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1 INLEDNING

Syftet med kartl&dggningen av nuldget ér att ge en heltdckande och klar bild av Ostra
Nylands befintliga lokalbestdnd samt att identifiera lokalbestdndets sérdrag och de
viktigaste utmaningarna i anslutning till lokalbestdndet. Ytterligare beddms i
kartldggningen av nuldget hur de teman som lyfts fram i verksamhetsmiljon p&verkar
Ostra Nylands lokalbestédnd och ledningen av det.

Kartldggningen av nuldget har utarbetats under hdsten 2023 och utgdr grunden for
den fastighets- och lokalstrategi som utarbetas senare under hdsten 2023.
Fastighetsstrategin har utarbetats i samarbete med Ostra Nylands valfardsomradets
fastighetstj@nster och Landskapens lokalcentral. | arbetet har man i stor utstréckning
utnyttjat de lokaluppgifter som finns tillgangliga i valfardsomrddenas lokaldatabas
Modulo. Sektorernas lokalbehov har utretts genom att intervjua sektordirektérer och
anvandartillfredsstdllelsen har kartlagts genom en enkdt om anvandartillfredsstdllelse.

Valfardsomrddet har samtidigt med utarbetandet av en kartléggning av nuldget
inlett utarbetandet av en plan fér servicendt. Fastighetstj@nsterna ér med i
servicendtarbetet och vid kartldggningen av nuldget har man sdledes anvant sig av
de prelimindra resultaten av servicendtarbetet.

Ostra Nylands valférdsomrade inledde sin egentliga verksamhet 1.1.2023 och denna
kartldggning av nuvarande lokalbestdnd dr den férsta omfattande kartldggningen av
lokalbestdndet i omrdadet. Valfardsomrddenas bildande dr en historisk administrativ
reform i finldndsk skala och den dari ingdende &verféringen av forvaltningen av
social- och hdlsovardens samt radddningsvdsendets lokalbestdnd frdn kommunerna Hill
valfardsomrddena ar till sin omfattning olik nGgot man tidigare upplevt.

Behovet av att kombinera spridda data fran flera kdllor och strukturera dem &r
uppenbart. Kdinnedomen om lokalbestdndets nuldge ar dven en central forutséttning
fér den fastighets- och lokalstrategi som utarbetas senare, och kartldggningen av
nuléget ér dessutom en nyttig informationskdlla for valférdsomradets
fastigheftstj@nster, ledning och beslutsfattare. Kartldggningen av nuldget ékar
transparensen i férvaltningen och ger valfardsomrddets kunder och alla andra som &r
intfresserade av dmnet mojlighet att bekanta sig med valfardsomrddets lokalbesténd
och ledningen av det.

1.1 Valfardsomrddets bakgrund

Ostra Nylands valfardsomrade ér ett av Finlands 21 vélfardsomréden.
Valfardsomrddenas uppgift @r att ordna social- och hdlsovardstjdnster samt
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raddningsvdsendets tjdnster inom sitt omrdade. | Nyland ansvarar HUS-
sammanslutningen fér ordnandet av specialsjukvard.

Valfardsomrddena inr&ttades genom en verkstallighetslag fér reformen av social-
och hdlsovdrden samt rdddningsvdsendet som trddde i kraft 1.7.2021. Beredningen
av valfardsomrddena inleddes i tempordra beredningsorgan och
valfardsomrddena inledde den egentliga verksamheten 1.1.2023 nér ansvaret for
att ordna social- och hdlsovdardstjdnster samt rdddningsvdsendets fidinster
dverférdes frdn kommunerna till valfardsomréddena.

Ostra Nylands valfardsomrdde omfattar sju kommuner: Askola, Borgd, Lapptrésk,
Lovisa, Morskom, Pukkila och Sibbo.

Ostra Nylands valfardsomrade ér verksamt i lokaler som dverférts frdn kommunerna
i omrddet och specialomsorgsdistrikten for personer med utvecklingsstérning
Ké&rkulla och Eteva med stéd av hyresavtal. Ostra Nylands vélfardsomrédde fungerar
ndstan enbart i hyreslokaler. Lokalerna har hyrts ut av omrddets kommuner och
specialomsorgsdistrikt antingen genom sd kallade 3+1-ariga hyresavtal enligt
féorordningen eller genom hyresavtal som éverforts som sddana.

Ostra Nylands valfardsomrades fastighetstjanster

Ostra Nylands vélfardsomrddets fastighetsti@nster ansvarar fér ledningen av Ostra
Nylands valfardsomrddes lokalbesténd. Inom fastighetsservicen arbetar en
fastighetschef, tvd fastighetsmanager och en fastighetssekreterare.
Uppgiftsbeskrivningarna for fastighetsmanagererna indelas i avtalstekniska frégor
och ledning av service- och underhdlisérenden. Ostra Nylands valférdsomréade har
ingen egen service- och underhdlispersonal, utan underhdlistji@nsterna skaffas for
tillfallet som kdptj@nst. Den nuvarande modellen har uppkommit i samband med
inrttandet av valfardsomrdadet. | fortsdttningen ar malet att vid behov utveckla
organiseringen av service- och underhdlistiGinsterna s& att de motsvarar
valfardsomrddets behov vid respektive tidpunkt.

Syftet med fastighetstjinsterna inom Ostra Nylands vélfardsomrade dr att ta hand
om anvdndarnas intressen i forhdllande till hyresvérden. Syftet med
fastighetstj@nsterna ar att fér anvandarna hitta dndamdisenliga lokaler som &r
halsosamma och sékra samt att stddja arbetet och orken i arbetet.




.
« Maakuntien tilakeskus Rapport 5/37

»

é\b‘.

27.11.2023

1.3 Strategier som styr fastighetstjdnsternas verksamhet

Valfardsomrédesstrategin ar det hdgsta dokumentet som styr fastighetstjdnsternas
verksamhet. Till valfardsomr&desstrategin hor dessutom beslut om servicenivan inom
raddningsvdsendet och den prehospitala akutsjukvérden, servicestrategin for
social- och hdlsovdrden, budgeten samt ekonomi- och verksamhetsplanen samt
ett férandringsprogram fér balansering av ekonomin som hdarletts ur dessa samt en
utredning om servicendatet. Fastighetsstrategin forverkligar fér sin del
valfardsomrdadesstrategins mal och riktlinjer.

Valfardsomradesstrategin

Servicenivdbeslut,
réddningsvdsende
t och prehospital
akutsjukvérd

Servicestrategin for Budget samt
social- och ekonomi- och
halsovarden verksamhetsplan

FelCCNAGHBIOCIE ol el Utredning om servicendtet
balansera ekonomin

Fastighetsstrategi

Bild 1 Fastighetsstrategin i férhdllande till valfardsomrddesstrategin
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2 OSTRA NYLANDS LOKALBESTAND

2.1

Byggnadernas och lokalernas antal och yta

Ostra Nylands valfardsomrdde producerar tj@nster i alla kommuner i sitt omradet (Bild
2). Mest lokaler finns i Borgd, cirka 60 000 m? (Bild 4). | de évriga kommunerna inom

omradet finns det totalt cirka 53 000 m? lokaler.
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Bild 2 Ostra Nylands vélférdsomrddes lokaler pd kartan 2023

Tiénster produceras i lokaler som uthyrs av bdde kommuner och privata hyresvérdar.
Valfardsomréddet administrerar via hyresavtal lokaler p& totalt cirka 113 000 m2i 192
byggnader. Mindre &n 1 000 m? bestdr av valfardsomrddets egna lokaler.

Byggnader totalt

192 st.

Den totala rumsytan

113 649 m?

Lokaler totalt

5 985 sft.

Lokalernas anvé@ndarorganisationer

130 st.

Bild 3 Byggnadernas och lokalernas antal och yta 11/2023
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Rumsyta kommunvis
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Bild 4 Rumsyta kommunvis 11/2023
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2.2 Verksamhetslokaler enligt besittningsform

Ostra Nylands valfardsomrdde fungerar ndstan enbart i hyreslokaler. Den hyrda
rumsytan ar totalt cirka 113 000 kvadratmeter och den dgda rumsytan endast cirka
700 kvadratmeter. De égda lokalerna bestdr av bostadslokaler p& adressen
Jackarbygatan 4, Borgd och oliebekd&mpningsdepdns lokaler pd adressen
Tolkisvégen 657, Borgd. Valfardsomradet dger dven tomten for
oliebek&dmpningsdepdn. Ytterligare &dger man tvéa aktieldgenheter som har 6verforts
till valfardsomrdadet frdn Borgd stad, som tidigare har f&tt dem som en
testamentsdonation.

| genomsnitt dger valfardsomréddena ca 30 % av sitt lokalbesté&nd, vilket ér klart mer &n
andelen lokaler som Ostra Nyland dger (ca 1 %). De stérre delarna av de lokaler som
ags av andra valfardsomrdden forklaras av sjukvardsdistrikten bakom
valfardsomrddena i frdga, vars egendom med stdd av lagen dverfordes till
valfardsomrddena som grundats i samband med valfardsreformen. | Nylands omrdde
delades Helsingfors och Nylands sjukvardsdistrikts (HUS) egendom inte ut till omréadets
valfardsomrdden, utan HUS verksamhet fortsatter av HUS-sammanslutningen, som dgs
férutom av Ostra Nylands valférdsomrade dven av Vastra Nylands, Mellersta Nylands
och Vanda-Kervo valférdsomrdden samt Helsingfors stad.

