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1 Inledning

Fastighetsstrategin ar ett anvisningsverk for verksamheten pa den operativa nivan for att uppna strategiska
mal gallande dgandet av byggnader, for att fa for anvandningens och underhallets del pa medellang och lang
tid till att motsvara de éandringar som sker i verksamhetsmiljon.

| fastighetsstrategin definieras metoderna for uppnéendet av en optimal fastighetsportfélj som i férsta hand
betjanar stadens verksamhet.

Lovisa stad ar likt hela landet infér stora férandringar och verksamheten kommer saledes att andra betydligt
aven vad galler lokalforvaltning. | bakgrunden av fastighetsstrategiarbetet finns stadsstrategin 2022-2025 som
fastighetsstrategin baserar sig pa. Utifran organisationens fastighetsstrategi uppgérs en objektsspecifik
atgardsplan for de enskilda fastigheterna.

Utmaningar for Lovisa stad ar minskningen av befolkningsmangden samt speciellt befolkningens ojamna
foraldring i de olika omradena. Dessutom finns det ett flertal tomma byggnader i staden. For deras del stravar
man efter att finna I6sningar. Dessutom férekommer det utmaningar i processerna for planeringen av
langfristigt underhall.

Lovisa stad &ger i proportion ett omfattande lokalbestand fastigheter som &r i Ostra Nylands valfardsomrades
anvandning. Fastigheterna som ar i social- och halsovardens och raddningsvasendets anvandning bor
bolagiseras i enlighet med lagen om inférande av lagen om social- och halsovardsreformen innan utgangen
av 2025. Det forekommer differens mellan valfardsomradets lokalbehov och lokalbestandet som &r i stadens
ago. Detta kan medféra underanvandning av lokaler.

Beroende av detta kommer staden ocksa att efter 2025 verka inom konkurrerande marknaden med en relativt
stor lokalmassa, som har speciallokaler som ytterligare utmaning. Detta innebar att anvandarpotentialen ar
snav.

1.2 Strategins innehall

| fastighetsstrategin reder man ut verksamhetsmiljon och de andringar som ager rum i verksamhetsmiljon,
samt verksamhetsmodeller som [ampar sig for organisationen for att uppna malen och for att anpassa
lokalbestandet for framtidens lokalbehov. | fastighetsstrategin har kommunens varden och mal dessutom
presenterats, for fastighetsstrategin ska baseras p& kommunstrategin och vara i linje med den.
Fastighetsstrategin utgar fran granskning av befolkningsutvecklingen och verksamhetsmiljon. De har en
betydande inverkan pa servicebehoven i omradet. Lokalerna ska betjana verksamheten som idkas i dem och
genom att identifiera framtidens behov av service och lokaler kan man svara pa dem kostnadseffektivt med
korrekt lokalbestand.

1.3 Upprattande av strategin

Premissen for upprattandet av strategin ar att stadens helhetsférdel férverkligas i och med gott agandeskap,
forvaltning och uppratthdll av fastighetsegendomen. Strategin bor betjdna verksamheten och hallbara
I6sningar. | strategin tas stallning till vilka fastigheter behdvs for stadens karnverksamhet och hur man skéter
verksamhetslokalerna som karnverksamheten forutsatter. Utifran det utarbetas principerna for
fastighetsegendomens portféljklassificering.

2.Stadens varden
Fastighetsstrategin sammankopplas med stadsstrategin genom tyngdpunkterna som preciserats i den. Lovisa
stads varden ar tillsammans, kreativitet, fortroende, smidighet och ansvarsfullhet.

Stadens vision ar att vara Finlands basta smastad, med en stark service- och vi-anda som fér samman aktiva
och deltagande invanare och féretagare samt féreningar.
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Till visionen anknyter aven livskvalitet, vdlmaende invanare, havsnara och historisk boendeidyll samt kultur,
livskraftiga byar och mangsidig natur. P3 ett likvardigt satt erbjuden god service pa tva sprak samt en stabil
kommunalekonomisk miljé ger sékerhet.

Staden fokuserar i framtiden kraftigare pa bildning och valfard, sysselsattning och livskraft.
Stadsstrategins mal ar

e Livskraftig stad

e Valmaende invanare och en trivsam stad

o Effektiv smabarnspedagogik och hdgklassig utbildning
e Smidigt beslutsfattande

e En uppskattad personal

3 Verksamhetsmiljo

3.1 Befolkningsutveckling

Befolkningsprognosen pavisar klara andringar mellan olika aldersgrupper. Antalet under 15-ariga barn
prognosticeras sjunka klart dar som antalet 75-ariga och aldre prognosticeras 6ka kraftigt. Nar detta realiseras
kommer det att pa betydande satt inverka pa kommunens kommande service- och lokalbehov. Behovet av
lokaler for smabarnspedagogik och skolor kommer sannolikt att under kommande ar att minska da antalet
under 15-aringar sjunker.

