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Abstract

By the municipal law the municipality must have a municipal strategy. Real estate strategy
works as a sub strategy for the municipal strategy, which enables effective maintenance
for the municipal’s constructed property and works as a tool when valuing the real estates
and when prioritizing repair measures. The real estate program had not yet been defined
for Adnekoski town, therefore a preliminary real estate program for the town was needed
which would be exploited when planning the final assignment program that would take
notice of all structures of the concern. The job was limited to concern only the buildings
owned by the town. The real estates within the social and health reform were dealt in a
separate part. The main goal was to create a model for the real estate portfolio and to sort
out the main principles of facility management.

The real estate portfolio was executed based on the property list, researches and property
values as well as the valuation report carried out in 2015 for the buildings of Adnekoski
town. The current information was gathered by means of interviews, reports published
about the subject, internal documents and monitoring systems. The thesis results in a fi-
nancial valuation of the numbers of buildings that are to be retained, developed, signed
away or are a part of the town’s culture heritage. Information was also gathered about fa-
cility management, acquisition and renovation debt as well as matters otherwise to be
concerned for the functions of the municipality.

In the public sector, the real estates have a significant economic effect and for this reason,
effective maintenance and timely renevation is important. Especially, empty spaces should
be given up because they have significantly affect the amount of a municipal’s renovation
debt.
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Kasitteita
Isannointi

Jalleenhankinta-arvo

Kiinteisto

Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistoleasing

Kiinteiston elinkaari

Kiinteistdhallinnon seka kiinteiston yllapito-
ja hoitopalveluista vastaavaa kiinteistdjohta-
mista (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012,

18).

Arviointihetkelld rakennuksen todennakdi-
nen arvonlisdveroton rakentamiskustannus,
jos rakennus rakennetaan samalle tontille sa-

manlaisella varustuksella (Isoniemi 2015, 3).

Itsendinen maanomistuksen yksikko, joka on
merkattava kiinteistorekisteriin kiinteistona.
Kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yh-
teisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuk-
siin, seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeu-
det ja yksityiset erityiset etuudet. (Kiinteis-
tonmuodostamislaki 554/1995, 2 §.)

Kiinteistonpidon ja kiinteistoliiketoiminnan
johtamista. Voi olla muun muassa toimiti-
lajohtamista tai kiinteistokohteen johta-
mista. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto

2012, 16.)

Kiinteiston pitkdaikainen vuokraus. Usein
vuokralaisella kohteeseen etuosto-oikeus tai
esimerkiksi lunastusoikeus. (Kiinteistoliiketoi-

minnan sanasto 2012, 28.)

Sisdltaa vaiheet maanhankinnasta aina kiin-
teistosta luopumiseen asti. Sisaltdd myos
erilliset elinkaaret mm. rakennusosiin liit-
tyen. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012,

11.)



Kiinteistonpito

Kiinteistdjen salkuttaminen

Kiinteiston yllapito

Korjausvelka

Kunnossapito

Pitkdan tahtaimen suunnitelma

Kiinteistosta ja sen ominaisuuksista vastaa-
mista, joka perustuu juridiseen oikeuteen ja
velvollisuuteen. Kiinteistonpitoon luetaan
teknisten laitteiden ylldpito ja hoito, seka esi-
merkiksi talous- ja henkilostopalvelut ja asia-

kaspalvelu. (RT RakMk-21155 2000, 1.)

Valitut kiinteistot jaotellaan ennalta sovittu-
jen tekijoiden perusteella. Antaa kokonaisku-
van kiinteistojen kunnosta ja helpottaa muun
muassa kiinteistdihin suoritettavien inves-

tointien maarittelemista.

Kiinteiston yllapitoon luetaan muun muassa
kiinteistonhoito ja kunnossapito. Kiinteiston
yllapito on kiinteistonpidon osa, jolla vaikute-
taan arvoon, kaytettavyyteen, kuntoon ja ko-

ettavuuteen. (RT RakMk-21155 2000, 1.)

Rahamaara, joka rakennuksesta on tingitty,
jotta se olisi kohtuullisessa kunnossa. Lasken-
nassa kaytetdan nykyisen kunnon ldhto- ja
tavoitetasona 75% kuntoluokkaa. (Isoniemi

2015, 4.)

Kiinteistbomaisuuden korjaaminen tai sen
uusiminen niin, etta laatutaso ei muutu olen-
naisesti (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto

2012, 35).

Kertoo millaisia korjaustoimenpiteita kiinteis-
to6n suositellaan toteutettavan ja milla aika-
taululla tdman olisi hyva tapahtua. Laaditaan

usein 10 vuodeksi eteenpain.



Sisdilmatyoryhma

Toimitila

Tekninen arvo

Ylldpito-organisaatio

Ratkaisee sisdilmaongelmia, jotka usein haas-
tavia tai laajoja. Sisdilmatyéryhmassa mo-

niammatillista osaamista.

Toimisto-, tuotanto-, liikke-, varasto- tai palve-
lutila, jota voidaan kayttaa aineettomien tai
aineellisten hyodykkeiden tuottamiseen

(Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012, 13).

Todellinen arvo, kun jalleenhankinta-arvosta
vahennetdan arvon aleneminen iasta, kay-
tosta ja kayttokelpoisuuden kulumisesta joh-
tuen. Arvon suuruuteen vaikuttavat myos in-
vestoinnit, korjaukset, ehkadisevan kiinteis-
tonhoidon taso ja tilojen kadyttoaste. (Iso-

niemi 2015, 3.)

Kiinteistdn yllapidosta vastaava organisaatio

tai yhteiso (RT RakMk-21155 2000, 1).



1 Johdanto

Suomen suurin rakennusten omistaja on kunnat. 115 milj. m3 julkisia rakennuksia on
kuntien ja kuntayhtymien omistuksessa. Puolet Suomen reaalivarallisuudesta muo-

dostuu rakennuksista. (Ruokojoki 2004, 7.)

Toimivat ja hyvat tilat ovat edellytys kunnan toiminnalle. Niiden suuren taloudellisen
merkityksen vuoksi tilojen hankintaan seka yllapitoon tulee kiinnittaa entista

enemman huomiota. (Ruokojoki 2004, 5.)

Palveluiden tarjoaminen kuntalaisille vaatii toimitiloja. Julkisella sektorilla toimitilat
aiheuttavat merkittavia kustannuksia. Koska tilojen taloudellinen merkitys on suuri,
on tarkeaa, etta ne ovat tehokkaassa ja tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Myos

turhasta rakennuskannasta tulee luopua, eli tyhjilladn olevat kiinteistot myydaan tai

puretaan.

Aidnekosken kaupungin kiinteistéohjelma on osa Adnekosken kaupunkistrategiaa.
Strategiatyon tavoitteena on luoda kaupungille konkreettinen ja toteutettavissa
oleva strategia, joka ohjaa kaupungin kehitysta ja toimintaa vastaamalla
ajankohtaisiin toimintaymparistdn muutoksiin ja haasteisiin. (Adnekosken
kaupunkistrategia 2015, 2.) Adnekosken kaupungille kiinteistéohjelmaa ei ole vield
madritetty, joten sain Adnekosken tekniselti johtajalta toimeksiannon tehdé heille
alustavan kiinteistéohjelman. Opinnadytety6tani on tarkoitus kayttaa hyvaksi, kun
laaditaan lopullinen kiinteistoohjelma, jossa huomioidaan myds opinnaytetyoén

ulkopuolelle jaavat tekijat.

Kiinteistéohjelman yhtena tavoitteena on selvittaa, kuinka strategisten ratkaisujen
avulla pystytaan tukemaan kuntatalouden vakauttamista ja saamaan investoinnit

kestavalle pohjalle (Korhonen & Niemi 2016, 20).

Ainekoski sijaitsee Keitele-jarven rannalla ja se sisdltda nelja taajamaa, jotka ovat Ai-
nekoski, Suolahti, Sumiainen ja Konginkangas. Adnekoski on teollisuuskaupunki ja sen
asukasluku on noin 20 000, maa-aluetta on 884, 54 km? ja vesialuetta 253,90 km?
edesta. (Adnekoski pahkindnkuoressa n.d.) Adnekosken uusi terveysasema valmistui

vuonna 2014 ja myos uudet lukiotilat valmistuvat ldhiaikoina.



Kuntaliitokset, toimintojen uudelleenjarjestelyt ja tulevat sote-ratkaisut maarittavat
jatkossa kuntien kiinteistokannan tarpeita ja tulevaisuutta merkittavasti (Rakennetun

omaisuuden tila 2015, 15).

1.1 Tavoitteet

Kiinteistéohjelmalla on tarkoitus koota yhteen tieto siita, miten tiloja olisi mahdolli-
simman tehokasta yllapitaa ja missa maarin kiinteistdja kaupungin omistuksessa olisi

jarkeva pitaa. Keratyn tiedon on tarkoitus helpottaa kunnan paattdjien toimintaa.

Aidnekosken kaupungin kiinteistéohjelmalla halutaan luoda malli, jonka avulla isdn-
nointia, kiinteistonjohtamista ja kiinteistonhoitoa saadaan kehitettya. Kiin-
teistoohjelman avulla pyritdan selvittdmaan tilatarpeet erilaisille palvelutoiminnoille.
(Vuoden 2014 arviointikertomuksen yhteenveto 2015) Lisaksi halutaan selvittaa, mita

toimenpiteita ja tarkastuksia pitda vuosittain suorittaa kiinteistoihin.

Opinndytetydn keskeinen tavoite on luoda malli, jolla Adnekosken kaupungin kiinteis-
tot voidaan jakaa sailytettaviin, kehitettaviin, luovutettaviin ja kulttuurihistoriallisesti
merkittaviin rakennuksiin, eli salkuttaa ne. Salkutus toteutetaan Adnekosken kaupun-
gin rakennusten osalta. Lisaksi opinndytetyolla halutaan saada vastaukset kysymyk-
seen: Mitad toimenpiteita kiinteistdjen tehokas yllapitaminen edellyttda? Opinnayte-
tyon on tarkoitus toimia tydvilineend, jonka avulla Adnekosken kaupungin lopullinen

kiinteistdohjelma voidaan toteuttaa.

1.2 Menetelmat ja tyon rajaus

Aidnekosken kaupungin rakennusten arvot ja korjausvelka on mééaritetty vuonna 2015
Trellum Consultin Oy:n toimesta. Raportin avulla tiedetdadn enemman kiinteistojen
perusparannustarpeesta. Raportti toimii taustatietona suoritettaessa Adnekosken
kaupungin tilojen salkutusta seka korjausvelkaa koskevassa teoriaosiossa. Myos kau-
pungin kiinteistdihin tehtyja pitkan tahtdimen suunnitelmia (PTS) lapi kdymalla saa-
daan tietoa kaupungin kiinteistdjen tilasta. Taustatietona kidytetdan lisdksi Adnekos-

ken kaupungin tilastoja, raportteja ja olemassa olevia seurantajarjestelmia.



Teknisen toimialan toimistosihteerin Raija Salosen haastattelulla saatiin tietoa muun
muassa kustannuksien vyorytyksesta ja sisdisesta vuokrajarjestelmasta. Sisdilmatyo-
ryhman toiminnasta ja ryhman tarkoituksesta kertoi kiinteistopaallikkdé Hannu Saa-
rela. Lisdksi Adnekosken kaupunkia koskevaa sisdista tietoa antoi tekninen johtaja
Tommi Rautjirvi ja huoltomestari Tuomo Ohman seka vs. tekninen isannditsija Antti

Makkonen.

Kiinteistd-sanaan yhdistetdaan usein vain rakennukset, vaikka se sisaltdaa myos esimer-
kiksi maapohjat. Tassa tyossa haluttiin kuitenkin keskittya nimenomaan kaupungin

omistuksessa oleviin rakennuksiin.