Vid jamfoérelsen av valfardsomrédenas lokalbestand Idmpar sig Nylands
valfardsomraden bdst som jamférelsepunkt f6r Ostra Nyland.

Rakennusten huoneala hallintamuodoittain

0.7K (1%)

Hallintamuoto
® vuckrattu

@ Omistettu

113.0K (99%)

Bild 5 rumsytan fér byggnaderna inom Ostra Nylands vdlférdsomrdde enligt besittningsform 11/2023
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Investeringar

Genomférandet av valfardsomrddets investeringar begrdnsas av fullmakten att
uppta I&n. Statsrddet beslutar arligen valfardsomrédets fullmakt att uppta 1én for
det foljande dret, det vill séga fullmakten att lyfta I&dngfristiga 1&n for finansiering av
investeringar. Valfardsomrédet ska meddela att lokalernas I&dngfristiga hyresavtal &r
s& kallade avtal som motsvarar investeringar och att de beaktas

Fastighetstjansterna behdver gora lokalinvesteringar fér att verksamheten ska ha
tilgdng till @Gndamdalsenliga, hdlsosamma och sdkra lokaler. Syftet med
omorganiseringen av lokalerna &r ocksd att uppnd kostnadsinbesparingar pd
l&ngre sikt genom att effektivera anvéndningen av lokalerna, dock s& aft
verksamheten har lokaler som I&mpar sig for behovet och stéder
tjansteproduktionen for invénarna i valfardsomrddet. Verksamheten kan dock
utvecklas och lokalerna omorganiseras endast inom ramen for finansieringen som
valfdrdsomradet far.

Agande och hyrning

Ostra Nylands valférdsomrdde fungerar ndstan enbart i hyreslokaler. Vid sidan av
hyrning 16nar det sig for valférdsomrddet att i framtiden ocksé granska dgandet
som alternativ. Hyrning av lokaler dverfoér de risker som ar férenade med lokalerna
till deras dgare, men medfér utmaningar i planeringen av underhdll och service av
lokalerna samt tidpunkterna fér dem. Aven genomférandet av lokalféréandringar
ndr verksamheten foréndras medfér utmaningar dé lokalerna inte dri egen dgo
(Bild 7).

Det &r dndamdlsenligt att valfardsomrddet i frdga om de lokaler som dr viktiga
med tanke p& verksamheten diskuterar med de kommuner och stéder som ager
lokalerna om att lokalerna ska &gas av valfardsomrddet. Beslutet om dgandet och
hyrningen av lokaler ska fattas genom att jdmfdra alternativens lGmplighet och
totalekonomi.
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Styrkor

* Flexibilitet, majlighet fill kortvarigt dtagande
* Forutsebara kostnader
¢ Risken hanterbar gdllande konstruktionerna
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Svagheter

*Dyrare pd I&ng sikt
* Paverkan pd hyresvillkoren under avtalsperioden ar
utmanande

*Hyresvdrden kan s&ga upp avtalet

Hyrning

Mojligheter Hot
«Hyresgivarens viljia och kompetens i frdga om underhdllet
*Hyresvdrdens ekonomiska utmaningar
» Agarféréndringar

* Hyresvarden finansierar lokalférandringen
» Underhdllsansvaret kan 6verféras pd hyresvérden
eLaget kan vara battre &n det alternativ som man ager sjélv

*Det gdér snabbare aft f& i bruk en befintlig lokal an att bygga
en egen.

Svagheter

*Kraver kapital fér investeringar
*Konstruktionsrisker, oférutsedda fel
*Kr@ver expertis och personalresurser

Styrkor

*Hantering av underhdll och anvéndning
*Beslutanderatt for anvandning/anvéndningsdndamdl
Stabilitet

Mojligheter Hot
*Ekonomisk risk, oférutsdigbara kostnader
*Realiseringen av byggnader
eLage, tillganglighet

*Utveckling av fastigheten
*Hantering/kontrollerbarhet av kostnader
eLokaler som IGmpar sig for behoven

Bild 6 Agande vs. hyrning

2.3.2 De mest betydande kommande byggnadsinvesteringar

Raddningsstationen i Lovisa

Ostra Nylands valfardsomrdde godkénde i augusti 2023 en projektplan fér
rdddningsstationen i Lovisa. Radddningsstationens investering har godkants i
investeringsplanen i beredningsskedet. Avsikten ar att byggandet av
réddningsstationen i Lovisa inleds 2024 och att byggnaden gbrs i den egna
balansrdkningen.

Nytt valfardscenter
Ostra Nylands vélfardsomrdde har i samarbete med HUS-koncernen inlett

forhandlingar om planeringen av ett nytt valfardscenter i Borgd. Vid det nya
valfardscentret skulle primérvdarden, social- och familietjGnsterna samt
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specialsjukvarden finnas i samma byggnad. Vid planeringen férséker man hitta
synergiférdelar for att kunden 1&tt ska f& de fj@inster som behdvs utan grdnssnitt
mellan primérvdrden och specialsjukvdrden. Planeringen har pdbdrjats med en
kartléggning av verksamheten. Fokuset for planeringen ligger pd arbetstagarnas
och kundernas verksamhet i byggnaden. Mdlet ér att hitta I16sningar dér den
snabbt utvecklande tekniken och den medicinska vetenskapen beaktas.

Valfardscentret kommer att vara det viktigaste projektet i slutet av 2020-talet inom
valfardsomradet, och kommer att ha en Iangsiktig inverkan pd fiénsteproduktionen
under de féljande drtiondena. TillrGickliga personalresurser bor reserveras for
planeringen och genomférandet av projektet i valfdrdsomrddets personalplan.
Vdalfardscentrets genomférande kommer som helhet att inverka pd tillgdngen till
valfardsomrddets tfjidinster samt kommer att vara en attraktionsfaktor inom omrédet
b&de med tanke pd tillgéngen till personal och Ostra Nylands livskraft.

2.4  Objektens skick

Inom fastighetstjansterna p&agdr en kartldggning av lokalernas tekniska skick. Alla
hyrda objekt gds igenom av personalen vid fastighetstinsterna och objektens skick
beddms sensoriskt och utifrdn de rapporter som anvénds. Vid behov gors
utredningar om objektets skick i samarbete med fastighetsGdgarna. Merparten av
lokalerna har redan kartlagts, och i huvudsak ér lokalerna i tillfredsstéllande skick.
De mest centrala iakttagelserna om de lokaler som hittills kartlagts:

- Servicen och underhdllet av lokalerna har inte utférts planenligt och pd férhand
i alla lokaler.

- Anmdiningar om férhdllanden kommer varje vecka frdn vissa lokaler, som dock
ar cenftrala fér produktionen av basservice.

- Det dverforda lokalbestdndet dr delvis oldmpligt for verksamheten.

2.4.1 Inomhusklimatet

En process fér att [6sa problemen med inomhusklimatet har utarbetats fér Ostra
Nylands valfardsomrdde. En processbeskrivning och anvisningar fér hur man gor
en anmdlan om férhallanden finns pd personalens intfrandt. En objektspecifik
arbetsgrupp inrGttas vid behov fér att 16sa svéra problem med inomhusklimatet.
Dessutom har det faststallts att Ostra Nylands valfardsomréde har en
samordningsgrupp for frdgor som gdller inomhusklimatet, vars syfte ar att sprida
information och férebygga svéra problem med inomhusklimatet.

2.5 Enkdt om anvandartillfredsstallelse

Som en del av kartldggningen av nuldget genomférde fastighetstjGnsterna fér
personalen inom valfardsomrddet en enkdt om anvandartillfredsstdllelse gdllande
lokalerna. Enk&ten var den forsta i sitt slag och kunde besvaras pd
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valfardsomrddets intfrandt 11-31.10.2023. Respondenterna ombads i enkdten att
beddma lokalerna numeriskt och med hjdlp av dppna textfalt.

