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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittda Ulvilan kaupungille toimiva ja
kayttokelpoinen Kiinteistostrategialuonnos paatoksentekoa varten. Tyossa pyrittiin
kehittamaan kiinteistdstrategiaa siten, etta sen avulla voidaan tehostaa tilapalveluiden
toimintaa ja selkeyttaa kaupungin kiinteistojen omistus-, korjaus- ja rakentamistoimintoja.

Kaupunkien ja kuntien omistuksessa oleva rakennuskanta on lisdantynyt viimeisessa
kymmenessa vuodessa huomattavasti. Samaan aikaan kuntien palvelutuotannossa on
tapahtunut muutoksia, jotka vaikuttavat vahentavasti tilantarpeeseen. Tilantarpeen
vahenemisen myo6ta tyhjilleen ja vajaakaytolle jaavien rakennusten kaytto- ja
yllapitokuluista muodostuu ylimaaraista rasitetta kuntien talouteen. Myos
energiankulutukseen ja rakennusten vahahiilisyyteen tulee tulevaisuudessa pystya
kiinnittdmaan enemman huomiota.

Kehittamistyon tuloksena syntyneella kiinteistostrategia luonnoksella pyritaan vastaamaan
kiinteistojen ja rakennusten kokonaisvaltaisessa hallinnoinnissa ja omistamisessa oleviin
haasteisiin seka pyritadn saamaan mahdollisimman suurin mahdollinen taloudellinen
hyaty.

" Asiasanat: Energiatehokkuus, ennakoiva yllapito, kiinteistosalkut, kiinteistostrategia, pitkantahtaimen-
suunnitelmat
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The purpose of this work was to develop a functional and usable real estate strategy
draft for the city of Ulvila for decision-making. The work aimed to develop a real estate
strategy in such a way that it can be used to enhance the operation of facility services
and clarify the city's real estate ownership, repair and construction activities.

The building stock owned by cities and municipalities has increased considerably in the
last ten years. At the same time, there have been changes in the service production of
the municipalities, which reduce the need for space. With the decrease in the need for
space, the operating and maintenance costs of buildings that remain empty and un-
derutilized create an additional burden on the municipalities™ finances. In the future, it
will also be important to pay more attention to energy consumption and low-carbon
buildings.

The real estate strategy draft created as a result of the development work aims to re-
spond to the challenges in the comprehensive management and ownership of real es-
tate and buildings, and aims to obtain the greatest possible financial benefit.

' Keywords: Energy efficiency, proactive maintenance, property strategy, long-term plans, real estate in-
vestment
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1 JOHDANTO

Kuntien rakennuskannassa on selkeasti merkittavaa kehitys- ja saastopotentiaalia, joka
koostuu mm. tyhjista, vajaakayttoisista ja kayttotarkoitukseensa sopimattomista
rakennuksista seka energiatehokkuudesta. Potentiaalin hyddyntaminen ei kuitenkaan ole
nopealla aikataululla mahdollista, vaan vaatii pitkaaikaisia, valtakunnallisia ja
kuntakohtaisia toimenpiteita. (Kuntien rakennuskannan kehitys- ja saastopotentiaali.
2018).

Kehittamistyon tavoitteena oli kehittaa Ulvilan kaupungille toimiva ja kayttokelpoinen kiin-
teistostrategialuonnos. Kiinteistostrategia on pitkan aikavalin suunnitelma, jossa maaritel-
ldan: 1. Mihin suuntaan 2. Milla aikavalilla 3. Milla organisaatiolla kiinteistoja yllapidetaan,
korjataan ja kehitetaan. (kiinteistonpitokirja. RT 18-11241. S.2.) Huolellisesti laaditulla kiin-
teistostrategialla on iso rooli kiinteistoista saatavien saastojen osalta. Kiinteistostrategialla

on iso rooli myos kaupungin sisalla eri toimialojen palveluverkkojen kehityksessa.