3.2 Ekonomi

Stadens intakter bestod i huvudsak av egna skatteintakter och statsandelar. Inkomstskattesatsen i Lovisa stad
ar 7,60 % 2024.

Staden har varit tvungen att under en kort tid anpassa sig till andring av finansieringsstrukturen i och med
social- och halsovardsreformen och den darpa féljande kommunalskattsreformen och minskningen av
statsandelar. Vad géller fastigheter innebadr detta att tidigare byggda och kommande fastigheter ska
underhallas och byggas med mindre.

Detta begransar gérandet av nya investeringar for framjandet av stadens attraktivitet och konkurrensférmaga.

Staden kommer att ha en stor fastighetsmassa som befinner sig pa den konkurrerande marknaden.
Fastighetsmassan bor vara minst kostnadsneutral, dock hellre produktiv, sa att det ekonomiska trycket skulle
minska.

4. Klassificering av byggnadsbestandet och portfdljbildning

4.1 Klassificering

Klassificeringen av byggnadsbestandet saknar annu ett nationellt klassificeringssystem, sa Lovisa bor utveckla
ett eget klassificeringssystem fér beddmningen av byggnaders anvandbarhet och reparationsbehov samt for
prioritering av reparationer. | klassificeringen av byggnaderna bér kombineras pa ett battre satt &n nu bland
annat lokalernas funktionalitet, anvandaraspekten, miljéfragor, inneklimat och sékerhet.

1. Stadskansliets byggnader

2. Naringslivstjansternas byggnader
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. Stadsutvecklingens byggnader

. Bildningsvasendets byggnader/utbildningsvasendets byggnader

. Bildningsvasendets byggnader/smabarnspedagogikens byggnader

. Bildningsvasendets byggnader/medborgarinstitutets byggnader

. Ansvarsomradet Kultur och valfards byggnader

. Aktiebolags byggnader/valfardsomradet (byggnader férvaltade av stadens bolag)
. Uthyrda

10. Ovriga

© 0 N O 0 b W

4.2 Portfoljbildning

| portféljbildning tas i bruk en portféljindelning enligt miljdministeriets Sunda lokaler. | modellen beaktas saval
byggnadens tekniska tillstand och anvandningsbehovet.

Portféljindelningen uppréttas enligt foljande klassificering:
1. Byggnader som ska behallas, som kan anvandas som sadana i serviceproduktionen

2. Byggnader som ska utvecklas och behallas, som repareras eller ersatts med nybyggnad fér service-
produktionen

3. Byggnader som ska utvecklas, som 6verlats, det vill sidga fastighetsutvecklingsobjekt, som repareras och
séljs eller séljs som sadana

4. Byggnader som 6verlats, som séljs eller rivs och dessutom beaktande situationen med till exempel vélfards-
omradet

5. Byggnader som reds ut, byggnader som reds ut och situationen beror till exempel pa om den nuvarande
lokalanvandaren fortsatter pa objektet.

Beddmningen av anvandningsbehovet uppgoérs i enlighet med féljande klassificering:
Klass A: Betjanar kommunens karnuppgifter och de utvecklas
Klass B: Byggnadernas fortsatta anvandning granskas med servicenatsanalys

Klass C: Byggnaderna behdvs inte I&ngre for skétandet av kommunens grundldggande uppagifter.

4.3 Byggnadernas varde

Ateranskaffningsvarde:

beskriver byggnadens sannolika mervardesskattefria byggnadskostnad under varderingssituationen, om
byggnaden byggs pa nytt pa samma tomt med likadan utrustning.

Tekniskt varde:

beskriver varde som grundar sig pa byggnadens faktiska fysiska egenskaper, da man fran
ateranskaffningsvardet minskar vardenedsattningen som beror pa slitage pa grund av alder, anvandning och
anvandbarhet. Pa det tekniska vardet inverkar investeringar som gjorts pa byggnaden och évriga reparationer
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som hdjer byggnadens tekniska niva. Utdver detta inverkar pa tekniska vardet och pa byggnadens slitage
allmant nivan av fastighetsskotseln som férebygger byggnadens slitage och anvandningsgraden for lokalerna
som ar i anvandning i byggnaden.

Med hjalp av de preciserade och nu uppdaterade tekniska vardena och ateranskaffningsvardena kan
produceras ocksa egendomens nyckeltal, vilka ar skicksklassen som beskriver byggnadernas nuvarande
tillstand, reparationsskulden.

Med reparationsskuldberdkning far man ett bra tvarsnitt av byggnadsbestandets helhetssituation, och den ar
en sardeles bra grund bland annat till servicenatsutredningar och strategiska utvecklingen av
fastighetsskotseln. Nar man anvander berdkningsmetoden ska man beakta att berdkningen nédvandigtvis inte
beskriver sa noggrant den enskilda byggnadens skick och reparationsbehov. For precisering av det kravs
minst byggnadsspecifika syner, beddmningar av skicket och uppgifter om hur intensiv byggnadens anvandning
varit och om reparationshistorian.