Totalt 105 svar kom in inom utsatt tid. Respondenterna ombads beddma enbart de
lokaler ddr de huvudsakligen arbetar. Respondenterna utsdg i enkdten den lokal
som deras beddmning gallde. Svar erhélls frdn sammanlagt 38 olika
verksamhetsstallen.

| genomsnitt fick lokalerna inom valfardsomrddet vitsordet 3,2 nér respondenterna
tillfrdgades om hur bra lokalerna motsvarar deras behov pd en skala frdn ett till fem
(Bild 8). N&r antalet respondenter dr relativt litet kan man inte dra Idngtg&dende
slutsatser av enkdtens resultat. Fastighetstjansterna gdrigenom den respons som
erhdllits och i fortséttningen genomfoérs enkaten érligen.

Hur bra motsvarar lokalerna ert behov?e
50
45 43
40
35
30 27
25

20
15 13

antalet respondenter

10 7

O L

Erittdin hyvin Melko hyvin Ei hyvin eik& Melko huonosti  Erittdin huonosti
huonosti

(€]

Bild 7 Hur bra motsvarar lokalerna ert behov?

Hyresavtal

Avtalens ursprung

37
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Avtalets ursprung st.

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

Hyvinvointialueen oma sopimus I 17
Sairaanhoitopiiriltd siirtynyt sopimus Il 2

0 10 20 30 40 50 60
Bild 8 Avtalens ursprung 11/2023
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Overférda avtal

Med 6verférda avtal avses sédana hyresavtal i anslutning till social- och
halsovardsverksamhet eller raddningsverksamhet som kommunen,
specialomsorgsdistriktet, raddningsverket eller sjukvardsdistriktet har ingdtt med en
tredje part fére 1.1.2023. Dessa avtal dverfoérdes som sddana fill valfardsomréddena.
Stérsta delen av hyresavtalen fér Ostra Nylands valfardsomrdde &r dverférda
avtal.

3+1-avtal enligt hyresforordningen

Med 3+1-avtal enligt hyresférordningen avses hyresavtal mellan kommunen eller
samkommunen och véalfardsomrddet som har ingatts i enlighet med statsrddets
férordning om bestdmmande av hyran for ett hyresavtal under
dvergdngsperioden mellan kommunen och valfédrdsomrddet 2023-2026. Dessa
avtal har trétt i kraft 1.1.2023 och gdller &tminstone till 31.12.2025. Dessutom har
valfardsomrdadet ratt att forlédnga hyresavtalets giltighetstid med ett &r genom att
meddela kommmunen om detta senast 12 ménader innan hyresavtalets giltighetstid
I6per ut. D& upphdr avtalet 31.12.2026.

| Ostra Nylands vélfardsomréde finns totalt 40 st. 3+1-avtal. En del av dessa avtal ér
s& kallade samlingsavtal som omfattar flera dn en byggnad. Avtalen upphér pé
det satt som beskrivs ovan. Om valférdsomrdadet vill fortsatta att vara hyresgdst,
ska valfardsomrédet och hyresvarden férhandla om ett nytt hyresavtal for objektet
i god fid innan avtalet upphér att gdlla. De avtal som omférhandlas styrs inte via
nagon férordning, utan avtalsvillkoren kan férhandlas fritt,

| samband med omférhandlingen av tidsbegrdnsade 3+1-avtal bér man dven
dvervaga att anskaffa en lokal som man &ger sjdlv. P& I&ng sikt ar det billigare att
man dager objektet och ett systematiskt underhdll av objektet omfattas av
valfardsomrddets beslut. Om hyresavtalet foridngs pd Iangre sikt for en viss tid, ska
det i samarbete med fastighetségaren férnandlas om de atgdrder, den
omfattning, den kvalitetsnivé och den tidpunkt som hanfor sig till servicen och
underhdllet, for att objektets skick ska motsvara verksamhetens behov och for att
det ska vara hdlsosamt och sdkert att anvanda.

Vdalfardsomradets eget avial

Med valfardsomrddets eget avtal avses det hyresavtal som valférdsomradet
ingatt efter 1.1.2023. Efter 1.1.2023 har endast avtal som ar nédvéndiga for
verksamheten ingdatts. | de lokaler som 6verforts frdn kommunerna och stéderna
har det fill exempel inte funnits fillrdckligt med lokaler fér personalen inom
férvaltningen, och en del av lokalerna har fungerat som fillfalliga lokaler fér
verksamheten, for att valfardsomrédet ska kunna fatta beslut om
verksamhetslokalerna i enlighet med den egna riktlinjen. En del av personalen har
dver eft &r arbetat i tillfélliga lokaler av denna typ och vantat pd att
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valfardsomrdadets verksamhet ska inledas och fortsattningsvis p& organisationens
riktlinjer fér lokalernas omorganisering.

Fastighetstj@nsternas personalresurs har i startskedet inte varit tillrGcklig for att
organisera lokalférandringar. Dessutom har fastighetstji@nsterna inte haft tillgang fill
uppgifter om tidigare service- och underhdlisadtgdrder i lokalerna eller om att
verksamheten arrangeras i tillfalliga lokaler.

ARA-mellanhyresavtal

ARA-avtalen baserar sig pd ARA-lagstiftningen, ddr grunderna fér bestdmmande
av hyresvardens hyra faststdlls. Sjalvkosthadsprincipen fungerar som
hyresbest@dmningsgrund. Inom vdalfardsomrddet finns det ARA-hyresavtal fér 17
objekt, varav 14 objekt helt och hdllet hyrs ut till valfardsomrddet. BostGderna i
dessa objekt uthyrs vidare enligt servicebehovet till invdnarna inom
valfardsomrddet. Hyresgdsten for ARA-objektet ska folja ARA-anvisningarna.
Bostadsbehovet, formdgenheten och inkomsterna &r grunder fér valet av boende.
Ankomst- och formégenhetsbeloppen har faststdllts i ARA-lagstiftningen och
ytterligare anvisningar har utfé@rdats i en separat guide for val av boende.

2.6.2

Avtalens varaktighet

Merparten av valfardsomrddets hyresavtal dr avtal som gdller tills vidare med en
uppsdagningstid pd 1-12 ménader. Utdver detta finns det 40 stycken 3+1-avtal enligt
férordningen, som kan avslutas tidigast 31.12.2025.

De mest betydande hyresavtalen som varar dver tio ar presenteras i tabell 1.

Avtalets namn Datum da Manadshyr Hyresvard Ursprung
avtalet a, moms 0
upphor %
Sibbo, 31.8.2043 56 805,00 Sibbo kommun Valfardsomréd
Brandslangen 3, ets eget avtal
Nya
raddningsverket
Borgq, 31.12.2039 25 572,54 Artun Palveluasunnot | Avtal som
Johannisbergsva Oy Overflyttats
gené, fréin
Servicehuset kommunen
Borgq, 31.12.2038 25 853,00 Kiinteistd Oy Avtal som
Ladusvalvagen 1, Rauhanidhde 1 overflyttats
Svaldkerns fr&n
servicehem kommunen
Borgaq, 31.12.2035 30 656,00 Kiinteisté Oy Avtal som
Tarkmansvagen Rauhanldhde 1 Overflyttats
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8, Majbergets fréin
servicehem kommunen
Borgd, 31.12.2032 52 749,00 Specialplaceringsfon | Avtal som
Konstfabriksgatan den Evli Vuokratuotto | &verflyttats
, Familiecentret frén
kommunen

Tabell T De mest betydande hyresavtalen fér ver 10 &r 11/2023
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2.6.3 Hyresvardar
Antal hyresavtal

For tillfallet (11/2023) har valfardsomrddet totalt cirka tvé hundra inhyrningsavtal,
det vill sdga ett avtal dar valfardsomrédet hyr lokaler for sin egen verksamhet av
kommuner eller privata hyresvéardar. Det finns cirka 50 olika hyresvardar. Eft
hyresavtal kan till exempel omfatta en liten bostads- eller affarslokal eller det kan
vara frdga om ett s& kallat samlingsavtal dér till exempel flera
brandstationsbyggnader hyrs ut i sin helhet med ett enda avtal.

Top 10 hyresvardar,
antal hyresavtal

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
Lapinjarven kuntc Il 5
Pukkilan kunta B 3
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Tabell 2 Top 10 hyresvdrdar,

Antalsmdssigt har valfardsomrédet flest hyresavtal (71 st.) med Borgd A-bostéder
Ab, ett dotterbolag som i sin helhet &gs av Borgd stad, tabell 2. Avtalen driregel
hyresavtal fér bostadsl&genheter samt avtal mellan Appelbackens och
Brandbackens servicecenter. Valfardsomrddet hyr bostdder av Borgd A-bostader
och hyr dem vidare fill sina kunder. Nast mest avtal har ingdtts med Lovisa stad (22
st.) och tredje mest med Sibbo kommun (10 st.).

Av de privata hyresvérdarna finns det mest avtal med Renor Oy. De lokaler som
uthyrts av Renor Oy finns i WSOY-huset i Borg& och ér affdrs-/kontorslokaler, lokaler
for socialt arbete for vuxna samt ungdomsstationen som dppnas 2024 pd
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Mannerheimvégen 20 och Linnankoskigatan 32. Ar 2023 dér den uthyrda arealen
av Renor Oy cirka 2 250 m2.