Tilastokeskuksen vuoden 2013 tilastojen mukaan kunnilla, kuntayhtymilla ja kuntien liike-
laitoksilla oli omistuksessaan yhteensa 36 068 rakennusta, joiden yhteinen tilamaara oli 34
142 376 krsm?. Ne jakaantuivat (karkeasti) kuvan 1. mukaisesti. Kuntakonsernien raken-
nusten tasearvo oli vuoden 2013 tilinpaatdstietojen mukaan yhteensa 30 064 milj. €. Kun-
tien, kuntayhtymien ja kuntien liikelaitosten omistama rakennuskanta on lisdantynyt vuo-
desta 2005 noin 1 milj. krsm? vuoteen 2014 mennessa. Samaan aikaan on kuitenkin kun-
tien palvelutuotannossa tapahtunut sellaisia muutoksia, jotka vaikuttavat tilatarpeeseen va-
hentavasti. Mm. tieto- ja viestintatekniikan kehittyminen ja sen myoéta uudet tydntekemisen
tavat, palveluiden keskittaminen ja siirtyminen suurempiin yksikkdkokoihin (esim. koulut ja
paivakodit), sosiaali- ja terveyspalveluiden toimintatapojen muutokset (mm. siirtyminen te-
hostettuun palveluasumiseen), teollisuuden rakennemuutokset, asutuksen keskittyminen
yha enemman kuntakeskuksiin ja kuntaliitokset ovat johtaneet tilanteeseen, jossa yksin-
kertaisesti ei tarvita enaa niin paljon tilaa kuin ennen. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Har-

kittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto.)
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Kuva 1. Kuntien rakennuskannan jakautuminen.

Ulvilan kaupungin omistuksessa ja yllapidossa on yhteensa 63 kiinteistda ja niiden 123
rakennusta. Yllapidettavien rakennusten huoneistoala on 68781 m?. Kaupungin
omistamien kiinteistdjen rakennuksissa jokaista kaupunkilaista kohden on nain ollen noin
5,5 m2. Rakennuskanta on suurilta osin vanhaa. Rakennukset ovat rakennettu 1960—
1990-luvulla. Uusimmat rakennukset ja viimeisimmat peruskorjaukset ovat n. 10 vuotta
vanhoja. Ulvilan kaupungin palvelutoiminnalle tarkeista rakennuksista on peruskorjattu ja
laajennettu kolmannes. Kiinteistoistd Ulvilan kaupungissa vastaa tekninen toimiala, jonka
yhtena tehtavaalueena on tilapalvelut. Tilapalveluiden velvollisuutena on huolehtia
kaupungin omistamien rakennusten (koulut, paivakodit, kaupungintalo, liikunta- ja
kulttuurirakennukset seka kunnallistekniikkaa palvelevat rakennukset) ja piharakenteiden
kunnossapidosta, piha-alueiden hoidosta ja toimia talonrakennuksen (uudiskohteet,
perusparannukset) rakennuttajana ja rakentajana kaupungissa. (tilapalvelut, toiminta,
2020). Kuvassa 2 on esitetty kuinka Ulvilan kaupungin rakennuskanta jakautuu eri

toimialojen valilla.
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H Hallinto B SOTEja PELA H Koulutoimi Varhaiskasvatus

M Kulttuuritoimi M Vapaa-aikatoimi B Tekninen toimi

Kuva 2. Ulvilan kaupungin rakennuskannan jakautuminen.