5 Strategins mal

5.1 Mal

Agande och ledande av fastigheter sammankopplar med tjanster som kommunen ordnar och med héllbarheten
av kommunens ekonomi och dess barkraft. Malet ar att ansvarsfullt 4ga lokaler som betjanar kommunens
karnfunktioner och de totalekonomiska och hallbara I6sningar som gors pa dem. | Iésningarna beaktas det
ekonomiskt mest fordelaktiga, lokalernas sundhet och sékerhet samt anvandarvanlighet. Man stravar efter att
sakerstalla tjansternas funktionalitet genom sakerstallande av anpassningsférmagan av fastighetsledningens
organisation i en verksamhetsmiljio av nytt slag. Dessutom stravar man kontinuerligt att utveckla
energieffektiviteten och bekdmpningen av klimatférandringen. Byggnaderna halls, anvands och skots
ansvarsfullt och langfristigt.

5.2 Agande

For narvarande, under granskningstidpunkten, har staden i sitt direkta &go totalt 208 byggnader, vilka omfattar
sammanlagt en vaningsyta pa cirka 160 000 m2, varav aktivt underhall omfattar cirka 72 000 m? lokalbestand.
Fastigheternas balansvarde ar 38 miljoner euro, ateranskaffningsvardet 212 miljoner euro och det tekniska
vardet 152 miljoner euro. Reparationsskulden ar kalkylmassigt 20 miljoner euro och arsslitaget 4 miljoner euro.

Dessutom har staden i sitt &go genom bolag och samfund som ar i dess ago byggnader, lokaler och lagenheter.
Bolag och samfund i stadens ago eller sjalvago (6ver 50 %), som forvaltar lokaler

e Liliendal Varme Ab

e Lovisa Bostader Ab

e Lovisa Hamnfastigheter Ab

e Lovisanejdens Vatten Ab

o Fastighets-Ab Mikre Kiinteist6-Oy

e Rauhalan Liiketalo keskinainen kiinteistdé Oy

e Tesjoen Liikekulma keskinainen kiinteistd Oy

o Kiinteistd Oy Ruotsinpyhtdan Kauppakulma

o Dessutom lagenheter i fastighets- och bostadsaktiebolag dar andelen i bolagen &r under 50 %
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6 Matarna for malen

Uppnaendet av de strategiska malen mats med olika matare som stdder varandra. | organisationen faststalls
for var och en matare en niva och verksamhetens utveckling mot malen féljs upp. Utfallet av strategin och
utvecklingen av egendomsforvaltningen kan matas for lokalanvandningens, kostnadernas, andringen i
energiférbrukningens, servicens och for underhallets del vad galler planmassigheten. Féljande matare kan
anvandas for uppféljningen av uppnaendet av de stéllda malen. Darutdver kan separata matare faststallas for
olika delomraden och faststalla malnivaer for dem.

Lokalanvandning

Funktionella lokaler rumsyta m2/kommuninvanare
Funktionella lokaler vaningsyta m?kommuninvanare
Okning/minskning av bruttokvadratmeter, % per 2030
Genomesnittliga anvandningsgraden av funktionella lokaler %

Kostnader

e Reparationsunderskott/kommuninvanare

e Reparationsunderskott/brm?

¢ Konditionsskicket i genomsnitt %

o Konditionsskick % per byggnadstyp, till exempel skolbyggnader
e Byggnadernas reperationsansvar/brm?

Energiférbrukning

o Utslapp
e Energieffektivitetslosningar
e  Forbrukning jamfort med medelférbrukningen av motsvarande byggnader (vatten, varme, el)

Planmassigheten av service och underhall

e Reaktionstiden pa servicebegaran

e Anvandningen av servicekalendern

¢ Att underhallsreparationer halls inom budgeten
e Att underhallsplanerna ar a jour

7 Val och atgarder for uppnaendet av malen

7.1 Grunder for utvardering av byggnader

| kommunen identifieras de fastigheter som ar mest betydande vad gaéller verksamheten. | utvarderingen av
byggnadsegendom har man med anvandarenkater rett ut lokalernas lamplighet for verksamhetens behov.
Som en del av upprattandet av fastighetsstrategin intervjuades representanter av olika ansvarsomraden inom
centralen for bildning och valfard angaende lampligheten for verksamhetens behov av lokaler i kommunens
ago.