2 Organisaatio

Aidnekosken kaupungin perusorganisaatio muodostuu teknisesta ja ympéristdtoimi-
alasta, perusturvan toimialasta, kasvun ja oppimisen toimialasta sekd vapaa-ajan pal-
veluiden toimialasta. Lisdksi perusorganisaatioon kuuluu kutakin toimialaa johtava
lautakunta. Strategisesta valmistelusta huolehtii valtuusto, hallitus ja konsernijohto

seka konsernihallinto (kuvio 1).

STRATEGINEN
VALMISTELU :
Valtuusto Hallitus
‘ Konsernihallinto /
‘ Konsernijohto \
Keskeiset Peruspalvelut Lakisdateiset

Oma toiminta

konserniyhtiot lautakunnat

Lautakunnat

Kuvio 1. Strateginen valmistelu (Adnekosken kaupungin johtamisjérjestelmd ja kon-
sernirakenne 2013).

Tekninen toimi
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Aidnekosken kaupungin tekniseen toimeen luetaan tekninen lautakunta, tekninen
hallinto, yhdyskuntatekniset palvelut, tilapalvelut ja liikennepalvelut (kuvio 2). Tekni-
sen lautakunnan tarkein tehtava on tilaajana vastata tilojen suunnitteluttami-sesta ja
rakennuttamisesta. Tekninen lautakunta vastaa myds rakennusvalvonnasta, isanndit-
sijavelvoitteista ja siitd, ettd kunnan omaisuuden arvo sadilyy. Lautakunnan esitteli-

jana toimii tekninen johtaja. (Tekninen lautakunta n.d.)

Kuvio 2. Adnekosken tekninen toimi (2017)

Tiloista vastuussa olevien paattdjien ja viranhaltijoiden on oltava ajan tasalla raken-
nuskannan yllapidon kannalta oleellisista asioista. Paattajat ja tiloista vastaavat vira-

nhaltijat huolehtivat, etta:

e kunnan rakennuskanta ja rakennusten kunto on kartoitettu

e rakennuksille on laadittu pitkdn tahtdimen suunnitelmat

e kunnalle on laadittu kiinteistdohjelma

e rakennuksilla on ajantasaiset huoltokirjat

e talousarvioon on varattu riittdvat maararahat (kuntoarvioiden teko ja korjaus-
ten oikea-aikainen toteutus)

e myos rakennusten yllapitoon on varattu madrarahaa talousarviossa
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e kunnan omistamissa rakennuksissa ei ole sisdilmaongelmia, jotka vaarantavat
kayttajien terveyden
e vyhteisten rakennusten yllapidosta huolehditaan ja niita arvostetaan

e henkilostoresurssit ovat riittavat.

Tilapalvelut

Toimitilojen kunnossapito, yllapito ja siivous ovat tilapalveluiden vastuulla. Lisaksi
heille kuuluvat kaupungin omistamien kiinteistdjen uudisrakennus- ja korjausinves-
toinnit. Adnekosken tilapalveluiden tavoite on, ettd kaupungin palvelutoiminnalla on
terveelliset, turvalliset ja hyvassa kunnossa pidetyt tilat. Tilapalveluiden tavoitteena
on kiinteistbomaisuuden arvon sailyminen. (Tilapalvelut n.d.) Tilapalveluiden tehta-

vana on:

e kaupungin kiinteistéjen arvon kehittaminen
e tilatarpeiden tayttaminen

e tilojen tuottavuuden parantaminen

e tilojen kdyton asiantuntijatehtavat

e tilojen hankkiminen tarvittaessa, seka niiden luovutus ja purkaminen.

3 Strategiatyo

3.1 Yleisesti

Tehdessamme tulevaisuuden toiminnan takaavia paatoksia, valintoja ja toimenpi-
teita, laadimme strategiaa. Strategiatyon yksi suurimmista haasteista on erottaa se
jokapaivaisesta toiminnasta, silla se on pitkalle tahtddvaa toimintaa, johon ei sovellu
nopeasti tehtavat paatokset. (Karlof 2004, 19-21.) Strategiassa kasitelladan mahdolli-
set vaihtoehdot sille, mita voitaisiin tehda seka paatetdan, mitd lopulta tehdaan ja
mita jatetdan tekematta. Asetettujen padmaarien saavuttaminen tulee linjata. (Lind-

roos & Lohikoski 2010, 45.)

Strategiatyohon kuuluu usein viisi eri padvaihetta (kuvio 3). Ensimmainen vaihe on

strategisten tietojen keruun ja analysoinnin vaihe. Seuraavaksi tulee strategian
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maarittelyn vaihe ja kolmanneksi strategisten projektien suunnittelun vaihe. Neljas
vaihe on strategian toteutus ja viimeiseksi strategian seurannan, arvioinnin ja
paivityksen vaihe. Ensimmaine vaihe pitaa sisdllaan liiketoimintaa ajatellen tarkedksi
pidettyjen toimintaympariston muutosten, sidosryhmien odotuksissa tapahtuvien
muutosten, sisdisen toiminnan tilan ja kilpailuaseman seka markkinoiden
kehittymisen arviointia. Toinen vaihe kasittelee paamaarien valintaa seka tulevan
toiminnan vision asettamista organisaation perustehtavaan eli missioon pohjautuen.
Vision tulee olla haastava, mutta myds toteutettavissa. Strategia itsessaan pohjautuu
organisaation missioon ja visioon. Strategiaprosessin kolmannessa vaiheessa
linjataan keskeisimmat kehitysprojektit. Taman vaiheen aikana kasitellaan sita,
minkalaisia muutoksia halutaan aikaansaada. Pdamaarien toteutumisen edellytys on,
etta halutut muutokset on linjattu selkeasti. Strategian toteutusvaihe on
strategiajakson lapi kestdva vaihe, jossa linjattua strategiaa toteutetaan vuoden
tavoitteet tarkasti maarittelevia ja tavoitteiden tukemisen toteutuskeinoja sisaltavia
toimintasuunnitelmia hyvaksi kdyttdaen. Strategian toteutumisen ehto on, etta
organisaation esimiehet toimivat johdonmukaisesti ja organisaatiolla on pyrkimys
strategian toteutumiseen. Viimeinen vaihe on strategian seurantaa, paivitysta ja
arviointia. Tahan tarvitaan avuksi seurantajarjestelma, joka mahdollistaa
kehitysprosessien etenemisen ja strategian mukaisen toiminnan seuraamisen.
Arvioinnin tulee tapahtua saannollisesti, silld muutoksia tapahtuu usein jatkuvasti.

(Lindroos & Lohikoski 2010, 30-46.)

Liiketoiminnan kannalta ajatellen strategian tarkoituksena on seka selkeyttaa etta
luoda sita. Strategian tulee innoittaa henkilostda tekemaan toita tulevaisuutta
ajatellen seka ohjata heita paatosten tekemisessa. Strategian avulla voidaan myds
kehittaa mielikuvaa yhdistyksestd, mika parhaimmillaan johtaa sen erottumiseen

muista. (Pakkala n.d.)
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Strategian

Strategisten tietojen Strategian Strategisten S . seuranta,

keruu ja analysointi marittely projektien trategian arviointi ja
suunnittelu toteutus piivitys

Kuvio 3. Strategiaprosessin keskeiset vaiheet (Lindroos & Lohikoski 2010, 30-46).

3.2 Kuntastrategia

1.5.2015 voimaan tulleen kuntalain kohdan 37 § mukaan kunnassa on oltava

kuntastrategia, jossa tulee ottaa huomioon:

kunnan asukkaiden hyvinvoinnin jarjestaminen

palvelujen jarjestaminen ja tuottaminen

kunnan tehtdvia koskevissa laeissa saadetyt palvelutavoitteet
omistajapolitiikka

henkilostopolitiikka

kunnan asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet

N o v oA~ w N oR

elinympariston ja alueen elinvoiman kehittaminen.

Kuntastrategia tulee tarkastaa vahintaan kerran valtuuston toimikaudessa.
Kuntalaissa lisaksi maaritetaan, etta talousarvion ja -suunnitelman tulee olla laadittu
niin, ettd ne toteuttavat kuntastrategiaa ja niilla on edellytykset kunnan tehtavien

hoitamiseen. (Kuntalaki 410/2015, 37 §.)

Kuntastrategiaa tulee seurata ja siihen asetettujen linjausten muutosta tarkkailla.
Toimintaympariston muutokset vaikuttavat siihen, etta pitkdntahtdimen strategiat
eivat pysy muuttumattomina. Tasta syysta kuntastrategia ja sen mahdolliset
muutokset on tarkastettava kerran valtuustokaudessa. (Korhonen & Niemi 2016, 13.)
Kuntastrategian ajankohtaisuuteen ja siihen asetettujen tavoitteiden toteutumiseen
on saatava valtuustojen kannanotto kerran valtuustokaudessa. Kunnan erilaisilla
organisaatioilla ja tahoilla on jokaisella oma roolinsa strategiaty6ssa. (Kunnan

toiminnan johtaminen ja hallinta seka omistaja- ja konserniohjaus 2015, 20.)
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Palveluiden jarjestamisen ja niiden tuottamisen keinoja linjataan kuntastrategian
johdolla. Se on apuviline kunnan tulevaisuuden kehittdmiseen. Kunnan ammatillisen
ja poliittisen johdon tulisi osallistua kuntastrategian luomiseen. Lisdksi tulisi ottaa
huomioon kunnan henkildston, yritysten henkiléston, sidosryhmien ja
yhteistydkumppaneiden osallistuminen. Tyypillisesti ongelmaksi muodostuu se, etta

kuntatasoista strategiaa ei valmistella ohjaamaan koko kuntakonsernia. (Pauni 2012,

11.)

Strategiaty0 toimitilahallinnossa ldhtee useimmiten tahtotilasta, seka kuntastrategi-
asta ja sitd myoten myos kunnan visiosta (kuvio 4). Nadiden pohjalta voidaan kehittaa
kunnan omistaja-, palvelu-, maa- ja elinkeinopolitiikan linjauksen suunnat. Nama po-
liittiset linjaukset huomioiden voidaan laatia kunnalle kiinteistéohjelma. (Kiinteisto-

ja toimitilaohjelma 2016.)

STRATEGIATYO TOIMITILAHALLINNOSSA

KUNNAN VISIO JA
STRATEGIA

Omistajapoli- Palvelupoli- Maapolitiikka Elinkeinopoli-
tiikka tilkka mm. MAL tiikka

Kiinteistéohjelma

Omistajaohjaus  Palvelut + prosessikehitys

\ |

Toimitilaohjelma

. Laadukkaat palveluprosessit ja kannattava
N E(l;nm(ﬂlnlfr:(f)orbunde( kiinteiStanpito

Kuvio 4. Strategiatyé toimitilahallinnossa (Kiinteisto- ja toimitilaohjelma 2016).

3.3 Omistajapolitiikka

Kunnan omaisuuden hankkimista, sen merkitysta, tavoitteita ja tarkoitusta maarite-
tadan omistajapolitiikalla. Sen avulla saadaan my0s tarkasteltua minkalaisiin hankkei-

siin ja tehtaviin kunta osallistuu. Strategiset kehittamistavoitteet, tavoitteet toimin-



15

nan laadulle ja vaikuttavuudelle sekd omaisuuden arvon kehittymiselle ja arvon tu-
lokselliselle kdytolle voidaan asettaa omistajapolitiikassa. Rahoitus- ja investointipaa-
tokset todenmukaistavat omistajapoliittisia linjauksia. Kuntakonsernin etujen taytty-
mistd voidaan edesauttaa suunnitelmallisella ja pitkdaikaisella paatoksenteolla.
(Kunnan toiminnan johtaminen ja hallinta seka omistaja- ja konserniohjaus 2015, 23-
24.) Omistajapolitiikan avulla voidaan siis linjata minkalaisiin hankkeisiin seka tehta-
viin kunta osallistuu. Osallistuminen voi tarkoittaa joko omistajana tai sijoittana ole-
mista. Samanaikaisesti on my0s tarkoituksena maarittda toimintaperiaate sille, miten
palvelutuotannon valineita hankitaan ja kunnan padaomaa kaytetaan. Lisaksi asete-
taan linjat tavoitteille, kuten esimerkiksi omistuksen tuotolle ja sille, miten tapahtuu
johtaminen omaisuuden hallintaan liittyen ja raportoinnin hoitaminen. (Pauni 2012,
12.) Kiinteistéohjelmaa laadittaessa tulisi maarittaa selkeasti tuleva omistajapoli-

tiikka.