Uudenmaan vammaispalvelut Oy ar ett fastighetsbolag som ags av Ostra Nylands,
Vastra Nylands, Mellersta Nylands, Vanda och Kervo samt Egentliga Tavastlands
och Pgijadnne-Tavastlands valfardsomrédden. Egentliga Tavastlands valfardsomrdde
haller pd att 16sgora sig frdn Uudenmaan vammaispalvelut Oy. Arealen som
uthyrts via Uudenmaan vammaispalvelut Oy ar cirka 4 200 m?2. Uudenmaan
vammaispalvelut Oy:s fastigheter dger en del av de objekt de uthyrt och har delvis
skaffat lokaler av andra fastighetsdgare och hyrt vidare ut dem Hill
valfardsomrdadet.

Flest hyrda kvadratmeter

For ndrvarande hyr valfardsomrédet i rumsyta mest lokaler av Borgd stad (ca 20
000 rum2) och nést mest av Sibbo kommun (ca 19 700 rum?2), tabell 3. Det stérsta
enskilda objekt som hyrts av Borgd stad dr hdlsostationen i Nase (ca 10 500 rum2)
och av Sibbo kommun social- och hdlsostationen i Nickby (ca 8 300 rum2). Tredje
mest hyrs lokaler av Borgd A-bostéder (ca 17 100 rum2).

Bost&derna i Borgd A-bostéder hyrs &dven ut via Uudenmaan vammaispalvelut Oy.
Under Etavas tid skotte Uudenmaan vammaispalvelut Oy Etevas lokalférvaltning,
varvid Uudenmaan vammaispalvelut Oy har hyrt ut lokaler f&r Etevas bruk via A-
bosté&derna. Vid drsskiftet dverférdes ansvaret fér avtalen till Ostra Nylands
valfardsomrdade.

Top 10 hyresvardar,
flest uthyrda kvadratmetrar (rumsyta)

25000
19934 19 497
20 000 17091 14172
15000
10 000
6025 5422 4887 495
5000 . l . . 3079 2737
[ | [ |
N o X N o A o o e X
X 05\ OOO L 05\ "oO 05\ RS A& (\Qo
Q & N Q & X = N © N
\PO\) OQ O% \é}\) 'OQ \Q)\% OO @Q @(\L) QC;’
o L s o %) © o & & >
O L S K\ v 89 S
o Q \/O4 @ (\Q
] Q@ ?g\o

Tabell 3 Top 10 hyresvardar, flest uthyrda kvadratmetrar (rumsyta)
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2.7 Lokalkosthader

Hyreskostnaderna dar den mest betydande delen av lokalkostnaderna

Lokalkostnaderna for valfardsomrdadet bestdr av hyror, kostnader for underhaill,
stddning och foérvaltning av fastigheter, personalkostnader, material, energi,
vatten samt avskrivningar och finansieringskostnader.

Eftersom Ostra Nylands valférdsomrade ér verksamt i néstan enbart i hyreslokaler,
utgdr hyreskostnaderna den klart stérsta delen av Ostra Nylands lokalkostnader
(Tabell 4). Ar 2023 betalar Ostra Nyland hyror till ett belopp av uppskattningsvis 19,2
miljoner euro. Lokalkostnaderna 2023 berdknas totalt uppgd fill 20,0 miljoner euro.

| Ostra Nylands hyresavtal &r hyrorna i regel bundna till levnadskostnadsindexet.
Hyrorna stiger i och med att den allménna kostnadsnivan stiger. Ar 2024 berdknas
hyrorna vara cirka 2,2 miljoner euro hégre én ar 2023. Férhdjningen bestdr av
indexhdjningar och nya objekt, sdsom raddningsstationen i Sibbo och
lokalférandringar i handikappservicen och det sociala arbetet for vuxna.

Mn euro Prognos 2023 Budget 2024
Hyreskostnader 19,2 21,4
Underhdll av objekten 0,0 0,5
El 0,2 0.3
Personalkosthader 0,2 0,3
Stédning 0,1 0,1
Ovriga lokalkostnader totalt 0,3 0,4

Totalt 20,0 23,0

Tabell 4 Prognosen for lokalkostnader 2023 och budgeten 2024

Aven om valfardsomrddet i huvudsak fungerar i hyreslokaler, uppstdr det ocksd
andra kostnader fér objekten utéver hyran. Utdver hyrorna dr de mest betydande
utgifterna underhdll och stédning av objekten samt elen till dem. Utéver dessa
finns det andra mindre kostnadsbelopp, sGsom vatten-, avfallshanterings- och
bevakningskostnader. Summan av dessa évriga lokalkostnader uppskattas vara
totalt 0,4 miljioner euro &r 2024.

Férdelningen av kostnaderna for de]f_objek’r som hyrs ut mellan hyresvdrden och
hyresgdsten faststdlls i hyresavtalet. Ostra Nyland, liksom andra valférdsomraden,
har innehdlismdssigt sinsemellan mycket olika hyresavtal.

| ett avtal om ren kapitaluthyrning betalar hyresvarden endast hyran och stér sjélv
for alla dvriga kostnader (underhdll, stadning, arliga reparationer etc.). | ett avtal
om ren helhetsuthyrning betalar hyresgdsten hyran for kapital och underhdll och
hyresvarden stdr till exempel fér ordnandet och kostnaderna for underhdill och
stddning. Ofta ar hyresavtalen en mellanform mellan ett avtal om kapitaluthyrning
och totaluthyrning.
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Hyrorna fér ARA-objekten best@ms enligt sjalvkostnadsprincipen. Hyresvérden och
hyresgdsten diskuterar tillsammans hur service- och underhdliskostnaderna for
objektet uppstdr. Fastighetsdgaren ska arligen Idmna en redogdrelse for de
faktiska kostnaderna och om de betalda hyrorna inte motsvarar de faktiska
kostnaderna utji@mnas de under de foliande dren.

Olika ndédvandiga lokalféréndringar vid verksamhetsforéndring eller dé det gdller
arbetstagarnas sGkerhet ar en kostnadspost som inte kan definieras exakt i
nuldget. Lokalféradndringar bekostas i regel av lokalanvé@ndaren. Finansieringen fér
dessa kan férhandlas fram med lokaldgarna enligt olika modeller fran ett
engdngsbelopp fill en investeringshyra fér en viss tid.

Historiska uppgifter om lokalerna finns inte att tillgd eftersom uppgifterna har blivit
kvar hos kommunerna, stdderna och samkommunerna. Husens historiska uppgifter
om bland annat service- och underhdllsdtgdrder samt deras omfattning dr inte
kdnda pd ett tdckande satt hos fastighetstjdnsterna, vilkket innebdr att det inte ar
mojligt att géra upp 1&ngsiktiga planer pd basis av tidigare uppgifter.
Fastighetsti@nsterna ska samla information fran olika kallor fér att utreda planernas
och lokalernas skick. Under 2024 ska byggnadernas skick utredas for att man i
avtalen om fortsatt hyrning av lokaler ska kunna ta stallning till uppratthéllandet av
lokalerna. Om lokalerna anskaffas fér eget bruk, ska man noggrant kanna till
lokalernas service- och underhdllshistorik som grund fér faststdllandet av det
tekniska vardet.

| hyresavtalen ingdr delvis inte el-, vatten-, vérme- eller avfallskostnader i hyran.
Sadana avtal har ingétts pd den fria marknaden, som inte ér bunden av
kommunernas och valfardsomrddets férordning om uthyrning. Dessa kostnader har
inte beaktats i utarbetandet av budgeten fér 2023. Eftersom heltdckande
historiska uppgifter inte finns att tillgé gdllande kostnaderna i frdga har budgeten
for 2024 utarbetats endast utifrdn uppgifterna fér de 6 forsta manaderna. De
faktiska kostnaderna for lokalerna fds forst ndr utfallsuppgifterna registreras i
bokféringen, varefter kostnaderna kan budgeteras noggrannare.

Ostra Nylands lokalkostnader vs. dvriga vélfardsomraden

Landskapens lokalcentral har uppskattat aft lokalkostnaderna inom
valfardsomrddena utan personolkos’mo__der Ar 2023 i genomsnitt ar ca 10 procent
av valfardsomrddenas omkostnader. | Ostra Nyland &r motsvarande siffra cirka 5
procent.

| Ostra Nyland ar hyreskostnaden per hyrd kvadrat i médnaden fér tillféllet cirka 14
euro (Bild 10). Detta ér lika mycket som i Vanda-Kervo valfardsomrdde och klart
mindre an i dvriga valfardsomrdden inom Nylands omréde. Skillnaden jamfort med
andra valfardsomréden forklaras av skicket och dldern pd de lokaler som anvands
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av Ostra Nyland. Kapitaluthyrning av férdldrade lokaler och lokaler i ddligt skick ar
lagre an kapitaluthyrning fér moderna och nyare lokaler.