Utbildningstjanster

Ansvarsomradet utbildningstjanster omfattar 12 skolor inom den grundlaggande utbildningen och 2 gymnasier.
Generellt sett upplevs skolornas lokaler vara tillrackligt stora. Inom omradet for Lovisa stad minskar
elevantalen allmant och salunda bedéms lokalbehovet vara mindre i fortsattningen. Grupperna har dock hallits
lika stora i skolorna. Skolornas lokaler ar i huvudsak tillgangliga. Vad galler tillgangligheten finns det dock
forbattringsbehov i synnerhet i Valkon koulu, bada skolorna i Tessjo och i Ruukin koulu. Vad géller laget av
skolorna ar det strategiska malet lokala koncentrationer, i vilka det i var och en finns skola och daghem och
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Ovriga behovliga tjanster. Detta Okar livskraften pd omradena och lokalstorlekarna svarar pa elev- och
barnantalen pa langre tidsperspektiv. | skolornas lokaler ska man dessutom beakta elevernas ékande behov
av stdd, vilket 6kar behovet av lokaler som delas.

Vad galler skollokalerna ar minskningen av elevantalet och kraven som de tva sprakgrupperna staller
utmaningar. Det mest betydande hotet anses vara gymnasiernas framtid. | synnerhet tillrdckligheten av de
statliga anslagen i fortsattningen fér sma& gymnasier. Regionalt sett upplevs ocksa utgallringen av
kollektivtrafikturer som ett hot. Minskningen av kollektivtrafik har pa ett betydande satt ¢kat skolornas
trafikering som upphandlats som képta tjianster.

Som modjlighet ses lokala koncentrationer dar kommunens olika tjanster produceras centraliserat lokalt i
servicekoncentrationer, vilket underlattar tillgangligheten av tjanster och man kan effektivt svara pa
utmaningarna som de minskande barnantalen medfér. Servicekoncentrationsmodellen 6kar ocksd omradenas
attraktivitet bland dem som flyttar till Lovisa fran andra orter.

Smabarnspedagogiska tjanster

| Lovisa finns totalt 10 smabarnspedagogiska enheter, av vilka 9 &r daghem och en ar ett gruppfamiljedaghem.
| enheterna erbjuds heldags- och deldagssmabarnspedagogik pa bade finska och svenska. Minskningen av
barnantalen i Lovisaomradet leder till att lokalerna féor de smabarnspedagogiska enheterna i framtiden ar i
ofullstdndig anvandning. A andra sidan medfér minskning av verksamhetsstéllen lokala utmaningar vad géller
tillganglighet. Vad galler smabarnspedagogiska lokaler &r de strategiska malen de samma som fér skolorna. |
planeringen av daghemsnatet och utplaceringen av daghemmen efterstravas lokala koncentrationer som alla
har en skola och daghem och andra behdvliga tjanster vilket 6kar livskraften pa omradena och lokalstorlekarna
svarar pa barnantalen pa langre tidsperspektiv. | utvecklingen av servicenatet ska man dessutom beakta
lokalernas korrekta dimensionering samt deras mangsidiga anvandbarhet och modifierbarhet. Lokalernas
formaga att betjdna smabarnspedagogikens behov ar en helhet som bestar av flera faktorer. P4 helheten
inverkar forutom lokalernas sammanlagda storlek ocksa deras inbérdes utplacering, dimensioneringen av
enskilda lokaler och antalet korridorer och hjalplokaler.

Vad galler smabarnspedagogikens lokaler ar svagheter bristen pa smagruppslokaler i flera enheter. Dessutom
utgér det utmaning att det finns i anvandning lokaler som ursprungligen inte planerats for
smabarnspedagogikens behov. Darutdéver ses som stora svagheter lokalernas svaga modifieringssmidighet
och konditionsskick. Som mest betydande hot ses minskandet av barnantalet inom omradet, vilket kan leda
till anpassning av lokalvolymen.

Som styrka ar ett betjanande och omfattande daghemsnat samt i synnerhet de daghemsenheter som fran
bérjan planerats till att betjana smabarnspedagogisk verksamhet. Omfattande och betjanande gardsomraden
och enheternas funktionalitet ses som mgjlighet. Nya projekt, s& som daghemmen i Valkom och Isnas samt
det nya daghemmet i centrum ses som majligheter.

Tjanster for valfard

Till valfardstjansterna hoér ordnandet av stadens kultur- och idrottsverksamhet. Den mest betydande styrkan
ar kultur- och idrottstjdnsternas natverk samt kultur- och idrottstjdnsternas tillganglighet och utplacering aven
i olika stadsdelar Som styrka ses ocksa kultur- och idrottstjansternas férmanliga prisniva. Som utmaningar for
serviceomradet for valfard ar speciellt ordnandet av mangsidiga hobby- och idrottsformer till f6ljd av den
begransade naturen av investeringar. Speciellt finns det investeringsbehov fér idrottshallen och de nya
bibliotekslokalerna. Minskningen av befolkningstalet och speciellt barnantalen upplevs som en stor utmaning
ocksa inom serviceomradet for kultur och idrott. Inom idrotten ses detta speciellt som en utmaning i lagsporter,
dar en minskning i gruppstorlekar férsvarar bildandet av lag. Som hot ses minskning av befolkningstalet och
foraldring av befolkningen da anvandningen av tjansterna minskar och man inte kan utveckla tjansterna for
idrott och kultur pa nuvarande niva eller géra behdévliga investeringar. | strategisk planering gallande kultur-
och idrottslokaler med undantag av skol- och daghemsnatet efterstravas inte endast lokala koncentrationer
utan man stravar efter att ordna lokaler och méjligheter enligt behov ocksa utanfér koncentrationerna baserat
pa anvandningsgraderna och efterfragan.