Kunnan toiminnan omistajaohjauksesta vastaa kunnanhallitus (Kuntalaki 410/2015,
39 §). Omistajanohjauksella tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla myo6tavaikutetaan yh-
tion tai muun yhteisén toimintaan seka hallintoon kunnan toimesta. (Kuntalaki

410/2015, 46 §).

3.4 Kiinteistostrategia

Kiinteistostrategia on kuntastrategian alistrategia. Kiinteistonhallinnan tulisi olla ta-
loudellisesti toimivaa seka oikeudenmukaista ja siihen tulisi sisallyttaa yllapidollisen
ajattelun lisdaksi myos tilojen omistajan ja niiden kayttajien intressit. Kunnalla on tilo-
jen rakennuttamisesta seka kunnossa- ja yllapidosta aiheutuvat vastuut ja kunnan tu-
lee myo6s huolehtia tuottotavoitteiden saavuttamisesta. Nama kuuluvat omistamisen

vastuualueisiin. (Kuusela 2012, 6-8.)

Kiinteistostrategiassa otetaan huomioon kunnossapidon, korjausrakentamisen ja
kiinteistonhoidon paalinjat. Tavoitteena on saada kiinteistonhoito, korjaus ja kunnos-

sapito toimivaksi kokonaisuudeksi. (Rautjarvi 2017.)

Kiintostrategia on parhaimmillaan tarkea tydkalu, jossa kunnan kiinteist6ja lapi-

kdaymalla seka arvottamalla voidaan saada kasitys turhista tiloista ja kiinteistojen vali-
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sestd korjaustoimenpiteiden priorisoinnista. Kiinteistojen yllapidon ja niiden edellyt-
tamien korjaustoimenpiteiden jaottelu ja ajankohdan mukainen luokittelu helpottaa

muun muassa talousarvion laatimista.

Valtiovarainministerié on vuonna 2010 julkaissut valtioneuvoston periaatepaatdksen
valtion kiinteistostrategiasta, jonka paamaarana on varmistaa nykytilanteessa seka
tulevaisuuden muutoksien aikana valtion omistamien kiinteistdjen tehokas, tuottava
ja valtion kokonaisetuja noudattava hoitaminen ja hallinta. Kokonaiseduiksi on luoki-
teltu muun muassa taloudelliset vaikutukset, ymparistolliset, kulttuuriperinndlliset ja
sosiaaliset vaalimiset seka elinkaariajattelu, energiatehokkuus, kestava kehitys ja
kayttokelpoiset kiinteistomarkkinat. (Valtioneuvoston periaatepaatds valtion kiin-
teistostrategiaksi 2010, 1-2.) Kuntatasollakin tulisi kiinteisténpidossa ja tilojen hallin-
nassa olla pdamaarina toiminnan tehokkuus ja sen toimivuus seka niiden toteuttami-

nen tulevaisuuden muutokset huomioiden.

3.5 Ainekosken kaupunkistrategia 2016 - 2021

Aidnekosken kaupungin viimeisin kaupunkistrategia on tullut voimaan 1.1.2016 ja se
on kaupungin paastrategia. Kaupunkistrategian on maara olla tarkein kaupungin toi-
minnan ohjaamisen ja johtamisen valine valtuustolle. Siihen on koottu yhteen paalin-
jaukset kaupungin kehittamiselle ja Idhivuosien painopisteet. Se sisaltaa myos kau-
pungin pitkan aikavalin strategisen suunnan. Strategian tulee olla toteutettavissa,
jotta siita on konkreettisesti hydtya kaupungin kehityksen ja toiminnan ohjauksessa.

(Adnekosken kaupunkistrategia 2015, 2.)

Perustana Adnekosken kaupungin strategiatydssi ovat kaupungin arvot, toiminta-aja-

tus ja visio. Adnekosken kaupungin arvoja ovat:

e innovatiivisuus ja uudistumiskyky
e tasa-arvoisuus
e oikeudenmukaisuus

e kestdva kehitys.
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Ainekosken kaupungin missio eli toiminta-ajatus on asukkaiden hyvinvoinnin edista-
minen ja monipuolisen elinkeinoelaman mahdollistaminen. Visiona kaupungilla puo-
lestaan on, ettd Adnekoski on pohjoisen Keski-Suomen vetovoimaisin asuin- ja tyds-

sakayntikeskus, josta |6ytyy toimivat palvelut ja monipuolinen yritystoiminta. (Adne-

kosken kaupunkistrategia 2015, 7.)

Kaupunkistrategialle laaditaan toimeenpano-ohjelmia. Niiden on maara taydentaa ja
varmistaa seka helpottaa paastrategian toteutusta. Aidnekosken kaupungilla on ta-
voitteena muodostaa lahivuosina yhtendinen strategia-asiakirja. Se sisaltaisi kaupun-
kistrategian ja toimeenpano-ohjelmia. Asiakokonaisuudet joista Adnekoskella muun

muassa laaditaan toimeenpano-ohjelmat:

e kiinteistéohjelma

e ympadristéohjelma

e palveluohjelmat

e henkilostéohjelma

e lapsi- ja nuorisopoliittinen ohjelma

e vanhuspoliittinen ohjelma

e investointiohjelma

e viestinta- ja markkinointiohjelma

e maankayttéohjelma

e matkailuohjelma

e elinkeino- ja alueohjelma

e omistajapolitiikka

e tukipalveluiden ohjelmat

e talouden tasapainottamisen ohjelma.
Toimeenpano-ohjelmia laadittaessa tulee huomioida kaupungin keskustan, kylien ja
keskeisten taajamien yllapito ja kehittaminen. Ohjelmien keskindiset riippuvuus-

suhteet tulee ottaa huomioon. (Adnekosken kaupunkistrategia 2015, 10.)
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3.6 Korjausrakentamisen strategia — Suomi satavuotisjuhlakuntoon

Ymparistoministerio on laatinut vuonna 2009 korjausrakentamisen strategian toi-
meenpanosuunnitelman 2009-2017, jonka paamaarana on varmistaa korjausrakenta-
misen strategian 2007-2017 ja valtioneuvoston periaatepaatoksen korjausrakentami-
sesta (2008) toteutuminen. Strategia on laadittu vuodelle 2017, jolloin Suomi tayttaa
sata vuotta ja toimeenpanosuunnitelman on maara olla oleellinen osa rakennuskan-
nan sopeuttamisessa olosuhteiden muutoksiin ja kiinteistonpitamisen seka korjaa-
mistapojen kehittamista. (Korjausrakentamisen strategian toimeenpanosuunnitelma

2009-2017 — Suomi satavuotisjuhlakuntoon 2009, 3.)

Korjausrakentamisen toimeenpanosuunnitelma antaa muun muassa ohjeita siihen,
miten kunta voi toiminnallaan kehittaa rakennetun ymparistén laatua. Kehittamisen
tulisi olla kunnan tarpeita vastaavaa ja omaehtoista yhteistoimintaa. Siina tulisi tah-
data siihen, etta se olisi yhteydessa kunnan strategioiden kanssa. Rakennetun ympa-
riston toiminnallisuuteen vaikuttaa suuresti yhdyskuntarakenteen rakenne. (Korjaus-
rakentamisen strategian toimeenpanosuunnitelma 2009-2017 — Suomi satavuotisjuh-
lakuntoon 2009, 16.) Muita toimeenpanevia kokonaisuuksia seka prosesseja on kiin-
teistonpidon ja taloudellisten valineiden kehittamisen keinot, rakennuskannan paas-
tojen vahentaminen ja niiden energiatehokkuuden lisdidaminen, kiinteistdjen esteetto-
myyteen tahtdaminen ja ikddantyneiden asumisolojen parantaminen, kosteus- ja ho-
mevaurioiden ennaltaehkaisy ja niiden korjaaminen, viranomaisohjauksen seka ma-
teriaalitehokkuuden parantaminen korjausrakentemisessa, yllapitoon seka rakennus-
ten korjaamisen vaatiman neuvonnan parantaminen, rakennuskannan seurantajar-
jestelmien laadun parantaminen, osaamisen seka sopimustekniikan kehittdminen ja
lisaksi korjauspalveluiden laadun parantaminen. (Korjausrakentamisen strategian toi-

meenpanosuunnitelma 2009-2017 — Suomi satavuotisjuhlakuntoon 2009, 7.)

Ymparistoministerion laatimassa korjausrakentamisen strategian toimeenpanosuun-
nitelmassa on ohjeistettu kiinteistonpidon ja korjaamisen kehittamista. Rakennus-
kannan tila, toimivuus ja palvelukyky-kappaleessa esitetaan, kuinka rakennuksen kor-
jaustarpeen hallintaan liittyy ajallisesti oikeaan kohtaan ajoitetun korjaamisen lisaksi

muun muassa kiinteiston laatu- ja varustetaso, energiatehokkuus, kayttoika seka pal-
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velukyky ja tilojen toimivuus. Korjaushankkeiden tehokkaaseen ja toimivaan lapivien-
tiin ja toteutukseen toimeenpanosuunnitelmassa neuvotaan laatimaan isannaitsi-
joille ja tilojen asukkaille keinoja, joilla ndaiden valmistelu ja toteutus helpottuvat. Kor-
jausrakentaminen avulla voidaan kehittda elinymparistoa ja tilojen yllapidon tulee
olla tehokasta. (Korjausrakentamisen strategian toimeenpanosuunnitelma 2009-

2017 — Suomi satavuotisjuhlakuntoon 2009, 29-31.)

4 Kaupungin omistuksessa olevat rakennukset

Aidnekosken kaupungin omistuksessa on noin 166 000 m? verran tiloja. Maara pitaa
sisalldaan myos osan ulos vuokrattavista teollisuus- ja liiketiloista. Naista teollisuus- ja
liiketiloista suurin osa on Ainekosken Teollisuuskiinteistot Oy: n omistuksessa. He
myds vastaavat kyseisten tilojen vuokraamisesta. Adnekoskella vuokrattavissa olevia
kiinteistdja hallinnoi Adneseudun Asunnot Oy, jotka vastaavat niiden tilojen vuokraa-
misesta. Vuokrattavia tiloja Adnekoskella ovat Kovalan maja ja Kangaslammen leiri-

keskus. (Tilapalvelut n.d.)

Ainekosken tilapalveluilla on hoidossaan 27.9.2016 péivitetyn kiinteistéluettelon
mukaan 119 kiinteist6a, jotka on jaettu hoitoalan tiloihin, opetustiloihin, toimisto- ja
hallintotiloihin, liikunta- ja kokoontumistiloihin, varastoihin ja muihin tiloihin. Tilojen
yhteenlaskettu huoneala on noin 90 000 m? ja tilavuus noin 360 000 m3. Valtaosa yh-
teenlasketusta huonealasta koostuu hoitoalan tiloista, joihin luetaan paivakodit, pal-
velukeskukset ja -kodit seka terveysasemat. Tiloihin on muun muassa laskettu Aine-
kosken vanha terveysasema, joka on tyhjilladn oleva suuri kiinteistd. Lukumaaraltaan
Ainekoskella on eniten liikuntatiloja, joihin sijoittuvat my®és liikuntapuistojen ja -
kenttien huoltorakennukset ja kalustosuojat. Pdivakoteja on noin 13 % verran, palve-
lukoteja 9 %, terveydenhoitotiloja 8 % ja koulurakennuksia 18 % edesta. Kokoontu-
mistiloihin lasketaan mukaan kirjastot, nuorisokeskukset ja museot. Niitd on noin 21
% kaikista tiloista. Toimistotiloihin luetaan muun muassa Aidnekosken kaupungintalo

ja naita tiloja on noin 3 % Adnekosken kaupungin tiloista (kuvio 5).
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SN Aidnekosken kaupungin tilat
A DA N kayttotarkoituksittain

Muut | | Toimisto

Paivakoti
13 %

Liikunta
22 %

Koulu
18 %

Palvelukoti
9%

Terveydenhuolto
8%

Kokoontuminen
21%

Kuvio 5. Adnekosken kaupungin tilat kéyttétarkoituksittain

Trellum Consulting Oy: n vuonna 2015 suorittamasta Adnekosken kaupungin kiinteis-
tojen arvonmaarityksen raportista kay ilmi, etta parhaimmassa kunnossa ovat paiva-
kotikiinteistot, joiden kuntoluokka on Adnekoskella keskim&arin noin 81 %. Huono-
kuntoisimpiin rakennuksiin kuuluu varastorakennukset ja asunnot, kuntoluokan ol-
lessa noin 53 %. Suurin korjasvelka on puolestaan terveydenhuollon rakennuksilla,
johtuen Aidnekosken vanhasta terveysasemasta. Vanhan terveysasema aiheuttaa
noin kolmasosan Ainekosken koko perusparannustarpeesta. Tunnuslukujen paranta-
miseen tuleekin vaikuttamaan merkittavasti suurista tyhjilldan olevista rakennuksista
luopuminen. Niitd on mm. Adnekosken vanha terveyskeskus, Suojarinteell sijaitse-
vat erilaiset kohteet seki 10-talo. Adnekosken rakennukset on rakennettu suurelta-

osin 1960-2000- luvulla. (Isoniemi 2015, 17-20.)