Hyreskostnaden i genomsnitt €/m2/man.

lta-Uudenmaan hyvinvointialue || G
vantaa-Keravan hyvinvointialue || G -
Lansi-Uudenmaan hyvinvointiclue || N ¢
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue || G

Figur 9 Den genomsnittliga hyreskostnaden beréknad pd de faktiska hyreskostnaderna fér januari-juli
och antalet hyrda kvadratmetrar. Kallor: Lokaldatatjdnsten Modulo vid Landskapens lokalcentral
30.9.2023 och granskaforvaltningen.fi 9/2023. Siffrorna innehdller en viss oscikerhet, eftersom alla
kommuner inte har fakturerat alla hyror fére 07/2022.
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3 BEDOMNING AV LOKALBEHOV

3.1

Den sektorspecifika beddmningen av lokalbehovet har sammanstdallts av
diskussioner med branschernas representanter.

Familje- och socialtj@nster

Tjanster for personer med funktionsnedsattning

Det mest betydande lokalbestdndet inom familje- och socialtjiénsterna ar
handikappservicens hyreslokaler. Handikappservicens lokalbest&dnd har dverforts
frén Etevas och Kérkullas avtal. Cirka 15 000 m2 anvdnds av handikappservicen.

Lokalbestdndet bestér av férvaltningens lokaler, som under 2024 dverfors fill
Teknikb&gen 1, Borgd. De administrativa lokalerna fér Borgd stads
handikappservice har i &ratal funnits vid Appelbackens servicecenter, dar
lokalerna inte har varit dndamdlsenliga for arbetstagarnas arbete och
mottagande av kunder. Dessutom har Kérkulla och Etevas férvaltning haft
lokaler som slds samman till en stérre helhet i och med de nya lokalerna.

37

Dagverksamhet inom handikappservicen finns for nérvarande i flera olika lokaler,

eftersom verksamheten ska ordnas for finsk- och svensksprékiga i egna lokaler.
Dessutom bdr minderdriga och myndiga vara i egna lokaler. Dagverksamhetens
lokaler kréver sdrskilda krav bland annat i frdga om hinderfrinet, toaletter och
tillgénglighet. Hinderfrinet ar inte enbart hinderfrinet i frdga om rérelse, utan det
finns dven krav i frdga om akustik, ytmaterial och belysning. Dessutom medfor
olika skador och sjukdomar utmaningar for klienternas beteende, varvid sdrskild
uppmdarksamhet ska féstas vid material, lokaler och arbetstagarnas sdkerhet i
lokalerna.

Lokalerna fér dagverksamheten inom handikappservicen ska i framtiden
granskas och omorganiseras for att verksamheten ska finnas i &ndamdlsenliga
lokaler och att lokalerna ska kunna anvéndas effektivt. Nar lokalerna ar
utspridda vid flera olika verksamhetsenheter uppstér ineffektivitet i
anv@ndningen av personalresurserna for verksamheten. Genom att kombinera
bland annat dagverksamhet och kortvarig vard i samma lokal kan lokalerna
anvandas effektivare och personalresurserna battre inriktas pd verksamhetens
kvalitet.

Inom Borgd omrddet fungerar dagverksamheten i dldre lokaler som inte till alla
delar motsvarar verksamhetsarrangemanget pd behérigt satt. Varen 2023

tvingades man stanga en lokal pd grund av ett utmanande inomhusluftproblem.

| Askola finns det inga lokaler fér ordnande av dagverksamhet. | bérjan av éret
har man ordnat dagverksamhet i Askolas kommmundgda lokaler p&
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Linnankoskivaigen 49. P& véren intraffade en omfattande vattenskada i
lokalerna och de &r nu ur bruk. Tillfalliga lokaler har ordnats vid servicecentret i
Mantyrinne och man har férsdkt hitta erséGttande lokaler i det befintliga
lokalbestdndet. Det har inte hittats sddana lokaler som Idmpar sig for
verksamheten, s man har med hjdlp av leasingavtal kartlagt ersattande lokaler
som en volymelementldsning. Kommunen har anvisat mark som ldmpar sig for
volymelement ndra boendeservicecentralen.

Dag- och arbetsverksamhet ordnas i Borgd pa:
- Johannisbergsvagen 31

- Agatan 15

- Industrivégen 20 A

- Industrivégen 21

Dessutom ordnas dagverksamhet vid Utterbdcks boendeenhet.

P& Witterbergsgatan fardigstalls 2026 ett objekt for A-bostaderna dar det
kommer att finnas servicebostader for 10 personer med funktionsnedséattning.
Detta kommer att underl@tta situationen i frdga om boendeservicen, men
kommer inte i sin helhet att I6sa de utmaningar som finns i handikappservicens
boendeservice. | och med de nya lokalerna avstdr viinom Nylands
handikappservice frdn tvd boendeenheter som inte ldngre dr dndamdlsenliga
och som har anmadalts om inomhusluftproblem. Enligt syn &r det inte tekniskt-
ekonomiskt I6nsamt att renovera objekten s& att de motsvarar dagens krav pé
boende fér specialboende.

Handikappservicen har en boendeenhet i Sibbo samt dagverksamhet i Lovisa. |
frdga om dessa lokaler gjordes inga dndringar pd kort sikt.

Tjanster for personer med funktionsnedsattning

Rumsyta (inkl. 15000 rum?2
gemensamma
utrymmen sdsom
korridorer)
Lokalkostnader BUDJ. 2,5 Mn euro/ar
2024
Lokalkostnad/rum2 13,9 Euro/rum2/man.
Uppskattning av Okar
forandringen i Andringama i lagen om
lokalbehovet fére 2030 handikappservicen p&verkar

planeringen av lokalbehovet

Tjanster for barn, ungdomar och familjer
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R&dgivnings- och barnfamiljetjénster erbjuds i kormnmuner och stader i samband
med hdlsostationerna i Lovisa, Sibbo, Pukkila, Askola och M&rskom.

Familiecentret (Konstfabriksgatan 4, Borgd) erbjuder raddgivnings- och
barnskyddstj@nster samt medicinsk rehabilitering for barn. Lokalerna ar ratt nya
och édndamdalsenliga fér ordnande av verksamhet. Avtalet om lokalerna har
overforts frén Borgd stad. Den senaste uppdateringen av avtalet har utforts
23.5.2018 och avtalets giltighetstid ar ca 15 &r. | familiecentret ar lokalerna delvis
trdnga for det nuvarande antalet anstdllda, men I6sningen i frdga om lokalerna
ar utmanande att genomfdra via omorganisering. Nar utvecklingen av
valfardsomrddets invanarprofil granskas pd Idngre sikt kommer antalet
minderdriga att minska i omrddet, varvid antalet kunder antas sjunka i framtiden.
Kraven i lagstiftningen/andringarna i dimensioneringen av antalet arbetstagare
bdr dock beaktas.

Lokalerna i anslutning till skol- och studerandehdlsovdrden finns i anslutning av
skolor och ldroanstalter. Det ériregel frédga om enstaka lokaler eller ndgra
lokaler i skolor och I@roanstalter. Skolhdlsovarden har en stérre lokalhelhet i Borgd
pd Linnankoskigatan 37, vars avtal ar ett 3+1-avtal enligt férordningen.
Lokalbehovet inom skol- och studerandevdrden ér en splittrad helhet och
utmaningen ar att det i alla skolor inte finns lokaler som I&mpar sig fér behovet
och som medfér en utmaning fér de personer som omfattas av servicen.

Tjanster for barn, ungdomar och familjer
Totala kvadratmeter 9400 rum2

(inkl. gemensamma
utrymmen sdsom
korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 2,5 Mn euro/ar
2024

Lokalkostnad/rum2 22,2 Euro/rum2/man.
Uppskattning av Minskar

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Socialtj@nster for personer i arbetsfor alder

Socialtjianster for personer i arbetsfoér dlder har getts i flera olika lokaler i WSOY-
huset i Borgd. Antalet anstéllda har vuxit efter att valfardsomrddet bildades och
en del av arbetstagarna arbetar i tillfélliga lokaler. Behovet av lokaler inom
socialtjansterna kartlades véren 2023 och man beslutade att kombinera
funktionerna fill en storre helhet, varvid olika ti@nster kan tilhandahdallas sé
heltdckande som majligt frdn ett servicestdlle. Ytterligare effektiviseras
samarbetet mellan olika enheter.
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Planeringen av nya lokaler gjordes sommaren 2023 och ett avtal om nya lokaler
ingicks hésten 2023. Lokalerna férvantas bli fardiga 06/2024. Man har férsdkt
planera de nya lokalerna sé& att de blir anpassningsbara och beakta
hybridarbetet. For att lokalerna ska kunna tas i bruk krdvs det ocksd att man i
valfardsomrddet investerar i inventarier i budgeten fér 2024.