Det strategiska malet ar att delaktiggéra personalen i beslutsfattandet. Detta har ocksa tagits som ett mal i
fastighetsstrategin genom att ge lokalanvandarna majligheten att paverka pa lokalernas lamplighet pa den
verksamhet som idkas i dem och pa lokalernas trivsamhet med enkater som utférs bland lokalanvandarna
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under strategiperioden. Som en del av fastighetsstrategin utarbetades en enkatmall fér lokalanvandarna for
beddmandet av lokalernas Iamplighet. Beddmningen av lokalernas I[amplighet tillsammans med
portfoljbildningen av fastighetsegendomen stdder beslutsfattandet som galler fastighetsegendomen.

Lokalernas lamplighet for verksamheten:

Vid fragorna 1-6 beddmer representanten for lokalanvandarna fragorna som granskas pa en skala 1-5 om
vart och ett objekt (1 = lokalen lampar sig daligt fér verksamheten, 5 = lokalen lampar sig mycket bra for
verksamheten).

Fragorna i bedémningen:

. Ar lokalerna av rétt storlek?

. Ar lokalerna tillgangliga?

. Ar lokalernas lage &ndamalsenlig?

. Lampar sig lokalerna for frivilligverksamhetens behov?
. Ar arbetandet i lokalerna praktiskt och smidigt?

. Ar lokalerna lockande och tilltalande?

N OO g~ W N

. Oppna kommentarer

7.2 Forvaltning och anvandning av fastighetsegendom

| bakgrunden till férvaltningen av kommunens fastighetsegendom finns de strategiska mal som stallts for
fastigheterna. Forvaltningen av fastighetsegendomen baserar sig pa malen som stallts pa &agandet,
anvandningen och utvecklingen av kommunens fastigheter och lokaler.

Stadsutvecklingen/lokalservicen och stadsplaneringsavdelningen forvaltar de fastigheter som ar i Lovisa
stads direkta ago.

Stadsutvecklingen/lokalservicen ansvarar for byggnadernas disponentverksamhet, skotsel,
underhallsreparationer, service, grundlaggande renoveringar och nybyggen.

Det markpolitiska programmet styr markanvandningen. | bedémningen av fastighetsagandet ska beaktas
ocksd markanvandningens mal. Stadsplaneringsavdelningen ansvarar  for  planeringen  av
markanvandningen, planldggningen, férvaltandet av markegendom och férverkligandet av markpolitiken.

Vad galler fastigheter, byggnader och lagenheter som tillhér bolag och samfund som &ags av staden bar vart
och ett bolag eller samfund ansvaret i enlighet med gallande lagar, féreskrifter samt bolags- och samfunds-
ordningar. Koncernférvaltningen ansvarar for &garstyrningen.

7.3 Anpassning av byggnadsvolymen

Anpassningen av byggnadsvolymen baserar sig pa andringar i service- och lokalbehovet. | anpassningen
beaktas lokalernas anvandningsbehov, atkomsthet, tillganglighet, kombinerande och centralisering av
eventuella verksamheter och verksamhetsstéllen samt ekonomiskt mest fordelaktighet sa att man kan
garantera sunda och sakra lokaler som betjanar kommunens karnfunktioner. Vad géaller lokaler som betjanar
social- och halsovardstjansterna samt arbets- och naringstjansterna bér anpassandet av lokalbestandet
beddmas separat utifran en bedémning som galler omorganisering och férvaltning av fastighetsegendom.
Det strategiska malet &r att delaktiggdra ocksa lokalanvandarna i beddmningen av lokalernas lamplighet
och lokalbehov.
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7.4 Fastighetsutveckling

| staden har man identifierat eventuella fastighetsobjekt som ska utvecklas. Objekt som avsetts for utveckling
och eventuellt overlatelse kommer att granskas separat. Granskningen omfattar den potentiella fortsatta
anvandningen av ett objekt som inte Iampar sig for sitt nuvarande anvandningsdndamal och efterfrdgan pa
tiansten, s& som utveckling, eventuell forsdljning eller rivning beaktande kommunens
markanvandningsstrategi, helhetsfastighetsekonomi och deras mal.