Kaupungin omistuksessa olevat tilat kdytetdaan mahdollisimman tehokkaasti. Kun ole-
massa olevat tilat eivat riita tai eivat ole kayttotarkoitukseen sopivia, siirrytdan laa-

jennus- ja uudisrakennusvaihtoehtoon tai ulkopuoliseen vuokraukseen. Talla hetkella
Aidnekosken kaupungilla on kdynnissa useita suuria hankkeita. Esimerkiksi rakenteilla

on uusi lukio.
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4.1 Korjausvelka

Kaupungin strategioiden yksi tarkeimmista tavoitteista on pysayttaa velkaantumisen
kasvu. Kun taloudellinen taantuma uhkaa, sen seurauksena investointeja vahenne-
taan. Tama tarkoittaa sita, etta rakennuksille suoritetaan vain valttamattomat yllapi-
dolliset korjaukset. Se puolestaan heijastuu rakennusten kuntoon ja korjausvelan
kasvuun rakenteellisten vaurioiden mahdollisesti edetessa. (Kuusela 2013, 20 — 21.)
Saastoja ei voi saavuttaa jattamalla korjauksia tekematta. Korjausten tekeminen
vasta silloin, kun se on pakollista, on usein hankalampaa ja kalliimpaa. Ajoissa korjaa-
minen kannattaa, sillda vanhentuvan rakennuksen arvo ja kaytettavyys laskee ajan ku-
luessa kiihtyvalla nopeudella. Korjaamalla ajoissa siis saa ostettua samalla rahasum-
malla lisdvuosia rakennukselleen. Rakennusten elinika voi olla satoja vuosia, jos nii-
den yllapito tehdaan oikein. Silloin ne myds pystyvat vastaamaan tulevaisuuden
haasteisiin. Pahimmassa tapauksessa korjauksia lykdtaan jopa niin pitkalle, etta toi-
menpiteet eivat ole enaa kannattavia ja jarkevia, vaan rakennukset taytyy purkaa.
Rakennuksella, joka joudutaan purkamaan, ei ole arvoa tai arvo on jopa negatiivinen,
silld sen purkaminen aiheuttaa kustannuksia ja niistd vastaa omistaja. (Riippa 2015,
18.) Kiinteistojen systemaattinen ja ennakoiva ylldpito on noin 30 % halvempaa ver-

rattaessa viivastyneeseen korjaamiseen (Pekkola & Metidinen 2011, 3).
Korjausvelkaan seka perusparannustarpeeseen vaikuttaa:

e rakennuksen myynnit ja niiden purkaminen

e kustannustason muutokset rakentamisessa

e rakennuksissa tapahtuva kuluminen

e rakennuksiin tehtdvat suuret kunnossapitotyot seka niihin kohdistetut inves-

toinnit.

Vastavalmistuneen rakennuksen kuntoluokka on 100 %. Kuntoluokka alkaa kuitenkin
laskemaan heti ja kuntoluokan ollessa 75 % alkaa rakennukseen muodostumaan kor-
jausvelkaa. Kun kuntoluokka on 60 %, eli rakennuksen valmistumisesta on kulunut
noin 23 vuotta, alkaa rakennuksen peruskorjausika. Peruskorjaus toteutetaan usein
kuntoluokassa 30 %-60 %, eli peruskorjaus tulisi suorittaa rakennuksen ian ollessa

enintdan 40 vuotta (kuvio 6). (Isoniemi 2015, 5.)
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Kuvio 6. Kuluminen rakennuksissa ja tunnuslukujen mddiritys (Isoniemi 2015, 4).

Aidnekosken kaupungilla korjausvelan absoluuttinen rahamé&éra on noin 20 miljoonaa
euroa (keskimaarainen nelidhinta 150 €/m?2). Valitdnta perusparannustarvetta on
noin 37 miljoonan euron edesta. (neliohinta 275 €/m?). Suomen kaupungeissa kor-
jausvelan nelidhinta on 70 — 200 €/m? ja perusparannustarve 80 — 400€/m?2. N&in ol-
len verrattuna muihin kaupunkeihin Adnekosken kaupungilla korjausvelka ja peruspa-

rannustarve ovat hieman korkeampia. (Isoniemi 2015, 17.)

4.2 Tilojen hallinta

4.2.1 ROTI 2017

14.3.2017 julkaistussa ROTI 2017-raportissa korostetaan, kuinka Suomessa tulisi
saada rakennukset kuntoon vastuullisen kiinteistonhoidon ja ennakoivan korjaamisen
avulla. Talla hetkelld Suomen rakennettu omaisuus on suurelta osin tyydyttavassa
kunnossa. Raportin mukaan suurimpia ongelmia on korjausvelan kasvaminen ja kehi-
tystoiminnan seké tutkimuksien puute kiinteisto- ja rakennusalalla. Laadukkaan ra-
kentamisen ja kestdavan rakennetun ympariston aikaansaamiseksi parhaana keinona
pidetdan digitaalisten ratkaisujen hyodyntamistd ja suunnittelussa luovuuden koros-

tamista. Rakennetun omaisuuden tila -hankkeen yhteydessa VTT tutki, kuinka suuri
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vaikutus taloudelliselta kannalta katsottuna mm. huonolla sisdilmalla, rakennusten
vaurioilla ja energiahukalla on. Selvityksen tuloksena ilmeni, etta naihin liittyen ra-
kennetun omaisuuden tdman hetkisesta tilasta aiheutuu tuottavuuden laskua, sai-
rauskuluja ja ty6ajan havioita. Ndiden yhteenlasketuiksi kustannuksiksi arvioitiin 3,4

miljardia euroa. (Rakennetun omaisuuden tila 2017, 2-10.)

4.2.2 Yllipito

Kiinteiston yllapitoon kuuluu kiinteistonhoito ja kunnossapito. Niiden tarkoituksena
on pitda kiinteiston kunto, arvo ja kaytettavyys halutulla tasolla. Kiinteiston yllapidon
tulee olla jatkuvaa ja saanndllista. Kiinteiston kunnossapitoon luetaan kiinteiston vial-
listen osien uusiminen tai korjaaminen. Kiinteistonhoitoon puolestaan sisaltyy teknis-
ten jarjestelmien ja kiinteisténhuollon hoito, siivous, jatehuolto, viallisten kohteiden
korjaaminen ja ulkoalueiden huolto (kuvio 7). (Kiinteiston yllapito ja korjaaminen

2013.)

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttaa, etta rakennusten ja ymparistén kunnossapi-
don tulee olla sellaista, etta se tayttaa jatkuvasti vaatimukset turvallisuudelle, ter-
veellisyydelle ja kdyttokelpoisuudelle. Rakennukset eivat saa aiheuttaa ymparisto-
haittaa, eika niilld saa olla ymparist6a rumentavaa vaikutusta. (Maankaytto- ja ra-

kennuslaki 132/1999, 166 §.)
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Kuvio 7. Kiinteistén yllépito (Levédinen 2013, 183).

Ainekoskella kiinteistdihin tehtdvat pienet korjaussuunnitelmat tilataan puitesopi-
muskumppaneilta ja kiinteistopalvelut hankitaan tilaaja-tuottaja — mallilla ns. in-
house-ostoina tytaryhtisltd (Adnekosken Kiinteisténhoito Oy), jonka kanssa kaupunki

on solminut seuraavat sopimuohjelmat:

e aluekunnossapidon sopimusohjelma
e viheralueiden sopimusohjelma
e kiinteistonhoidon sopimusohjelma

e siivouspalvelun sopimusohjelma.
4.2.3 Huoltokirja

Kaytto- ja huolto-ohje (huoltokirja) on asiakirjakokonaisuus, joka toimii kiinteiston yl-
lapidon ja korjaamisen apuvalineena. Huoltokirjan tulee sisaltdaa perustiedot koh-
teesta seka yllapidolliset tavoitteet ja ohjeet. Siihen on hyva sisallyttaa myos seuran-

tatietoja. (Kiinteiston yllapito ja korjaaminen 2013.)
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Maankaytto- ja rakennuslain kohdan 117 i § mukaan rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohje laaditaan rakennukseen, joka on pysyvadan asumiseen tai tyoskentelyyn tarkoi-
tettu. Rakennus voi olla joko uudiskohde, rakennuslupaa vaativa korjauskohde, muu-

tostyokohde tai se laaditaan rakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa.

Aidnekosken kaupungilla on kdytdssa sidhkdinen Facilitylnfo-huoltokirja. Huoltokir-

japalvelun kehittamisesta seka toimittamisesta vastaa Buildercom Oy.

4.2.4 Pitkan tahtdimen suunnitelma

Hallitun kiinteistonpidon keskeinen apuvaline on pitkan tahtdaimen suunnitelma
(PTS). Se antaa kiinteiston sen hetkisen kunnon ja korjaustarpeen seka suositellun
korjausajankohdan ja kustannusten kokonaiskuvan. PTS ajoitetaan usein vahintdan
10 vuoden aikajaksolle. Sen avulla saadaan nopeasti tieto, mita ja milld aikataululla
korjaustoimenpiteita kyseiseen kiinteistoon on ajateltu toteutettavan. Kiinteiston

korjaushankkeita voi olla muun muassa:

e energiatehokkuuden parantaminen rakennuksessa

e hissien uusiminen tai niiden lisdaminen

e toiminnallisten tarpeiden parantaminen

e ikkunoiden, vesikaton tai julkisivujen korjaaminen/uusiminen

e sihko-, vesi-, ilmastointi-, lampo- tai teletekniikan korjaaminen/uusiminen.

Pitkan tahtaimen suunnitelman pohjalta voidaan kiinteiston tulevaan korjaushank-
keeseen valmistautua hyvin ja oikea-aikaisesti. Esimerkiksi korjaussuunnitelman laa-
dinta tai mahdolliset viranomaisluvat tulevat nain hyvissa ajoin tehdyksi. PTS voidaan
suorittaa rakennus-, LVI- ja sahkoteknisille rakennusosille, korjaustarpeelle, laitteille
tai siind voidaan arvioida esimerkiksi sahkdasennusten kuntoa. PTS suositellaan laa-
dittavaksi kokeneen asiantuntijan johdolla. (Pitkdn tdhtdimen suunnitelma antaa ko-

konaiskuvan kiinteiston kunnosta ja korjaustarpeista n.d.)

Ainekosken kaupungin paivakoteihin on 7 kappaleeseen méaéritetty pitkan tihtdimen

suunnitelma:

e Piilolan paivakoti
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e Karhunldhteen paivakoti
e Teken paivakoti

e Konginkankaan paivakoti
e Alkulan paivakoti

e Katvelan paivakoti

e Tiitelan paivakoti.