Inom andra kommuners omrédde har det inte ansetts finnas behov av dndringar i
lokalerna i frdga om verksamheten.

Lokalerna i boendeenheten i Koivula (1 738 rum?) har varit underutnyttjade i flera
ar, eftersom lokalerna inte motsvarar féréndringen av kundprofilen. Lokalerna ar
planerade fér gruppboende, vilkket inte motsvarar dagens behov. Lokalerna
borde vara inkvarterings- eller bostadsldgenheter for en person. Ytterligare finns
det sékerheftsbrister i utrymmena i frdga om personalen.

Planeringen av lokaldndringar s& att de motsvarar verksamhetsbehovet har
inletts hésten 2023 vid boendeenheten i Koivula. Andringsarbetet i lokalerna ér
noédvandigt fér att man ska kunna svara pé klientprofilens utmaningar och
forbattra arbetstagarnas sdkerhet.

Socialtjanster for personer i arbetsfor alder

Totala kvadratmeter 2200 rum?

(inkl. gemensamma

vtrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0,5 Mn euro/dr

2024

Lokalkostnad/rum2 18,9 euro/
rum?/man.

Uppskattning av Okar

forandringenii Andringarna i lagstiftningen kan

lokalbehovet fére 2030 paverka lokalbehovet
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Mentalvards-, missbrukar- och boendetjdanster

Mentalvards-, missbrukar- och boendetjénster

Totala kvadratmeter 3300 rum?
(inkl. gemensamma
utrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.7 Mneuro/ér

2024

Lokalkostnad/rum2 17,7 euro/
rum2/man.

Uppskattning av Forblir oféréndrad

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

TiGnster for dldre

| Ostra Nylands valfardsomrdde kommer antalet &ldre att ka betydligt under de
kommande dren. Detta medfér ett behov for fastighetstjansterna att utdka
lokalerna p& grund av den dkade dldersgruppen, om den egna
tjiénsteproduktionen fortsatter pd nuvarande niva. Uppskattningsvis behdvs en ny
enhet for intensifierat stddboende for dldre p& 2020-talet. P& basis av
diskussionerna med Borgd stad har det prelimindrt planerats mark fér en sdan
boendeenhet, om Ostra Nylands valférdsomrdde behdver inrétta enheten.

Tiénster for aldre tillhandahdlls delvis i s@rskilt utmanande lokaler dér dagens krav
inte uppfylls i fr&ga om dimensioneringen av utrymmena. En del av lokalerna &r i
tekniskt ddligt skick, och det har uppstatt en reparationsskuld. Det dr nédvandigt
att beddma lokalernas I&dmplighet fér framtida verksamhetsbehov och géra
andringar i lokalarrangemangen for att servicen ska kunna tilhandahdllas i
hdlsosamma, sékra och dndamaisenliga lokaler. N&r det gdller lokal&ndringar
ska kostnaderna beddmas i férhdllande till totalrenoveringen och nybygget med
emellandt ett beaktande av pdverkan av underhdliskostnaderna pd Iang sikt.

Ndr det gdller éldreservicen dr det en utmaning att ha tillgdng till arbetstagare,
varvid moderna och frivsamma lokaler, som logistiskt sett ar Iattillgangliga, blir ett
lockbete och en hdliningsfaktor dd valfardsomrddet stravar efter att rekrytera
och hélla personalen i arbete inom tjansterna for dldre. Trivsamma och
andamadlsenliga lokaler uppratthdller for sin del orken i arbetet.

| och med att befolkningen &ldras och antalet dldre 6kar kommer behovet av
olika tjanster som stéder hemmaboendet att 6ka. Nér personalstyrkan och olika
digitala tjanster samt distanstj@nster &kar, 6kar dven behovet av lokaler.

Maakuntien tilakeskus Rapport 26/
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Nuvarande lokaler och deras egenskaper kommer inte att motsvara de
kommande drens behov, utan det kommer att finnas behov av nya
behovsenliga lokaler. | synnerhet distanstj@nster och digitala tjdnster kommer att
behdva dndamdlsenliga lokaler for ordnande av verksamhet.

Boendetjanster for aldre

Totala kvadratmeter 40 900 rum?2

(inkl. gemensamma

vtrymmen sasom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 7,9 Mn euro/ar
2024

Lokalkostnad/rum2 16,1 Euro/rum2/man.
Uppskattning av Okar

forandringen i

lokalbehovet fore 2030

Tjanster som stoder boende hemma

Tjanster som stoder boende hemma

Totala kvadratmeter 1100 rum?2
(inkl. gemensamma
vtrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.3 Mn euro/dr
2024

Lokalkostnad/rum2 22,7 Euro/rum2/madn.
Uppskattning av Okar

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Hemvardstjanster
Hemvardstjanster
Totala kvadratmeter 1700 rum?2

(inkl. gemensamma
vtrymmen sasom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.3 Mn euro/ar
2024

Lokalkostnad/rum2 14,7 Euro/rum2/man.
Uppskattning av Okar

forandringenii
lokalbehovet fore 2030
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3.3 Gemensamma hdlsovardstjanster

Det finns hdalsostationer i varje stad och kommun inom valfdrdsomrédet.
Omfattningen av och tillgdngen fill tignsterna varierar dock regionalt betydligt.
De storsta hdlsostationerna finns i Borgd, Lovisa och Nickby i Sibbo. | mars 2023
Oppnades i Séderkulla i Sibbo en halsostation som har varit dppen en del av
veckan. Tilgdngen pd personal har i betydande grad forsvarat inledandet av
verksamheten vid hdlsostationen.

Tillg&ngen fill halsotjénster och lokalbestdndets skick ska granskas i frdga om
halsostationer pd IAng sikt. Lokalernas skick och dndamadilsenlighet fér ordnande
av verksamhet ska granskas kritiskt. Andamdlsenliga, hélsosamma och sékra
lokaler ska vara fillgéngliga fér arbetstagarna pd lika villkor inom omré&det.
Enheter av tillrdckligt stor storlek ar betydelsefulla for arbetsgemenskapen, varvid
deras sd@rbarhet under frdnvaro och semestertiden inte dr kritisk i frdga om en
person. Verksamhetens kvalitet ér stabilare och lokalférvaltningen effektivare nér
verksamheterna har centraliserats.

| och med att hdlsostationstj@insterna centraliseras bér man i fréga om
boendekoncentrationerna fortfarande hitta nya verksamhetsmodeller fér
tjiansternas tillganglighet, for att man med en I&g troskel pd lika villkor ska kunna
f& tillgdng fill tfjansterna. Detta forutsGtter samarbete mellan olika sektorer samt
en beddmning av verkningsfullheten och kostnaderna i frdga om olika former av
tjédnsteproduktion.

Malet ér att minska hdlsocentralsjukhustj@nster och hitta sétten att producera
tjiansterna s& att tidnsterna finns tillgé&ngliga i personens hem. Detta forutsdtter att
verksamhetssatten dndras och att efterfrdgan pd tjdinster och hjdlpmedel som
produceras hemma okar for aftt tillrdckligt stdd ska kunna ordnas. Nar det gdller
hdalsocentralsjukhustj@nster ska lokalerna granskas under granskningsperioden i
samarbete med verksamheten.

Behovet av medicinsk rehabilitering dkar for att invdnarna i valfardsomradet ska
kunna stddjas i sin egen vardag och for att férebygga och férkorta behovet av
tyngre tjdnster. Nar befolkningen dldras kommer behovet av medicinska
rehabiliteringens fjénster att dka, viket ocksd kommer att synas som ett behov av
fastighetstj@nster att bedéma verksamhetens lokalbehov i slutet av drtiondet.

Nd&r det gdller mun- och tandvérden finns det inga férandringar i lokalbehovet
under granskningsperioden utifrdn den nuvarande informationen. Nér det gdéller
hdalsostationen i Nase finns det utmaningar i lokalerna, men i framtiden méjliggor
det nya vdalfardscentret moderna och dndamdlsenliga lokaler fér verksamheten
inom mun- och tandvérden. | Séderkulla i Sibbo ordnas mun- och tandvérd i en
liten enhet som ytterligare ska granskas pd kort sikt.
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Halsostationstjanster

Halsostationstjanster

Totala kvadratmeter 7 600 rum?
(inkl. gemensamma
virymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 1,8 Mn euro/ar

2024

Lokalkostnad/rum2 19,7 euro/
rum2/man.