7.5 Hyresbestamning

Staden har i anvandning systemet for intern hyra géllande de lokaler som ar i eget bruk. | systemet for intern
hyra allokeras hyran enligt lokaler till anvdndarenheterna i enlighet med kostnaderna som riktas pa lokalerna.
Hyran bestar av kapital- och underhallshyra.

Till kapitalhyran hor kapitalkostnader som allmant uppgér till 6 % av byggnadens tekniska varde.
Underhallshyran omfattar sarkostnaderna for kapitalet, underhallskostnaderna och driftskostnaderna. |
Lovisamodellen hér anvandarservicekostnaderna inte till underhallshyran pa grund av olika stora behov, da
det inte ar &ndamalsenligt att bestamma en allman kostnad for det.

For byggnader eller delar av byggnader som 6verlatits till anvandare utom staden tas det ut en hyra som ar
enligt marknadspris.

Det motiveras separat om en fastighet, byggnad eller lokal hyrs ut till nedsatt pris eller utan vederlag.

Stadens bolag Lovisa Bostader Ab ansvarar for bostadsuthyrning. Bolaget forvaltar stérsta delen av stadens
hyresfastigheter och det producerar med avtal hyrestjanster till 6vriga bostader som ar i stadens ago.

Uthyrningen av social- och halsovardens fastigheter kommer att ske genom ett fastighetsbolag med anledning
av att den tillfalliga lagen som mdjliggjorde direkt uthyrning upphor. Fastighetsbolaget ingar behovliga avtal
sjalvstandigt och enligt marknadens villkor.

Bolaget i fraga svarar och dverenskommer ocksa for uthyrningen av vart och ett bolags lokaler om bolaget
med serviceavtal inte 6verfort hyresratten till en annan aktor.

7.5.1 Bestamning av lokalernas anvandningsratt
Staden beviljar anvandningsrattigheter till lokaler i sitt 4go, sa som till exempel till idrottslokaler och festsalar.

Vid evenemang som staden ordnar tas inte separat avgift ut fér anvandning av lokalerna.

Vad géller evenemang ordnade av andra an staden tas ansvaret for verksamheten ut i enlighet med en
marknadsvillkorlig taxa som faststallts av ndmnden. Ifall evenemanget som ordnas kan anses stdéda stadens
tjianster kan ansvarsnamnden fér verksamheten besluta om separata villkor efter att ha motiverat ett pris som
avviker fran taxan.

7.6 Skotsel

Ekonomin kan inverkas pa genom behovsenligt &gande och utveckling av byggnader, samt genom verksamhet
under underhallstid med en holistisk och langfristig planering av skotselverksamheten. Man stravar efter att
leda skotselverksamheten planmassigt och malinriktat. For att sakerstalla planmassig skotsel av byggnaderna
finns det som ett strategiskt mal att utarbeta langfristiga reparationsplaner for fastigheterna samt att
uppratthalla och uppdatera planer regelbundet genom att efterstrava forutsdgande och planmassig
skotselverksamhet. Tidpunkten for genomférandet av reparationsatgarder och omfattningen av reparationerna
prioriteras ur aspekten av sundhet, sdkerhet och lokalanvandning samt ur ekonomiska aspekten for
fastigheter. Da kan man optimera skotseln av byggnaderna och férbereda sig pa arsreparationsbehov i god
tid. Prioriteringen av skotsel baserar sig pa fastigheternas portfoljbildning, i vilka man beaktat den tekniska
strategiska avsikten och funktionaliteten.

Fastigheternas skoétselverksamhet utvecklas fér nybygges och reparationsbygges del genom att skapa tydliga
modeller till stoéd for planeringen. Med hjalp av modellerna far man enhetlighet och tydlighet i konstruktions-
och systemlésningarna. Salunda kan man inverka pa byggnadskostnaderna genom valet av inlednings-
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tidpunkten for projekt och identifieringen av byggnadsbehov i ett tidigt skede. Dessutom har forenhetligandet
av planeringsstyrandet och anvandningen av standardiserade planeringslésningar en betydande roll i
hanteringen av byggnadskostnader. Syftet ar att géra underhallet och framtidens skotselverksamhet flexiblare
och darmed fa kostnadsbesparingar med enhetliga planeringsramar och systemldsningar.

Under tiden for upprattandet av fastighetsstrategin inrattades uppgiften som teknisk disponent, vilket har
forbattrat organiseringen av service och underhall. Fastigheternas underhall kommer att férbattras i
fortsattningen genom att gora skotsel- och serviceplanerna a jour. Det strategiska malet ar att uppratta
enhetliga langfristiga reparationsplaner och serviceplaner samt forbattra uppfdljningen av
forbrukningsuppgifterna for varme, vatten och el. Syftet ar att all fastighetsinformation sammanstallts i en
databas sa som i en elektronisk servicebok, dar det ar méjligt att uppratthalla och leda fastighetsegendomen
med information samt férbereda sig pa andringar och reparationsbehov pa ett forutseende satt. For
fastighetsservicen och underhallet faststills en enhetlig kvalitetsniva, i vilken fastighetsskotselns
ansvarsgranser och uppgifter beskrivs. For vart och ett objekt faststalls objektsspecifika anvandnings- och
underhallsanvisningar.