Seuraaviin paivakoteihin pitkan tahtaimen suunitelman maarittaminen puuttuu ja

nain ollen naihin sen tekeminen tulisi tilata:

e Mikonpuiston paivakoti

o Kellosepan paivakoti.

Suunnitelmallisuuden avulla kiinteistoihin kohdistuvat korjaukset voidaan hoitaa oi-
kea-aikaisesti. Jos korjaustarve maaritetddan vaaraan ajankohtaan tai sitd ei maariteta
lainkaan, investoinnit voivat olla tarpeettomia. Liian my6haan suoritetut korjaukset
puolestaan aiheuttavat kustannuksien nousua vaurioiden lisddntyessa. Tulee my0s
huomata, etta pelkka suunnitelmien tilaaminen ja niiden laatiminen ei itsessaan ole
riittdva toimenpide vaan niita taytyy myos seurata ja toteuttaa tietylla tavalla. Pitkan
tahtdaimen suunnitelmien perusteella tulisi tehda listaus siitd mita tulevalle vuodelle

on ajateltu toteutettavan ja mitd lopulta toteutetaan.
4.2.5 Kaupungin teettamat tutkimukset ja selvitykset 2015-2016

Vuonna 2015 tutkimuksia ja muita selvityksid on teetetty ainakin seuraaviin

kiinteistoihin:

e kuntotutkimus Adnekosken paloasema

e kuntotutkimus Aidnekosken kaupungintalon alakerta
e kuntoarvio ja PTS Teken paivakoti

e kuntotarkastus Suolahden kaupungintalo

e kuntotarkastus ja PTS Adnekosken taidemuseo

e VTT: n tutkimukset Asemakadun koulu

e kuntoarvio Suolahden palvelukeskus
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e kuntotarkastus Hameentie 13

e kuntotarkastus Kotakenndantie 11
e kuntotarkastus Peltokatu 60

e kuntotarkastus Rautatienkatu 11
e kuntotarkastus Vaasantie 21

e kuntotarkastus Adnekoskentie 311.

Vuonna 2016 tutkimuksia ja muita selvityksia on teetetty ainakin seuraaviin kiinteis-

toihin:

e kuntotarkastus Suojarinne 5, Huvikumpu

e kuntotarkastus Kovalan Maja

e kuntoarvio ja kuntotutkimus Matilan Lossitupa

e kuntotarkastus Teollisuuskatu 45

e kuntotarkastus Tarttdlantie 105

e sisdilmaselvitys Suolahden palvelukeskus ja yllapitava korjaussuunnitelma.
(Listaus Adnekosken kaupungin teettdmista kuntotutkimuksista ja muista selvityk-

sistd 2016.)

4.2.6 Vuosittaiset toimenpiteet

Julkisella puolella kiinteistojen yllapitoon liittyy lukuisia vaatimuksia johtuen niiden

kayttotarkoituksesta. Naita ovat esimerkiksi paivakotien- ja koulujen leikkipaikkojen
tarkastukset seka hoito- ja kunnossapitovelvoitteet. Paloturvallisuuteen liittyvat vel-
voitteet, vaatimukset energiataloudellisuudelle ja sisdilmanlaadulle. (RIL 262 — 2014,

235-236.)

Kiinteistoihin tehtdvia tarkastuksia ja huoltoja ovat maardajoin suoritettavat (tau-
lukko 1), seka jatkuvassa tarkkailussa olevat kohteet (taulukko 2). Maaraajoin tarkas-
tettavien kohteiden tarkastusvalit voivat vaihdella 1-10 vuoden valilla. Jatkuvasti
tarkkailtavia asioita kiinteistdissd ovat muun muassa pelastusteiden ja kaytavien siis-
teys, vaarallisten aineiden sdilytys ja palo-ovet sekd palo-osastoinnit. Palovaroitti-

mien toiminta kuuluu maaraaikaistarkastuksiin ja se suositellaan suoritettavan kaksi
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kertaa vuodessa. lImanvaihtolaitteistojen puhdistus tulee suorittaa esimerkiksi paiva-

koteihin ja kouluihin vahintdaan neljan vuoden valein. Valmistuskeittidihin se tulee

tehda kerran vuodessa.

Taulukko 1. Yhteenveto mddrdaikaistarkastuksista ja huolloista (Kiinteistén omistajan
ja haltijan velvollisuudet 2015, 4).

Tarkastuskohde Tarkastus- tai huoltolaji Tarkastusvili
Sahkdlaitteisto madraaikaistarkastus 5, 10 tai 15 vuotta
Hissi méadraaikaistarkastus joka 2. tai 3. vuosi
Oljysailis mé&ériaikaistarkastus 10 vuotta, sen jélkeen 2, 5 tai 10 vuotta
Tulisija nuohous 1, 2 tai 3 vuotta
llmanvaihtolaitteisto puhdistus max. 4 vuotta tai vuosittain
Kdsisammutin mésriaikaistarkastus 1 tai 2 vuotta
Kasisammutin huolto 5 tai 10 vuotta ja aina kdytén jélkeen
Pikapaloposti toimintatarkastus 1 vuosi
Automaattinen paloilmoitin maardaikaistarkastus 3 tai 5 vuotta tai m3ardysten mukaan
Automaattinen paloilmoitin kuukausikokeilu joka kuukausi
Automaattinen paloilmoitin huolto kunnossapito-ohjelman mukaan
Palovaroitin toimintatarkastus kaksi kertaa vuodessa (suositus)
Savunpoistolaitteisto toimintatarkastus 2 kertaa vuodessa
Automaattinen sammutuslaitteisto madrdaikaistarkastus 2 tai 4 vuotta tai m3ardysten mukaan
Automaattinen sammutuslaitteisto kuukausikokeilu joka kuukausi
Automaattinen sammutuslaitteisto huolto kunnossapito-ohjelman mukaan
Turva- ja merkkivalaistus toimintatarkastus kunnossapito-ohjelman mukaan
Viestiinsuoja tarkastus ja huolto 10 vuotta (suositus 1 vuosi)
Pelastussuunnitelma tarkastus ja péivitys vuosittain

Taulukko 2 Jatkuvasti tarkastettavat asiat kiinteistdssé (Kiinteistén omistajan ja halti-

jan velvollisuudet 2015, 4).

Jatkuvasti tarkastettavat

Tarkastuskohde

Tarkastettava asia

Palo-osastointi
Palo-ovet

Pelastustiet
Uloskaytavat
Porrashuoneet

Pihan paloturvallisuus
Vaaralliset aineet

tiiviys ja palonkestavyys osastoivilla rakenteilla

palo-ovet joko suljettuna tai itsestaan sulkeutuvia

avoin pelastusajoneuvolle

tilojen ollessa kaytdssa, tulee kdytavia paasta esteetta ulos
ei saa sailyttaa tavaraa

ei saa olla palavaa materiaalia

ei saa sailyttaa lilan suuria maaria
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4.3 Tilojen salkuttaminen

Tilat jaetaan kehitettaviin, sdilytettaviin, luovutettaviin ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaisiin rakennuksiin. Luovutettaviin rakennuksiin luetaan seka myytavat, etta pu-

rettavat kiinteistot. N&in ollen tilasalkkuun muodostuu 4 eri luokkaa:

A. sdilytettavat
B. kehitettavat
C. luovutettavat
D

kulttuurihistoriallisesti arvokkaat.

Salkkuun A kuuluvat rakennukset, joilla on strategisesti tarkea asema. N&ita ovat esi-
merkiksi kaupungin palvelutoiminnan tilat. Salkussa B on kaupungin tilat, jotka ovat
kaytossa, mutta ne eivat valttamatta ole kayttotarkoitukseen sopivia tai vaativat kun-
nostusta. Nama rakennukset siis jadvat kaupungin kayttoon, mutta niita taytyy kehit-
taa. Tilat joilla ei ole kayttda tai niiden korjaaminen ei ole kannattavaa kuuluvat salk-
kuun C. Naista rakennuksista luovutaan tai niissa tapahtuvat toiminnot voidaan mah-
dollisesti siirtaa toiseen kiinteistoon. Salkussa D on kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
rakennukset, joita ovat esimerkiksi museoviraston suojelemat kiinteistot.
Kiinteistdjen salkutuksen ajantasaisuus tulee tarkistaa vuosittain kiinteistdohjelman

paivityksen yhteydessa.
4.3.1 Jaottelukriteerit

Lapinjarven kunnan tekninen toimi on laatinut omien tilojensa salkutuksen avuksi
luokittelukriteerit joihin pohjautuu Adnekosken kaupungin kayttédn sopiviksi muoka-

tut tilojen salkutuksen jaottelukriteerit.
Jaottelukriteereita salkutuksessa on:

A. tilojen tirkeys Adnekosken kaupungille (taulukko 3)
B. sopivuus kyseessa olevaan kadyttoon (taulukko 4)
C. kiinteistdjen kunto niihin tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella (tau-

lukko 5).
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Muita huomioitavia asioita salkutuksessa:

e tontinarvo

e kiinteiston sijainti

e kiinteiston yllapitokustannukset
e tekninen arvo

e jadlleenhankinta-arvo

korjausvelka.

Tilojen tarkeys Adnekosken kaupungille ja niiden sopivuus kyseiseen kdyttéén poh-
jautuvat suurelta osin luokitteluhenkildiden omiin mielipiteisiin ja nakemyksiin. Ndin
ollen ne toimivat subjektiivisena arviointimenetelmana. Luokittelu tapahtuu kuiten-
kin asiantuntevien ja kyseisiin kiinteistdihin perehtyneiden henkiléiden toimesta, jo-
ten tulos on todenmukainen. Jaottelukriteeriston kohta C, kiinteistdjen kunto niihin
tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella, puolestaan pohjautuu kuntoarvioihin,
kuntotarkastuksiin ja Adnekosken kaupungin kiinteistéihin vuonna 2015 suoritettuun
arvonmaaritykseen. Arvonmaarityksessa on kiinteistdihin laskettu omaisuuden kun-
toa kuvaavat tunnusluvut, joita ovat korjausvelka, peruskorjaus- ja perusparannus-
tarve. Ndiden pohjalta kiinteiston kunto jaetaan luokkiin erinomainen/hyva, tyydyt-
tava, valttava ja heikko. Nain ollen myos jaottelukriteeri C: n pisteytys pohjautuu

osaksi luokittelua suorittavien henkiléiden arvioihin ja mielipiteisiin.

Lapinjarven kunnan tekninen toimi on arvioinut kunnan kiinteistot Kunkor-kuntopas-
sin avulla, jossa kunnon perusteella pisteytetdan kiinteiston salaojat ja pintakuivatus,
alapohja ja kellarin rakenteet, ulkoseinat ja ikkunat, vesikate ja ylapohja, tilojen kos-
teusriskit, lampoputket ja vesijohdot, ilmanvaihto, séhkdjarjestelmat ja telejarjestel-

mit. (Niemi 2014, 40.)

