakiinteistdét ovat kiinnostaneet vime vuosina niin
kotimaisia kuin ulkomaisia ammattimaisia kiinteistdsijoittajia, ja
yhteiskuntakiinteistéjen osuus Suomen ammattimaisesta kiinteistésijoitusmarkkinasta
nousi vuonna 2022 kymmeneen prosenttiin. Yhteiskuntakiinteistoilld kaytiin kauppaa
vuonna 2022 enndtyksellisesti 1,6 miljardin euron edestd. Ennétyksellistd lukua
selittdd osaltaan se, ettd vuonna 2022 useat kaupungit myivat sote- ja pela-
kiinteistdjadn sijoittajille valmistautuessaan hyvinvointialueuudistukseen.
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Vuosi 2023 on ollut enndtyksellisen hiljainen Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla.
Korkojen nopea nousu ja rahoitusmarkkinoiden kiristyminen ovat hyydyttGneet
kaupankayntid. Ostaijilla ja myyiilld on ollut hyvin erilaiset nGkemykset hinnoittelusta.
Kiinteistosijoitusten nettotuottovaatimukset olivat pitk&an laskussa, mutta lasku
k&dantyi vuoden 2022 loppupuoliskolla nousuun.

Hyvinvointialueet ovat kuitenkin edelleen sijoittaijille kiinnostavia vuokralaisia, sillé
hyvinvointialueet ovat sijoittajan nakdkulmasta vahariskisid vuokranmaksajia. On
kuitenkin hyva tunnistaa, ettd sijoittajien tuottovaatimukset ovat korkojen nousun
myotd nousussa ja aktiivisia sijoittajia on 1alla hetkelld aikaisempaa vahemmdan
markkinoilla, mik& myds voi osaltaan nostaa tuottovaatimuksia.

Léhde: KTl Markkinakatsaus kevdt 2023
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5 JOHTOPAATOKSET

5.1  Toimitilakannan ominaispiirteet

+  Toimitaan p&d&osin vuokratiloissa

. Valtaosa (n. 70 %) vuokrasopimuksista on kunnalta, erityishucltopiiriltd,
pelastuslaitokselta tai sairaanhoitopiiiltd sellgisenaan sirryneitd
sopimuksia.

. 40 kpl ns. 3+1-sopimusta

. Paljon toistaiseksi voimassa clevia sopimuksia, joissa 6-12 kk
ifisanomisaika

. Paljon erilaisia vuokranantagjia, joista kaikki eivat ammattimaisia
. Vuokrakustannukset vuonna 2023 noin 19,2 miljoonaa euroa

»  Osin vanhaa ja tfoiminnallisuudeltaan heikkoa filaa, joissa myds
siséilmacngelmia.

»  Huoneala/asukas (1,1) selvasti alle valtakunnallisen keskiarvon (1,%).
»  Eierikoissairaanhoidon tiloja (HUS-vastaa alueen erikoissairaanhoidosta)
+  Toimitilat pirstaloituneina eri puolilla alueen kuntia (esim. Porvoossa)

+  Merkittavimmat tulevat rakennusinvestoinnit:

. Loviisan uuden pelastusaseman rakentaminen on tarkoitus aloittaa
2024.

. Hyvinvointialue on aloiftanut HUS-yhiyman kanssa neuvottelut uuden
hyvinveointikeskuksen suunniffelusta Parvooseen.

Rakennuksia yhteensa Tiloja yhteensa

192 kpl 5 985 kpl

Huoneala yhteensa Tilojen kaytaja-

2 organisaatioita
1134649 m 130 kpl

Huoneala kunnittain 11/2023

70 000

60 000

50 000

40 000

30 000
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Porvoo = Sipoo | Loviisa = Askola MYSK"[‘ Pukkila Lc?i?iﬁ

Total 61319 21007 | 18382 7194 3221 1846 1776

5.2 Toimitilakannan keskeisimmdat haasteet/riskit

+ Toimialoilla ei ole riittavad nakemysta tulevaisuuden
filatarpeestaan, jotta toimitilakanta voitaisiin jarjestella talouden ja
toiminnan kannalta tehokkaimmalla tavalla.

+  Osin vanhaa ja foiminnallisuudeltaan heikkoa filaa, joissa myds

sisGilmaongelmia. Paikoittain filat eivat taytd edes lain vaafimuksia.

* 40 vuokrasopimusta (3+1-sopimusket) padttyy 31.12.2025, mikali
sopimuksille ei tehda mitadan.

+  Toimitaan pelkastadan vuokratiloissa, miten varmistetaan, etta
strategisesti tarkeat filat ovat jatkossakin kaytettavissag

« Investoinfitarpeet vs. lainanottovaltuuksien riittavyys

+  Ylimadrdisia filoja ei kaytanndssa ole, joten toimifilakustannuksia ei
voida pienentad tiloja vahentamalla. Lisdksi nykyinen filakanta
vaatii kehittamista fulevaisuuden tarpeita varten.

+  Vuokrat korottuvat vuosittain vuokrasopimuksen indeksiehtojen
mukaisesti.

+ Kiinteistopalveluiden henkildresurssien riittdvyys (esim. 3+1-
sopimusten vudelleenneuvotielu ja tulevat filahankkeet)

Rakennusten huoneala hallintamuodoittain

0.7K (1%)

Hallintamuoto

@ Vuokrattu

@ Omistettu

113.0¢ (95%)