7.7 Anvandning och underhall
Anvindningen av fastigheten

Korrekt anvandning av fastigheten och dess lokaler har en nyckelroll nar man efterstravar god inneluft. Saval
anvandarna som fastighetsskotarna ska ges anvisningar om den ratta anvandningen av lokalerna och
systemen.

Lokalservicen ger anvisningar och handledning till anvandarna av lokalerna. Lokalservicen ordnar ett
lokalmote regelbundet en gang per ar med anvandaren och vid behov enligt fall. Under métet ser man 6ver
lokalernas funktionalitet, anvandarens behov och ©nskemal och den interna hyran med tillhérande
ansvarsfordelningstabell.

| anvisningarna kan ocksa beskrivas funktionen av de tekniska systemen och deras foérutsattningar, s& som
det att man ska halla fritt framfér varmebatterier och erséattande luftventilation.

Anvandarna av lokalerna och fastighetsskotarna bor veta om det finns system som kraver specialkunnande.
Det &r bra om anvandarna ar medvetna om anvandningsandamalen planerade for olika lokaler och
andamalens grunder. Alla lokaler lampar sig inte ndédvandigtvis for det anvandningsandamal som anvandaren
avsett. Innan anvandningsdndamalet for lokaler andras ska man vara i kontakt med aktéren som ansvarar for
fastigheten, for att anvandarens behov av anvandningsandamal kan pa basta mojliga satt beaktas i
fastigheten. Felaktig anvandning ar till exempel det att man i ett daghem tar ett lagerrum i vistelseanvandning,
for i dessa lokaler ar luftmangderna ofta otillrackliga. Med lokalservicen ska man ocksa diskutera om 6kningar
i antalet personer innan beslutet att 6ka personantalet, for att undvika problem.

Uppratthall av fastigheten

Till fastighetsunderhallet hor kontinuerlig uppfdljning av byggnadens skick och utredning av reparationsbehov.
For utredandet av reparationsbehoven och till hjalp av upprattandet av reparationsplaner anvands olika
metoder for beddmning och undersdkning av skicket.

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel ar regelbunden verksamhet med vilken man haller fastighetens férhallanden pa en énskad
niva. Det innefattar skotseln av fastighetsskotselns och tekniska system, reparation av objekt med fel,
stadning, avfallshantering och skétsel av utomhusomraden.

Fastighetsunderhall

Underhall ar bevarandet av fastighetens egenskaper antingen genom att fornya eller reparera delar med fel
eller slitage sa att objektets relativa kvalitetsniva inte vasentligt andrar.
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Reparation

| reparation fornyas fastighetens befintliga konstruktioner eller system. Reparationen antingen férbattrar
byggnadens kvalitetsniva eller sa halls kvalitetsnivan som férut. Reparation ar fornuftigt att sammankoppla till
en del av fastighetens planmassiga underhall och utveckling sa att reparationsprojekt tidtabellfors i enlighet
med langfristig reparationsplan. | samband med underhallsreparationer I6nar det sig i man av mgjlighet att
forbattra kvalitetsnivan, till exempel framja energieffektiviteten eller tillgangligheten.

Anvandartjanster

Anvandartjansterna ar stédfunktioner i anknytning till anvandarens verksamhet, vilka gérs i byggnaden men
som inte anknyter till byggnadens tekniska verksamhet. Exempel pa anvandartjanster ar reparationer av
mobler, installeringar, flytt av saker. Dessa hor inte till fastighetsskotsel.

Servicebegédran

Lovisa stad har i anvandning en elektronisk servicebegaran som finns pa internet. Med servicebegaran
meddelas om servicebehov, behov av anvandartjanst eller andra observationer, forbattringsforslag och
olagenheter som anknyter till byggnaden. Servicebegaran registreras och den far en egen identifikation, sa att
den kan foljas upp och statistikféras for att forbattra tjansterna. Servicebegarans forsta handlaggare ar
fastighetsskotseln som vid behov vidarebefordrar begaran, om arendet inte direkt galler verksamhet som
underlyder skotseln. Vissa specialbegaran har preciserats att ska levereras direkt till en sakkunnig inom
branschen. Detta innebar att inldmnaren av begéaran inte behdver veta till vem eller hur hen skickar begaran
utan systemet och dess anvandare skéter detta.

7.8 Energieffektivitet och klimat

Lovisa stad har anslutit sig till natverket Hinku och har salunda forbundit sig till att effektivera sin
energiférbrukning i enlighet med malen. Varmeenergin for Lovisa stads fastigheter ar fjarrvarme som
produceras i biokraftverk. Dessutom planeras allt fler projekt som anknyter till sol- eller vindelektricitet. Stadens
anstallda har i anvandning elbilar, som kan hyras aven av invanare och resenarer.