Taulukko 3. Jaottelukriteeri A

Tilojen tarkeys ja kdyton pysyvyys

Kohde on vélttamaton

Kohteessa pysyvaa toimintaa, joka voidaan kuitenkin my®s siirtaa toiseen kohteeseen

Kohde ei ole valttamaton, kohteen kaytto vaihtelee

=INW(h| P>

Kohteesta voidaan luopua
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Taulukko 4. Jaottelukriteeri B

Tilojen sopivuus kyseiseen kayttoon

Erinomainen tai hyva

Tyydyttava

Valttava

RINW A~

Heikko

Taulukko 5. Jaottelukriteeri C

Tilojen kunto niihin tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella

Kohtuullinen, joitan puutteita uudenveroiseen
nahden

C
4 | Uudenveroinen, hyva energiatalous
3
2

Muutostarpeita, maaraysten mukainen

Merkittavida muutostarpeita, riskeja, ei tayta

maarayksia

Kiinteistdjen salkuttamisessa tulee huomioida, etta toisiaan vastaavat, saman aika-
kauden rakennukset voidaan sijoittaa suoraan samaan salkkuun ja ndin ollen kiinteis-
tokantaa ei ole valttamatonta kayda lapi yksityiskohtaisesti kiinteisto kerrallaan. Il-
man yksityiskohtaisempaa katselmointia on mahdollista salkuttaa kiinteist6t, jotka
ovat alkuperadisessa kunnossa ja joille ei ole suoritettu merkittavia muutos- tai kor-
jaustoitad. Katselmoimatta voidaan sijoittaa tiettyyn salkkuun myas silloin, jos
kiinteistdsta on olemassa tarpeeksi kattavat kunto- ja yllapitotiedot. Kun rakennus si-
joitetaan tiettyyn salkkuu ilman tarkempaa katselmointia, tulee salkussa jo olla vas-
taavanlainen rakennus, joka on sijotettu kyseiseen salkkuun perustellusti. (Jalonen

2012, 19.)
Kiinteiston saama pistemaaraa voidaan hyodyntaa esimerkiksi seuraavalla tavalla:

e 12-10 pistettd, rakennus sijoitetaan salkkuun A

e 9-6 pistettd, rakennus sijoitetaan salkkuun B

e alle 6 pistettd, rakennus sijoitetaan salkkuun C
Tulee kuitenkin huomioida, etta kyseinen pisteytysmenetelma ja sen kautta tapah-
tuva kiinteistdn aseman maaritys on suuntaa-antava ja kiinteist6ja salkutettaessa tu-

lee niita tarkastella kokonaisvaltaisesti ja monipuolisesti.
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Ainekosken kiinteistdihin tehdyn karkean salkutustoimenpiteen jilkeen tulokseksi
saatiin, etta salkkuun A, eli sdilytettaviin rakennuksien lukumaara on 32 kappaletta,
salkun B, eli kehitettavien rakennuksien lukumaara on 16 kappaletta, salkun C, eli
luovutettavien rakennuksien lukumaara 31 kappaletta ja salkun D, eli kulttuurihistori-
allisesti arvokkaiden rakennusten lukumaara on 14 kappaletta (taulukko 6). Luovutet-
tavien rakennusten suhteellisen suuri maara selittyy silld, etta kyseiseen kategoriaan
on laskettu mukaan vuokralle annetut omakotitalot ja Suojarinteen huonokuntoiset

kiinteistot. Lisaksi erillisena kohtana sote-kiinteistot, joiden tulevaisuus epavarmaa.

Taulukko 6. Arvio kiinteistéjen lukumddrdstd salkuittain

Lukumzara Lukumaara
Salkku A 32 Sote-kiinteistot 12
Salkku B 16
Salkku C 31
Salkku D 14

4.3.2 Esimerkkikohteet

Ainekosken kaupungintalo on merkittava hallinnollinen tila, jolla on strategisesti
tarked asema kaupungille. Kyseinen kohde on valttamaton ja tilat ovat toimivat. Tilat
eivat vaadi kehittdmista ja kiinteistén kunto on kohtuullinen. Adnekosken kaupungin-
talo saa jaottelukriteeri A: sta 4 pistettd, B: sta 4 pistetta ja C: sta 3 pistetta. Yhteis-

pisteiksi tulee 11 pistetta, eli se sijoitetaan salkkuun A.

Koulunmaen koulu, Keskuskoulu ja Teken koulu sijoitetaan salkkuun B, silla kyseisia
kiinteistdja kehitetdaan yhdistamalla ne Koulunmden yhtendiskouluksi. Yhdistamisen
edellytyksenad on uudisrakentaa noin 6500-7100 kem? verran. Tilat saavat yhteispis-

teiksi 9 pistettd. Jaottelukriteeri A: sta 3 pistettd, B: std 3 pistettd ja C: std 3 pistetta.

Ainekosken Hiskinmien lukiossa tapahtuneen toiminnan jatkaminen olisi vaatinut

merkittavia muutostoita kohteessa, ja tiloissa on riskirakenteita. Tilasta luovutaan ja



33

Ainekoskelle rakennetaan uusi lukiorakennus. Tilat saa luokittelukriteeri A: sta 1 pis-
teen, B: std 3 pistettd ja C: std 1 pisteen. Yhteispisteiksi tulee 5 pistetts. Adnekosken

Hiskinmaden lukio sijoitetaan salkkuun C.

Suolahden Wanha asema ja satama ovat alkuperaisen olemuksensa sailyttanyt kult-
tuurihistoriallisesti merkittava kokonaisuus. Asema on suojeltu ja valmistunut vuonna
1898. Sita on laajennettu vuonna 1904. (Keitele-museo Oy n.d.) Kiinteiston tehokas ja
tarkoituksenmukainen yllapito on tarkeas, silla asemarakennuksen merkitys Suolah-
den kapungille on suuri. Kokonaisuus on kulttuurihistoriallisesti arvokas, joten Suo-

lahden Wanha asema kuuluu salkkuun D.

4.4 Tilojen hankinta

Tilojen hankkimisen tulee olla periaatteeltaan tehokasta ja tarvelahtoista. Aanekos-
ken kaupungilla tilatarpeita tulevaisuudessa ovat esimerkiksi uusi jadhalli, liikuntatalo
ja mahdollisesti vanhustenhoidon palveluyksikkd. Osa tilatarpeista on mahdollista
tayttda peruskorjaamalla vanhaa, mutta Ainekoskella tilojen hankinta taytyy valta-
osin suorittaa rakentamalla kokonaan uusi rakennus kyseiseen kayttoén. Kaupungin
palvelutarpeita tyydyttdamaan voidaan hankkia tiloja vuokraamalla, ostamalla tai uu-

disrakentamalla.
Julkiset hankinnat

Julkiset hankinnat taytyy suorittaa hankintalainsdadanndssa saddettyjen menettely-
tapojen mukaisesti. Niiden tarkoituksena on, etta julkiset varat ovat tehokkaassa kay-
tossa. Julkisilla hankinnoilla tarkoitetaan sellaisia hankintoja, joita hankintayksikot te-
kevat organisaationsa ulkopuolelta. Hankinnat kilpailutetaan avoimesti ja kyseiseen
kilpailuun osallistuvat yritykset ovat tasa-arvoisessa asemassa. Menettelytavan kul-
kuun vaikuttaa se, ylittadakod hankinnan ennalta arvioitu arvo kansallisen kynnysarvon

tai esimerkiksi EU-kynnysarvon. (Yleistd julkisista hankinnoista 2008.)
Uudisrakentaminen

Uusien rakennuksien rakentaminen tulee suorittaa siten, etta ne ovat tulevaan kayt-

toon taysin tarkotuksenmukaisia, mutta myos monikayttoisia ja tarpeen mukaan
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muunneltavia. Rakennuksen koko, kustannukset, sijainti ja ominaisuudet tulee har-
kita tarkkaan. Kaupungin tavoitteena tulisi olla, etta tilat kdytetaan mahdollisimman
tehokkaasti, eli olemassa olevilla rakennuksilla olisi tarpeeksi suuri kayttoaste. Ndin
ollen uudisrakentamisvaihtoehto tulisi kyseeseen vasta, kun olemassa oleva raken-
nuskanta, vuokraus tai tilojen toiminnan siirtdminen ei riita vastaamaan tilatarpeita.
Myds kuntayhteistyo ja yhteishankkeet yrityssektorin kanssa selvitetdan tilatarpeita

mietittdessa. (Valtimon kunnan kiinteistostrategia 2013-2020, 5.)

1.1.2017 voimaan tulleen lainsdadannén mukaan uusi rakennus tulee toteuttaa ldhes
nollaenergiarakennukseksi. Lain sdadannoksia sovelletaan 31.12.2017 asti. Lahes nolla-
energiarakennus on erittdin korkea energiatehokkuuden omaava rakennus. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 1999/132, 117 g §.) Nollaenergiarakennus on rakennus, jolla
on Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU liitteen | mukaisesti
madritelty erittain korkea energiatehokkuus (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999/132,
115 a §). Vuodesta 2019 ldhtien uusien rakennusten, jotka ovat viranomaisten omis-
tuksessa tai kaytossa, tulee olla Iahes nollaenergiarakennuksia. Vuoden 2020 lopussa
tulee kaikkien uusien rakennuksien olla Iahes nollaenergiarakennuksia. (Lahes nolla-

enegiarakentamisen lainsdaadanto kayntiin 2015.)
Vuokraaminen

Kaupunki voi vuokrata tiloja kdyttéonsa silloin, kun omistuksessa ei ole sopivia tiloja
valmiina ja vuokratilat tulevat kustannuksiltaan muita vaihtoehtoja halvemmaksi.
My0s tilojen kdyton ollessa maaraaikaista on hyva pohtia vuokraamismahdollisuutta.
Vuokrattaessa tiloja tulee kiinnittdd huomiota samoihin asioihin, kuin tiloja ostettaes-
sakin. Rakennuksen sijainti, kayttokustannukset ja kunto ovat vaikuttavia tekijoita.

(Valtimon kunnan kiinteistostrategia 2013-2020, 6.)
Ostaminen

Tilatarpeen tyydyttamiseksi kaupungin on syyta harkita tilojen ostoa silloin, kun tilo-
jen kaytto tulee olemaan pidempiaikaista ja tilojen ostaminen tulee kustannuksiltaan
edullisemmaksi kuin uudisrakentaminen, olemassa olevien rakennusten korjaaminen
kayttotarkoituksen muutosta varten. Rakennuksien ostamisessa tulee huomioida,

ettd tilat ovat haluttuun tarkoitukseen soveltuvia ja niilld on hyva energiatehokkuus.

(Valtimon kunnan kiinteistostrategia 2013-2020, 5.)
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4.5 Sote-kiinteistot

Sote-uudistuksen suorittaa valtio ja kunnat. Sen seurauksena koko julkinen sosiaali-
ja terveydenhuolto uudistetaan. Tavoitteena on, ettd 1.1.2019 alkaen 18 maakuntaa
on vastuussa julkisista sosiaali- ja terveyspalveluista. Talla hetkelld ne ovat viela kun-

tien jarjestettavana. (Mita sote-uudistus tarkoittaa minulle? n.d.)

Kunnan roolit seka toimintatavat ovat muuttumassa voimakkaasti ja maakuntauudis-
tus luo haasteita kunnan toiminnalle. Maakuntauudistuksen myéta tulee kunnan teh-
tavat ja vastuut jakaa uudelleen. Kunnan tulevaisuuteen vaikuttaa toisaalta monin ta-
voin myos globaalit muutostrendit, jotka vaikuttavat kuntalaisten kayttaytymiseen

seka heidan tarpeisiin. (Johtaminen ja kehittaminen 2017.)

5 Tilaaja-tuottajamalli

Aidnekosken tekniselld toimella on kdytdssa tilaaja-tuottajamalli. Tilaaja-tuottajamalli
on toimintamalli, jonka avulla kunta markkinaehtoistaa joko perinteisesti sisdisessa
toiminnassa tai ulkoisessa toimintaymparistéssa omaa toimintaansa. Tilaaja-tuottaja-
mallilla haetaan toimintojen vastuusuhteisiin ja kustannusrakenteisiin lapinakyvyytta.
Siind hajautetaan kunnallisen tuottajan ja tilaajan roolit. Osa kuntien toimielimista on
tilaajia ja osa edustaa tuottajia. Palvelut tuotetaan erilaisin keinoin toteuttaen. (RIL

262-2014 2013, 47.)

Tilaaja-tuottajamalliin siirtymisessa on usein kyse siita, etta silla varmistetaan kunnan
toimiminen tulevaisuudessakin. Tehostamalla toimintaa ja huomioimalla eri vaihto-
ehdot palvelutuotannossa, kunnat haluavat saada sovitettua toiminta ja kdytetta-

vissa olevat resurssit lisddntyviin palvelutarpeisiin. (Junnila & Fredriksson 2012, 10.)