Uppskattning av Minskar

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Munhdlsovarden

Munhdlsovarden

Totala kvadratmeter 3500 rum?2
(inkl. gemensamma
vtrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.8 Mn euro/dér

2024

Lokalkostnad/rum2 19,0 euro/
rum?/man.

Uppskattning av Férblir oférandrad

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Halsocentralsjukhustjanster

Halsocentralsjukhustjanster

Totala kvadratmeter 6 600 rum?
(inkl. gemensamma
vtrymmen sasom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 1,4 Mn euro/ar

2024

Lokalkostnad/rum2 17,7 euro/
rum2/man.

Uppskattning av Minskar

forandringenii
lokalbehovet fore 2030
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Medicinska rehabiliteringens tjanster

Medicinska rehabiliteringens tjanster

Totala kvadratmeter 3300 rum?2
(inkl. gemensamma

utrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.8 Mn euro/dr

2024

Lokalkostnad/rum2 20,2 euro/
rum2/man.

Uppskattning av Okar

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Raddningsvasendet

Raddningsvdsendet har behov av att férya och omplacera sig inom Ostra
Nylands valfardsomrdde pd 2020-talet. Lokalbestdndet i raddningsvdsendets
byggnader varierar. De storsta lokalutmaningarna héanfoér sig till lokalerna inom
FBK-verksamheten, dér en del av lokalerna har betydande brister och eftersatt
underhdll.

En ny radddningsstation blev fardig i Sibbo hésten 2023. Raddningsstationen i
Borgd blev fardig 2004 och ré&ddningsstationen i Lovisa blir fardig hosten 2025, dé
den gamla rédddningsstationen i Lovisa upphdr att vara i drift.
Raddningsstationen i Askola fardigstalldes 2015, i Pukkila 1991, i M&rskom 1999
och i Lapptréask 2022.

P& grund av utvidgningen av omrddet finns det behov av att inr&tta en ny
rdddningsstation med en enhet for prehospital akutsjukvard i Séderkulla. | frdga
om Borgd &r det &ndamdlsenligt att ersétta FBK:s lokaler i Hindhdr med nya
lokaler. Mot slutet av decenniet bor behovet av en rdddningsstation dster om
Borgd beddmas, om utvecklingen av omrddet fortsatter enligt prognoserna.

Raddningsverkets servicendtverk regleras av lagstiftningen, varvid
radddningsvasendet i och med att stdderna och kommunerna utvidgas, nér
arbetsplatsomrédena 6kar, ska nd omrddet i de tider som anges i lagen. Det ska
bedrivas eft férutseende samarbete med stdderna och kommunerna for att de
tjanster som lagen foéreskriver ska kunna produceras i takt med att stdderna och
kommunerna vidareutvecklas.
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Raddningsvdsendet

Totala kvadratmeter 13400 rum?2
(inkl. gemensamma
utrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 2,4 Mn euro/ar
2024

Lokalkostnad/rum2 14,6 Euro/rum2/man.
Uppskattning av Forblir oférandrad

forandringen i
lokalbehovet fore 2030

Koncern- och strategitjanster

Koncern- och strategitj@nsterna ar verksamma vid flera olika verksamhetsstallen. |
huvudsak finns férvaltningen i Borgd i WSOY-huset som har lokaler i tre olika
vaningar. Dessutom finns lokaler i hdlsostationen i Lovisa, Sockengdrden i Sibbo
och i Teknikbdgens lokaler. Lokalerna fér koncern- strategitjdnsterna ér
underdimensionerade i forhdllande till antalet anstdlida, eftersom malet ér att
utnyttja flexibla lokalarrangemang och erbjuda maéjlighet till distansarbete i
uppgifter dar det &r mojligt. Underdimensioneringen av lokalerna utmanar dock
att utféra arbetet enligt syftet, och det finns inte tillrdckligt med fill exempel
mobtes- och férhandlingslokaler.

Demokratitj@nsterna omfattas av koncern- och strategitj@nster. Man har strévat
efter att hitta skaliga arbetslokaler fér ndmnderna, regionala myndigheterna och
fullméktige, men i framtiden dr det dndamdalsenligt att omorganisera dessa
lokaler.

Lokalbehovet inom férvaltningen bér granskas under 2024 och man bor férsdka
hitta en 16sning for att ersdtta de nuvarande lokalerna med dndamdlsenligare
lokaler. Det har dock inte reserverats n&gon budget fér lokaldndringar och den
ekonomiska situationen mojliggér inte betydande investeringar for dem.
Utmaningarna i fréga om icke-fungerande lokaler minskar dock trivseln i arbetet
och férsamrar arbetets effektivitet. Distansarbete ska vara ett alternativ i det
administrativa arbetet och inte ett val som styrs p& grund av brist pd lokaler.

Ostra Nylands valfardsomrdde har inget centraliserat arkiv. | kommmunernas och
stddernas lokaler ér arkivmaterialet splittrat i ménga olika lokaler. Under
granskningsperioden ska arkivering ordnas cenfraliserat i omrédet.

Maltidstj@nsterna producerar féda i kdk som ursprungligen endast har
dimensionerats for att producera maltider fér byggnaden i frdga. For
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ndrvarande tillverkar kbket maltider for flera enheter. Utrymmmena motsvarar inte
verksamhetsbehovet. Ostra Nylands valfardsomrdde har inget centralkdk dér
madltider kan tillverkas fér enheterna. Ostra Nylands valfardsomrdde har ett kritiskt
behov av ett centralkdk for att maltidstjidinsterna ska kunna producera
andamdlsenlig ndring fér verksamheten. For ndrvarande finns det en mycket stor
risk for att maltider inte kan fillverkas eller att verksamheten avbryts p& grund av
utmaningar.

Koncern- och strategitjanster

Totala kvadratmeter 3200 rum2
(inkl. gemensamma
utrymmen sdsom

korridorer)

Lokalkostnader BUDJ. 0.8 Mn euro/dr
2024

Lokalkostnad/rum2 20,8 Euro/rum2/mdadn.
Uppskattning av okar

forandringen i

lokalbehovet fore 2030
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4 ANALYS AV VERKSAMHETSMILJON
4.1 Befolkningsutvecklingen i Ostra Nyland

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%

Tabell 5 Den uppskattade féréndringen i invdnarantalet i Ostra Nylands vdlfdrdsomrdde fréin 2020 fill
2040. Kdlla: Statistikcentralens befolkningsprognos

Utvecklingen av befolkningsmangden i Ostra Nylands valfardsomrade ar mattligt
dkande. Statistikcentralens, kommunernas och stddernas prognoser skiljer sig ndgot
frdn varandra. Enligt kommunernas och stddernas syn kommer befolkningsmdangden i
synnerhet i Sibbo och Borgd att &ka mer an Statistikcentralens prognoser. Denna
tfrend ar starkt forknippad med kommunernas och stédernas strategiska riktlinjer bland
annat i frdga om planléggning och fillhandahdllande av tjdnster. | frdga om Askola,
Pukkila, Mdrskom, Lapptrdsk och Lovisa ser man enligt prognoserna en minskning av
befolkningsmé&ngden och en kraftig forandring i forhdllande fill 5kningen av antalet
aldre i forhdllande fill andra dldersgrupper.

Nar befolkningen aldras kommer behovet av olika social- och hdlsovardstjanster att
oka. Sarskilt ur de dldres perspektiv ska sarskild uppmdarksamhet féstas vid tillgdngen till
ndarservice i en omvdalvning dar tfjansterna starkt digitaliseras och fors till distanstjénster.
| dvergdngsskedet bér man finna Idsningar som skapar en bro mellan ndrservice samt
digitala tj@nster och distanstj@nster. Overgdngstiden kommer att vara flera dr.
Avsikten ar att koncentrera tfjansterna fill stdrre enheter for att resurserna ska kunna
riktas till tjidnsteproduktionen.
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Planldggning

Planl&ggningen styr var samhdllets olika funktioner placeras i kommmunerna och
stdderna. Kommunerna och stédderna ansvarar for planldggningen, det vill ségai
sista hand beslutar kommunerna och stdderna i sina allménna planer och
detaljplaner vika funktioner som kan placeras pé vilkken tomt eller byggnad.

Tidigare har kommunerna och stdderna ansvarat fér bdde planldggningen och
ordnandet av social- och hdlsovdrdsverksamheten samt raddningsverksamheten.
Man kan dérfér ténka sig att beaktandet av social- och hdlsovardsverksamhetens
samt r&ddningsverksamhetens behov fill exempel i nya bostadsomrédden har varit
mer linjart. | sista hand har samma kommunorganisation ansvarat for bdde social-
och hdlsovardsverksamheten samt rdddningsverksamheten och planlédggningen.
Nu ansvarar valfardsomrddets for social - och hdlsovardsvasendets och
réddningsvdsendets servicendtverk och dess utveckling, men valfardsomrddet kan
inte sjalv planldgga tomter fér sin verksamhet. | fortsattningen ska
valfardsomrddena kunna reagera om kommunen eller staden planerar till exempel
eft stort omrdde fér verksamhet med hog risk. Ett sédant hdr nytt omrdde kan Hill
och med krdva att en ny radddningsstation inréttas.