Vad galler fastigheterna kan energieffektiviteten inverkas pa under reparationsprojekt saval inom
konstruktions-, VVS- som i elteknik. Valet av uppvarmningsform och atgarder for forbattring av
luftventilationen, forbattringar som anknyter till elsystem, optimering av byggnadsautomation och
konstruktionstathet kan leda till betydande energieffektivitetsbesparingar.
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8 Forverkligandet av strategin

For sakerstallandet av forverkligandet av fastighetsstrategin skapas ett Lokalprogram, som ger stadens
lokalférvaltning tillrackliga anvisningar och bestamningar for att mojliggéra en planmassig och langfristig

verksamhet.

Lokalprogrammet innehaller féljande riktlinjer:

e servicenatsutredningar om principerna for férverkligandet

o

| servicenatsplaneringen ska man alltid beakta stadens helhet och aven regionala behov samt
reda ut mojligheterna till sammanforande av verksamheter till samma verksamhetsstallen, da
det ar majligt att uppna synergiférmaner och kostnadsbesparingar.

Om utvecklingen av tjanster, arbets- och studieférhallanden och framjande av stadens livskraft
och markpolitiska strategin.

e om programmeringar och projektférvaltning av investeringar

o

Utifran servicenatsplaneringen, lokalprogrammet och portféljsbildningen bildas stadens
langfristiga investeringsplan for minst tio ar framat, garna for annu langre tid. Investerings-
programmet justeras arligen i samband med budgetprocessen.

En anvandarfoérvaltningsnamnd ansvarar for behovsutredningar och projektplanering. Efter att
de fardigstallts ansvarar stadsutvecklingen/lokalservicen for projektets investering och
byggherreverksamhet.

e om portféljbildning av byggnadsbestandet

o

Byggnaderna klassificeras i korgar enligt besittningsform och verksamheten och uppratthallet
planeras langfristigt utifran dem.

For var och en portféljbildad byggnadsgrupp dimensioneras och gors ett uppratthallsprogram
som béast motsvarar behoven och de resursallokeras korrekt.

Fo6r var och en byggnad gors en beddmning av anvandningsbehovet.

e om uppratthallsverksamhet och framjande av goda inomhusférhallanden

o

Uppratthallet av fastigheten, till vilket hér kontinuerlig uppféljning av byggnadens skick och
utredning av reparationsbehoven. For att reda ut reparationsbehoven och till hjalp for
upprattandet av reparationsplanerna anvands olika metoder fér bedémning och undersokning
av byggnaders skick.

Fastighetsskoétseln ar regelbunden verksamhet med vilken man haller fastighetens
forhallanden pa dnskad niva. Den innefattar fastighetsskotsel och skotsel av tekniska system,
reparation av objekt som har fel, stadning, avfallshantering och skotsel av utomhusomraden.
Fastighetens underhall innebar bevarandet av fastighetens egenskaper antingen genom att
fornya eller reparera delar som har fel eller som slitits sa att objektets relativa kvalitetsniva
inte andrar vasentligt.

| reparation férnyas fastighetens befintliga strukturer eller system. Reparation antingen
forbattrar byggnadens kvalitetsniva eller sa halls kvalitetsnivan pa samma niva som tidigare.
Reparationen sammankopplas till en del av fastighetens planmassiga uppratthall och
utveckling sa att reparationsprojekt tidsbestdms enligt en langfristig reparationsplan. |
samband med uppratthallsreparationer reder man i man av mgjlighet ut forbattringen av
kvalitetsnivan, framjandet av energieffektivitet eller tillganglighet.

En elektronisk servicebok ar i anvandning som férutom fastighetens basuppgifter innehaller
anvisningar som relaterar till uppratthallet av fastigheten, malen och uppféljningsuppgifter.
Korrekt anvandning av fastigheten och dess lokaler ar i nyckelroll da god inneluft efterstravas.
saval anvandarna som fastighetsskétarna ges anvisningar om det ratta anvandandet av
lokalernas och systemens anvandning.
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o Av anvandarna insamlas regelbundet respons och man ger mdjlighet att inlamna respons
aven under andra tider.

o Uppféliningen av forhallanden gors enhetlig och till den sammankopplas anvandarnas
respons.

spelregler for 6verlatelse av lokaler som inte anvands.
o Agandet av byggnader far inte vara ett varde i sig och varje byggnad ska ha en klar plan fér
vad den anvands for eller hur man agerar om staden inte har anvandning fér byggnaden.
o Oanvanda byggnader och lokaler antingen saljs, i specialfall hyrs ut eller rivs, vad galler

markegendom hoérs stadsplaneringsavdelningen som ansvarar foér foérvaltningen av
markegendom och férverkligandet av markpolitiken.
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