6 Vuokraus ja omistaminen

6.1 Vyorytys

Vyorytyksen periaatteena on, ettd kustannukset kohdistetaan tukitoiminnoilta ydin-
toiminnoille laskentaperusteella, joka kuvaa parhaiten aiheuttamisperiaatetta. Sita

kdytettdessa siis ei ole tarkoitus seurata kuinka paljon tukitoimintojen palveluita



36

ydintoiminnot kayttavat, vaan uskotaan, etta valittu laskentaperuste toteuttaa ai-
heuttamisperiaatetta. Vyorytyksessa padstaan tarkempaan lopputulokseen yleiskus-
tannuslisan kayttoon verrattuna, kun kustannukset kohdennetaan aina kustannuslaji
kerrallaan ydintoiminnoille. Yleiskustannuslisdssa kaikki yhteen lasketut yhteiset kus-
tannukset kohdennetaan yhtena erana ja yhta laskentaperustetta kayttaen ydintoi-

minnoille. (Raudasoja & Johansson 2009, 87 — 88.)

Tilamuutosten yhteydessa on tarkeaa informoida valittémasti avainhenkil6ita, jotka
varmistavat muun muassa vyorytysten onnistumisen tilojen kuluista oikealle toimin-
tayksikolle. Vyérytysten jakoperusteena Adnekosken kaupungilla on kunkin toimin-
tayksikon kaytdssa olevat nelidt, jotka jaetaan vuoden aikana kaytettyjen kuukausien
mukaan silla prosenttimaaralla, missa suhteessa nelidita on kaytossa koko kiinteis-
tossa. Nain ollen, jotta kustannukset kohdistuvat oikeudenmukaisesti tulee neliomaa-

rat olla tarkkaan maaritetty.

6.2 Sisainen vuokraus

Aidnekosken kaupungilla sisdisten vuokrien kiyttédnottoa on tarkasteltu ja paatetty,
ettd sisdinen vuokrajarjestelma otetaan jossain vaiheessa kayttoon. Ensin tulisi kui-

tenkin maarittaa ulkoiset vuokrat.

Sisdinen vuokrajarjestelma on parhaimmillaan oikeudenmukainen keino tilojen kus-
tannusten maarittamiseen ja perimiseen. Tietysta toimitilasta aiheutuvat kustannuk-
set kohdistetaan tadysin kyseisen tilan kayttajalle. Vuokran maarityksen on oltava la-

pinakyvaa sekd myoskin eriteltdvissa. (Isoniemi 2009, 18)
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Kuvio 8. Sisdisen vuokrajérjestelmdn osapuolet (Isoniemi 2009, 18).

Sisdisen vuokrajarjestelman osapuoliin kuuluvat kunnan ylin johto, tilakeskus ja tilo-
jen kayttajat. Tarvittavien tilojen lukumaaran ja vuokrien maarittely seka veloitus ta-
pahtuu tilakeskuksen ja tilojen kayttajien valilla. Kunnan ylin johto puolestaan maa-

rittda toiminnalle asettamansa tavoitteet tilakeskukselle (kuvio 8).

Sisdinen vuokra takaa terveellisen seka turvallisen palveluympariston palveluita tar-
vitsevalla kuntalaiselle ja samalla kannustaa kayttajia toimitilojen tehokkaaseen kayt-
toon. Sisdinen vuokra turvaa rakennusten arvon sailymisen ja luo kunnan toimin-
nassa yhteyden tilaan kohdistuvien investointien ja kayttotalouden vilille. (Isoniemi

2009, 19 -20.)

Ensisijaisia tavoitteita sisdiselle vuokralle on laskea todellinen voitto, saada todelliset
kustannukset kadyttajien tietoon ja arvioida kiinteistéomaisuuden tuotto. Toissijaisia
tavoitteita on liiketoiminnan suorituskyvyn mittaamisen helpottaminen, kustannus-
tietoisuuden lisdantyminen, taloussuunnittelun ja budjetoinnin helpottaminen, tuot-
teiden ja palveluiden oikeinhinnoittelun helpottaminen ja kuten ensisijaisissa tavoit-

teissa, kiinteistbomaisuuden tuoton arviointi. (Cock, French n.d.,10-11.)
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7 Sisaympariston hallinta

Rakennuksen sisdilma koostuu ymparistotekijoista, joita ovat esimerkiksi lampo- ja
kosteusolosuhteet, kaasumaiset ja hiukkasmaiset epapuhtaudet, allergeenit, sahko-
magneettiset kentat, radioaktiivisuus, valaistus ja melu. Nama ymparistotekijat vai-
kuttavat ihmisen terveyteen ja siihen, miten han viihtyy tilassa. Limp6- ja kosteus-
olosuhteisiin vaikuttaa ilman suhteellisen kosteuden ja lampédtilan lisaksi ilman liike-
nopeus. Allergeeneja on mm. eldimista tuleva poly ja siitepdly ja sahkomagneettisia
kenttia syntyy sahkdjohdoista ja nayttopaatteista. Radioaktiivisuutta voi puolestaan
olla peraisin kaytetyistd rakennusmateriaaleista tai maaperasta. (Perustietoa sisail-
masta n.d.) Vuonna 2008 julkaistu RT-ohje Sisdilmaluokitus 2008 maarittaa muun
muassa sisdympariston tavoitearvot, tuotevaatimukset seka suunnitteluohjeet. Sen
tavoitteena on aikaansaada viihtyisdmpia ja ennen kaikkea terveellisempia rakennuk-
sia. Luokitusta voidaan hyddyntda myos korjausrakentamisessa. (Sisailmaluokitus

2008.)

Kuntien kiinteistoista valtaosa on rakennettu 1960 - 1970 — luvuilla. Talla
aikakaudella moni rakennustavoista on sittemmin maaritelty riskirakenteiksi ja
kiinteistot ovat tana paivana teknisen kayttoikdansa paassa. Nama ovat paasyy
kuntien sisdilma-, kosteus- ja homeongelmiin. (Rakennetun omaisuuden tila 2015,

15.) Sisailmaongelmia mahdollisesti aiheuttavia riskirakenteita on muun muassa:

e perusrakenteet, joissa mineraalivillaeriste

e huonosti huollettu tasakatto

e kellarinseinat, jotka eristetty sisdpuolelta

e muottilaudat, jotka jddneet kosteisiin betonitiloihin

e valesokkelit

e |dmmoneriste tai muovimatto, jotka ovat maata vasten olevan betonisen
lattian ylapuolella

e kaksoistiiliseindssa oleva mineraalivillaeriste on kiinni ulkopuolen tiilessa

e ulkoseindn puurungot, jotka ovat maan pinnan kanssa samalla tasolla tai sen
alapuolella

e lammoneristekerros kahden betonilaatan valissa

e maata vasten olevat pesutilat, joita ei ole vedeneristetty
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e tuloilmalaitteessa danenvaimentimena kaytetty pinnoittamaton
mineraalivilla.

(Korhonen, Pekkola & Pirinen n.d., 9.)

Sisdilman huononemista on hankala huomata, silla se tapahtuu hitaasti ja ihminen
tottuu ymparoiviin olosuhteisiin. Ilman laadulliset erot tiloissa on helpompi huomata,
kun liikkuu tilasta toiseen. Siksi sita kannattaa tarkkailla esimerkiksi tultaessa ulkoa
sisalle rakennukseen. Lisaksi lampdtilan ja suhteellisen kosteuden muutoksia on hyva

tarkkailla mittareilla. (Riippa 2015, 19.)

Kiinteistdjen kunnossapidon puutteet ja rakennukseen suoritettavien korjausten
viivastyminen ovat suurimmat rakennusten sisdilmaongelmien aiheuttajat. Kun
toimenpiteet korjausvelan pienentamiseen eivat ole johdonmukaisia,
ennaltaehkaiseva kunnossapito sisdilmaongelmienkaan kohdalla ei tule onnistumaan.
Tama puolestaan johtaa siihen, etta tilanne huononee ajan saatossa ja huonon
sisdilman aiheuttamat terveyshaitat vain jatkuvat. On selvittetty, ettd kunnan on
vaikeampi hoitaa sisdilmaan liittyvat kysymykset, jos se on velkaantunut paljon. Pitaa
kuitenkin huomata, etta tdma ei ole suoraan yhteydessa siihen millainen tilanne

sisdilman kannalta kunnan tiloissa on. (Pekkola & Metidinen 2011, 3.)

Rakennusten kosteus- ja homeongelmien yksi aiheuttaja on yllapidon puutteet.
Ylldpidollisia puutteita on usein esimerkiksi sadevesikaivon kannen tukkeutuminen,
jolloin vesi saattaa tulvimisen johdosta paasta rakenteisiin. Myos
sadevesijarjestelman toimimattomuus on yksi yleinen ongelma. Sadevesi paasee
rakenteisiin jos esimerkiksi syoksytorvi on poikki. (RIL 262-2014 2013, 253.)
Tarkasteltaessa sisdilman tilannetta kuntatasolla on selvaa, etta kiinteistoihin
kohdituvan yllapidon tason lisdksi siihen vaikuttaa myos esimerkiksi kunnan
taloudellinen tilanne, kiinteistdjen kanssa tekemisissa olevien henkiléiden osaaminen
sekd heidan suhtautuminen sisailmaa koskeviin kysymyksiin. Myos kunnan tapa

toimia ja viestia vaikuttavat sisdilmatilanteeseen (kuvio 9).
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Henkiloston Toimintatavat,
sisdilmaosaaminen yhteistyd ja
ja asenteet viestinta

Kiinteistojen
Taloudelliset tekijat yllapito ja
Kunnan korjaaminen
tilanne
sisailma-
asioissa

Kuvio 9. Kunnan sisédilmatilanteeseen vaikuttavat osa-alueet (Pekkola & Metidinen
2011, 12).

Sisdilmatyéryhma

Aidnekosken kaupungilla on yhteistydssa tydsuojelun ja tilapalveluiden kanssa perus-
tettu sisdilmatyéryhma, jonka tarkoituksena on lisata tutkimusten luotettavuutta ja
asiantuntemusta. Sisdilmatyoryhman asiantuntemus perustuu moniammatilliseen
osaamiseen ja ryhman toiminta takaa tarvittavan tiedonkulun eri tahojen seka asian-
tuntijoiden valilla. Tarkoituksena on my&ds mahdollistaa sisdilma-asioiden koulutusta
seka kehittaa tiedottamista ja viestintda. Ryhma toimii tyosuojelujaoston alaisuu-
dessa ja sen kutsuu koolle puheenjohtaja. Ryhma kokoontuu tammi-, touko- ja syys-

kuussa seké tarvittaessa. Adnekosken kaupungin sisdilmatyéryhméaan kuuluu:

e Hannu Saarela, kiinteistopaallikko (tilapalvelu)

e Erika Tarvainen, tekninen isdnnoitsija (tilapalvelu)

e Hannu Penttinen, tyésuojeluvaltuutettu (tyosuojelujaos)
e Raimo Eklund, tyosuojelupaallikko

e Anja Hiltunen, terveydenhoitaja (tyoterveyshuolto)

e Mika Kiviaho, ladkari (tyoterveyshuolto)

e Sinikka Rissanen, terveystarkastaja (terveysvalvonta)

e Anne Hakkarainen, osastonhoitaja (terveyspalvelut).
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8 Talousarvion investointiohjelma

Hankinta tulkitaan investoinniksi, kun sen arvo ylittaa 10 000 euroa ja sen taloudelli-
nen pitoaika on yli 3 vuotta. Tallgin siita tulee tehda kaytto-, rahoitus- seka muut tuo-
tot ja kulut huomioon ottava investointiesitys. 10 000 euron raja koskee yksittaisia
hankintoja, joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Poikkeustapaus on esimerkiksi ka-
luston hankkiminen rakentamishankkeen aikana. Adnekosken viimeisin investoin-
tiesitys laadittiin vuosille 2017-2020. (Adnekosken kaupungin vuoden 2017 talousar-

vion laadintaohje ja maararahahakemukset 2016, 12.)

Teknisen toimen talousarvioon sisallytetdaan kayttotalous- ja investointiosa. Talousar-

viota tulee noudattaa teknisen toimen toiminnan ja taloudenhoidon aikana.