For att framtidens behov ska kunna férutses och tillgodoses bor valfardsomrddena
och kommunerna bygga upp praxis for att social- och hdlsovardstjéinsternas och
radddningsvasendets behov ocksd i fortsdttningen ska beaktas i planldggningen.

For ndrvarande finns det dnnu inga etablerade satt for hur valférdsomrddena
samarbetar med kommunerna i planldggningen, men det ar uppenbart att
samarbete mdste bedrivas. Det dr ocksd bra att identifiera att valfardsomrdadet i
frdga om planldggningen i viss mAn ska samarbeta med alla kommuner i omrédet.
| frdga om Ostra Nylands valfardsomrdde har man identifierat att
planldggningssamarbetet ar vasentligt i synnerhet med de stérsta kommunerna i
omré&det s& som Borgd, Sibbo och Lovisa.

Vvalfardsomrddet ska sdkerstdlla att kommunernas planldggning motsvarar
behoven i dess framfida servicendt. Framtida planldggningsbehov ska kunna
forutses I&ngt in i framtiden, eftersom planldggningsprocesserna vanligtvis pAgar i
flera ar. 1 bild 11 har planldggningsprocessen och dess varaktighet beskrivits
ndarmare pd allman niva.
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Riksomfattande mal fér
° X3 . « De riksomfattande malen fér omradesanvéndningen sdkerstéller att nationellt viktiga
omrad d esanvan d nin g omstandigheter beaktas i landskapens och kommunernas planldggning samt i de statliga

myndigheternas verksamhet
Nel=lg)

« Landskapsplanen &r en generell plan fér anvéndningen av omraden i landskapet eller dess

Landskapsplan Landskapsplc

« | landskapsvalet beaktar man de riksomfattande mdlen fér omrddesanvéndningen och
faster uppmdarksamhet vid sérskilda behov som beror pd férhdllandena i landskapet

(Landskap)

* En generalplan ér en allmén plan fér markanvéndningen i en kommun. Dess uppgift &r att i
GenerO I plO n stora drag styra placeringen av samhadllets olika funktioner, sésom boséttning, service,
arbetsplatser och rekreationsomréden, samt samordna funktioner

(KO mmun ) « Langden pd& planl&ggningsprocessen &r ca 2-3 &r

* En detaljplan &r en mer detaljerad plan fér markanvéndningen i en kommun én en
generalplan. | detaljplanen faststalls omrédets kommande onvondmng vad som ska
bevaras, vad som far byggas, vart och pd vilket sétt. Detoljplonen visar till exempel
byggnodernos placering, storlek och cnvcndmngscndcmol

* L&dngden pd planldggningsprocessen dr ca 1-2 ar

Detaljplan
(Kommun)

Bild 10 PlaniGggning och omrddesanvdndning

Kalla: hitps://www.ymparisto.fi/sv/byggda-miljon/planlaggning-och-omradesanvandning

Fastighetsmarknadsdversikt

Efter toppdren ar det mycket lugnt pa fastighetshandelsmarknaden

35/
37

Efter finanskrisen har den finldndska professionella fastighetsinvesteringsmarknaden

vuxit under hela 2010-talet och fastighetshandeln har varit rekordartat stor. Den
professionella fastighetsinvesteringsmarknaden i Finland 2022 var n&stan 97
miljarder euro, medan den 2010 var omkring 40 miljarder euro. Marknaden for

fastighetsinvesteringar har under ett decennium lockat investerare fill féljd av hogre

avkastning dn mdanga andra investeringsobjekt.

Definitionsmassigt alla lokaler dar valfardsomréddena fungerar ér
samhdlisfastigheter. Med samhallsfastigheter avses fastigheter dar offentliga
tjiGnster produceras, sdsom hdlso- och sjukvard, dldreomsorg eller
radddningsvdsendets tjdnster. Under de senaste dren har séval inhemska som
utldndska professionella fastighetsinvesterare varit intresserade av
samhdlisfastigheter, och &r 2022 dékade samhdlisfastigheternas andel av Finlands
professionella fastighetsinvesteringsmarknad fill tio procent. Handeln med
samhadllisfastigheter uppgick 2022 till rekordartade 1,6 miljarder euro. Det
rekordartade talet forklaras delvis av att flera stdder 2022 sdlde sina social- och
halsovards- samt raddningsfastigheter till investerare som en del av beredelserna
infor valfardsreformen.
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Ar 2023 har varit rekordartat lugnt p& den finléindska
fastighetsinvesteringsmarknaden. De snabba rédntehdjningarna och de skarpta
finansmarknaderna har lamslagit handeln. Képarna och forsdljarna har haft mycket
olika d&sikter om prissattningen. Kraven pd nettoavkastningen av
fastighetsinvesteringarna minskade lIénge, men nedgdngen vénde uppdt mot
slutet av 2022.

Valfardsomrédena dr dock fortfarande intressanta hyresgdster for investerare,
eftersom valférdsomrddena ur investerarens perspektiv ar hyresbetalare med Iag
risk. Det dr dock bra att identifiera att investerarnas avkastningskrav ékar i och med
att réntorna stiger och att det fér nérvarande finns farre aktiva investerare pd
marknaden an tidigare, vilket i sig dven kan héja avkastningskraven.

Kdlla: KTl Marknadsdversikt varen 2023
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5 SLUTSATSER

5.1 Lokalbest&ndets sérdrag

+  Toimitaan p&d&osin vuokratiloissa K Ksia vhi o iloia vhi -
. Valtaosa (n. 70 %) vuokrasopimuksista on kunnalta, erityishuoltopiiriltd, Rakennuksia yhieensa fTiloja yhteensa

pelastusicitoksslic fai sairaanhaitopirilia sellaisenaan sirtynsaite ‘I 92 kpl 5 985 kpl

sopimuksia.
. 40 kpl ns. 3+1-sopimusta
*  Palion toistaiseksi voimassa clevia sopimuksia, joissa 6-12 kk Huoneala yhteensa Tilojen kayhaja-
ifisanomisaika - -
2 organisaatioita
. Paljon erilaisia vuokranantagjia, joista kaikki eivat ammattimaisia 1 1 3 649 m

130 kpl

. Vuokrakustannukset vuonna 2023 noin 19,2 miljoonaa euroa

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

Huoneala kunnittain 11/2023

»  Huoneala/asukas (1,1) selvasti alle valtakunnallisen keskiarvon (1,%).
70 000
»  Eierikoissairaanhoidon tiloja (HUS-vastaa alueen erikoissairaanhoidosta) w0000
+  Toimitilat pirstaloituneina eri puclila alueen kuntia (esim. Porvoossa) 50 000
40 000
+  Merkittavimmat tulevat rakennusinvestoinnit: 30 000
+  Loviisan uuden pelastusaseman rakentaminen on tarkoltus aloittaa 20 000
2024, oo I I
. Hw_invo_im_ic\ue on oloiﬁangt HUS-yhiyman kanssa neuveitelut uuden [ ] - — —
hyvinvointikeskuksen suunnittelusta Porvooseen. Porvoo | Sipoo | Lovisa  Askolo I‘Ayésk‘,f\ Pukkila Lc?\i?jr'j
Total 41319 21007 18382 7194 3221 1846 1776
. . . . o
5.2 De vikfigaste utmaningarna/riskerna med lokalbestandet
. Branscherna har inte en tillrécklig uppfattning om sitt framtida behov av lokaler fér att Byggnadernas rumsyta enligt besittningsform

lokalbestdndet ska kunna ordnas pd det séitt som ér effektivast med tanke pd& ekonomi
och verksamhet.

. Delvis gammalt och funktionellt svagt utrymme, dér det Gven problem med
inomhusluften ingdr. Stdllvis uppfyller inte lokalerna ens de lagenliga kriterierna.

. 40 hyresavtal (3+1-avtal) upphdr 31.12.2025, om inget gérs &t avtalen.

. Man verkar enbart i hyreslokaler, enligt vilket satt man sékerstdller att de strategiskt
viktiga utrymmena dven i fortsattningen dr tillgéingliga?

o Investeringsbehov vs. tillidckligheten av Idnefullmakter

. Overflodiga lokaler finns i praktiken inte, varvid lokalkostnader inte kan minskas

genom aft minska pd& utrymmen. Dessutom krdver det nuvarande lokalbesténdet
utveckling av framtida behov.

. Hyrorna hojs arligen i enlighet med indexvillkoren i hyresavtalet.

. Fastighetstjansternas fillrdckliga personalresurser (f.ex.omférhandling av 3+1-avtal
och kommande lokalprojekt)