Investointiohjelmalla saadaa todenmukainen kuva kunnan tulevista hankkeista. Kun-
nan investointiohjelmaan sisaltyy merkittavat rakennushankkeet. Investointiohjel-
man avulla voidaan arvioida hankkeiden toteutusaikataulu ja niiden keskindinen tar-
keysjarjestys. Se voidaan laatia esimerkiksi kunnan taloussuunnitelmaa vastaavaksi ja
usein laadinta tapahtuu vahintaan kolmen vuoden ajalle. Toimialojen taytyy jokaisen
omalta osaltaan huolehtia mahdollisista tulevista uudis- tai korjaushankkeista. Niiden
taytyy arvioida naiden mahdollisuutta ja tehda naista ehdotukset. Kaytanndssa val-
misteluvastuun koordinointi on yleensa kuntien teknisellad hallinnolla ja kunnanhalli-
tuksella. Hankkeet todenmukaistuvat kunnan taloussuunnitelmassa ja talousarviossa.
Kun investointiohjelma on hyvaksytty paattajien toimesta, sitoutuvat he alustavasti
ohjelman mukaisiin hankkeisiin. Investointi-ohjelma ei kuitenkaan ole velvoittava.
Esimerkiksi taloustilanteen muuttuessa voi investointien ajankohta muuttua. Talous-
arvion investointiosa on erotettava pitkavaikutteisesta investointiohjelmasta. Siita

selvidvat hankekohtaiset tuloarviot ja maararahat. (RIL 262-2014 2013, 52.)

9 Pohdinta

9.1 Opinnaytetydn toteutus

Jo tehtyjen tutkimusten tulosten ja alan kirjallisuuden lisaksi kdytin tiedonkeruume-

netelmana haastatteluita. Valitsin haastattelut yhdeksi menetelmaksi, koska uskoin
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niiden avulla saavani sekd syvennettya jo olemassa olevaa ettd myoskin kerattya
uutta ajankohtaista tietoa. Haastatteluiden laajuus jai vahaiseksi, silla tyohon sisally-
tettiin paljon teoriaa, joka koottiin muun muassa asiantuntijoiden suosittelemien ai-
neistojen perusteella. Yhdeksi keskeisimmaksi kirjalliseksi tietolahteeksi muodostui
Trellum Consulting Oy: n suorittama Aidnekosken kaupungin kiinteistdjen arvonmai-
rityksen raportti. Taman lisdksi laajasti tietoa saatiin muun muassa Adnekosken kau-
pungin ajantasaisesta kiinteistdluettelosta seka muista kaupungin sisdisista asiakir-
joista ja raporteista. Aineistoa kerattiin sisdisten asiakirjojen osalta teknisen toi-
mialan tyontekijoiden kautta. Suurimmalta osin tama tapahtui kaymalla paikan paalla
heidan toimitiloissa. Sahkoisessa muodossa olevat aineistot kerattiin sahkopostin va-
litykselld. Tiedonlahteita olivat myds aiheeseen liittyvat verkkojulkaisut, voimassa
oleva lainsdddanto, painetut kirjat sekd ajankohtaiset julkaisut. Adnekosken kiinteis-
toluettelon sekda muiden ajoittain paivitysta vaativien tiedonldhteiden osalta huomi-
oitiin niihin mahdollisesti tapahtuneet muutokset, jos huomattiin, etta aineisto ei ol-

lut ajantasainen.

9.2 Opinnaytetyon tuloksen ja niiden hyédyntaminen

Kiinteistéohjelman tekemiseen tulisi osallistua kaikkien niiden konsernirakenteiden
tahojen, joilla on hoidettavanaan kiinteistdja. Adnekosken kaupunkikonserniin kuu-
luu emokaupungin lisdksi myos konserniyhteist6ja. Konserniyhteistoja ovat kaupun-
gin osittain tai kokonaan omistuksessa olevat osakeyhtiot ja kuntayhtymat, joiden ja-
senena kaupunki on, seka saatiot, joiden hallintoon kaupunki osallistuu. (Johtamisjar-
jestelmat ja konsernirakenne n.d.) Opinndytetyo oli mahdollista laatia koskemaan
vain emokaupungin kiinteistdja, joten tasta syysta lopullinen kiinteistéohjelma laadi-
taan, kun sen tekemiseen osallistuvat myds Adnekosken kaupungin konserniyhteisot.
Kiinteistdohjelman laatimisen yksi voimakkaasti vaikuttava epavarmuustekija on

myo0s tuleva sote-uudistus ja sitda myota sote-kiinteistojen maarittely.

Ainekosken kaupungista, sek3 organisaatiosta kertovat kappaleet sisiltivit
luotettavaa tietoa, silld tietoperusta kyseisissa kappaleissa koostui padosin
Aidnekosken kaupungin nettisivuista. Organisaatio-osuudessa ol
tarkoituksenmukaisesti keskitytty tekniseen toimialaan ja tilapalveluihin, silla

opinnaytety® rajattiin koskemaan vain Adnekosken kaupungin rakennuksia.
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Tarkoituksena oli saada selkedsti yhteen tieto siita, mita toimenpiteitd ja vaatimuksia
tiloista vastaavilla paattajilla ja viranhaltijoilla on. Tilapalveluiden tehtavia olisi voinut

listata tarkemmin.

Strategiatyo-kappaleessa selvitettiin strategista tyota yleisesti, seka erityisesti
strategiaty6ta toimitilahallinnossa, jossa keskityttiin juuri kiinteistdohjelman ja siihen
liittyvan omistajapolitiikan tarkeimpiin huomioitaviin asioihin. Naiden tarkoituksena

oli syventaa strategista tietoutta kiinteistonpidon kannalta.

Kiinteistdohjelman avulla pyritaan vaikuttamaan korjausvelan kasvuun ja
mahdollisesti pienentamaan sitd. Korjausvelka-kappaleessa kaydaankin lapi
korjausvelan syntymisen kannalta tarkeita asioita ja sitd, miten kunnan korjausvelkaa
voidaan vaikuttaa. Tiedot ovat luotettavia, silla kappale pohjautuu aiheesta
kirjoitettuihin julkaisuihin ja kiinteistéihin vuonna 2015 suoritettuun

arvonmaarityksen raporttiin.

Opinndytetyota on tarkoitus jatkossa kayttaa hyviksi, kun Adnekosken kaupungille
laaditaan lopullinen kiinteistoohjelma. Tilojen salkuttamisen pohjaksi laadittiin sal-
kuttamisen ohjeet ja kriteerit kiinteistojen jaottelulle. Tilojen lukumaara ja erilaiset
epavarmuustekijat Ainekosken timéan hetkisessa kiinteistdkannassa vaikuttivat sii-
hen, ettad salkuttaminen toteutettiin vain suuntaa-antavana taulukkona ja salkun esi-
merkkikiinteiston esittelyna. Naiden pohjalta voidaan toteuttaa lopullinen tarkempi
kiinteistosalkutus. Salkutuksessa kaytossa olevaa pisteytysmenetelman todettiin toi-
mivan tarkoituksenmukaisesti ainakin Aidnekosken kaupungin rakennuksien osalta ja
niiden pohjalta suoritettu tilojen jaottelu toteutui todenmukaisesti. Tyossa kaytiin
lapi tilojen hallinnan periaatteita ja niiden vaikutusta kiinteistdjen tehokkaaseen ja
oikea-aikaiseen yllapitoon seka listattiin tilojen hankinnan keinot seka niiden paapiir-
teet. Naitdkin tietoja hyédynnetdan laadittaessa lopullista kiinteistdohjelmaa, kun

kaikki kyseiseen ohjelmaan vaikuttavat tekijat ovat selvilla.
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Liite 6. Ainekosken talousarvion investointiohjelma 2017:
Talonrakennus/tekninen

Teknirmer “Tabonrakennius [ Tekninen ANculmn pErEEok Irrvestoinbresnot o
Aamntouimarsiden pukusucia, ABnejind Ivestointimenot o
Hiskin v@istotila, purkaminen S i -40 000
Honkol=n koulu Irvastointirmeanct o
Knrhunlhvtesn paivikot Teectmntirmenot -3% 000
Kateelan plivakoti Ennestointimenct o
Ksupurgin varikko, Bmmonsiirin Ivestointimenot o
KBupunginmuses, hi-muostoiest Freectpintimenot o
Eaupungintaio, pohjakerrolssn korfus S i o
Kmupungintalc, putkistokoraus Ivestointimenct o
Emittigt | Reittoistteat [vames) Investintimanot o
Keskousieittic, 5t Ennestointimenct o
Keshouskoul [ vanfmosa v-sanssmaus Imveeskpinbmenot o
Kirjasto, rjaiyilyien uusiminen, S5 Irectnintirenat ~400 000
Kirjasto, loularmlionts, 4 Errestointimenct -10 000
Kirjasto, mirausautomastti i pahelutisi, Kms Ivestointimenot o
Kirjasto, lmirausautomsstt], Sum reectpirThTenot o
Kirjasto, wesileston ja IV-iitteishon korjeus Irrvestoinbimenot 3400 0400
Komiperssstiomitinulsst, lskisiateisat bydt Imveeskpinbmenot o
Konginicanizen pabssiukesios reeskointimenot o
Konginkankzan pivikot Imvestointimenot o
Eoudukesios, hi-loraulksst Irvastointirmeanct o
Eoulursmsen yhbsnsiskoulu, vanhs om reectpirThTenot 0
Kuntobutiimus: Keskusiouls Errestointimenct o
KyimE- ju BEncytysisittest, mhishEteizat tySt Investointimenct o
Liilountatala / virreballi Errestointimenot -1 070 000
Lossntie 19, toimintagssious Imrvestoinbiesnot o
Lisiees-byot {varnus) ek ointirrenot o
Li-nurkomastiokorjukset e skointimenot o
Li-puidistukset Frvestointimenot o
Muut rakennuiset, snmuste Irastpintirmanot o
Fainotaio e skointimenot -30 0400
Faloassma, Kzas Imrvestoinbiesnot o
Faheiukasine, Ko Irastpintirmanot =400 00
Falhveiukesius, St Errestointimenot o
Fahvelukesiys, talotekniikan korjus Ivestointimenot o
Faimstusinitos, peruskonaus js Eajannus Irreestpirbimenot o
Fiiloian pebesiuiesios e skointimenot -300 000
Fiilolan peivakob Irvestoinbmenct o
Furiartyot Irastpintirmanot =400 00
Fivakadit Enrestointimenct o
FBAkirjfasto Ivestointimenot o
Rakermustydt [varsus) Ivvestointimenct o
Fautati=nicatu 52 Errestointimenot o
Rautatienkaty 52 kuntokesius Imveeskpinbmenot o
Saniion ke, Kisaty £ roestointimeanat o
Sudlanden pabesiukesius Errestointimenct =200 000
Suolahden umahallin luntosali Irvastointirmeanct -130 000
Suokinhden yhtendiskouly, vanha osa reectpirThTenot o
Taipale=ntian cmakokiialo, purku ek it o
Taloteiormkics, snnuste Imveeskpinbmenot -300 D00
Telminen [/ sti-tilsn muuttaminen toimistoiiythatn {at) Freectpintimenot o
Tekmiren toimista, sahkdsuunnitbeiu ek it o
Teimodogiakeshulzen yrtysindd Irestointimenot o
Teolizuushallit ja liketiat Errestointimenot o
Titeldn plivekoki Ivestointimenot o
Tilapa hesiut, snnushs Irastpintirmanot o
Unsi poliisiasems reectpirThTenot o
Unsi pliakoti, St Imrvestoinbiesnot o
Ui piivkoti, Bki Imvestointimenot o
Ui berveyskesios, Ak et nintimenat o
Wanha szirsals Ivestointimenot -20 000
Wanka terapskecios, talotelriken purky Irastpintirmanot o
Wanha terveyskesius, s om reeskointimenot -30 0400
Varavoimzkoneet Errestointimenct o
Esnaknzken ksupunsintalo Imrectnintimenot -70 000
ESneknsken lukia Investointimenot o

Ziramider huotorEEerns ek ntirmEnot o