Taman tyon tilaajana toimii Ulvilan kaupungin tekninen toimiala. Teknisella toimialalla on
tiedostettu, etta: 1. Ulvilan kaupungin rakennuskanta vanhenee, 2. rakennusten kayttdaste
pienenee ja 3. Ulvilan kaupungin palveluntuottajien hallinnoimissa kiinteistoissa
toiminnallinen tarve on muuttunut. Myos tyhjillaan olevat kiinteistot rasittavat Ulvilan
kaupungin taloutta, koska kiinteistoja yllapidetaan, vaikka kayttoa ei olisikaan. Tyhjien
kiinteistojen yllapito nahdaan tarpeellisena, jotta valtytaan mahdollisilta purku- ja
alaskirjauskustannuksilta. Tassa tydssa pyrittiin myos selkeyttdamaan Ulvilan kaupungin
teknisen toimen tilapalveluiden ja Ulvilan kaupungin tytaryhtididen yhteistoimintaa.
Kuntakonsernin tytaryhtioilla tarkoitetaan yrityksia, joiden aanivallasta Ulvilan kaupungilla
on yli 50 prosentin osuus. (Yhtiét ja markkinat, kuntaliitto internetjulkaisu, 2016, s.3).

Maakunta- ja sote-uudistuksen toteutuessa sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen toimitilat siirtyvat pois kuntien kaytosta ja kunnat vuokraavat ne
maakunnille. Kuntien omistukseen ja hallintaan jaa uudistuksen jalkeenkin erittain
merkittava rakennuskanta. Varhaiskasvatuksen seka opetus- ja kulttuuritoimen tilat
muodostavat siita kunnissa yleensa merkittdvimman osuuden. (Kuntien rakennuskannan

kehitys- ja saastopotentiaali. 2018).



9 (75)

Ulvilan kaupungilla on omistuksessaan Ulvilassa terveyskeskus seka sairaala ja Ulvilan
Kullaalla vanhainkoti Kullaankoto seka jo tyhjillaan oleva Kullaan terveysasema.
Maakunta- ja sote-uudistuksen toteutuessa tilojen vuokralaiseksi tulee hyvinvointialue,
joka maarittaa palveluverkkonsa nykyisessa sote-uudistuksessa maaritellyn
sopimuskauden jalkeen. Sopimuskauden alettua kunnat eivat voi enaa tehda muutoksia
sote-kiinteistoihinsa, joka tarkoittaa, etta kunnissa tulisi tehda paatokset sote-

kiinteistojensa osalta ennen sopimuskauden alkua.

Ulvilassa kaupungin SOTE-palvelut tuottaa Porin perusturva, jonka kanssa Ulvila on
solminut kiinteistdjen vuokrasopimukset. Tama tarkoittaa, etta kyseessa on kahden eri
oikeushenkilon valilla solmittu vuokrasopimus toimitiloista. Kahden eri oikeushenkilon
valiset sopimukset siirtyvat sellaisenaan hyvinvointialueelle eika naissa tapauksissa
sovelleta vuokra-asetuksen mukaista 3 + 1 v. siirtymaaika mallia. Kunnilla on myos
tallaisten sopimusten alaisien kiinteistojen kohdalla velvollisuus yhtidittdaa nama kiinteistot.
Tata kirjoittaessa ei viela ole varmaa tuleeko yhtioittamisvelvollisuus jo 1.1.2023 vai vasta
1.1.2026/1.1.2027 mennessa. Ulvilan kaupungin kiinteistostrategiassa on tarkeaa
huomioida SOTE- ja PELA-kiinteistdjen ja niissa tapahtuvien muutosten vaikutus

kaupungin toimintaan.

Myos Venajan aloittaman sodan takia energiakustannukset ovat nousseet jyrkasti.
Ennustettavissa on, etta energiakustannukset pysyvat korkeana viela pitkaan. Kiinteistojen
yllapidossa ja kaytdssa tulisikin I10ytaa uusia toimintamalleja ja tapoja joilla kulutusta

voitaisiin pienentaa.
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2 ORGANISAATIOKUVAUS

2.1 Ulvilan kaupunki

Ulvila kuuluu Lounais-Suomen aluehallintovirastoon, Satakunnan maakuntaan ja Porin
seutukuntaan. (Ulvilan kaupunki internetsivut). Ulvilan kaupungin vakiluku vuonna 2020 oli
12 735 henkila, joka koostuu padosin 15-64 vuotiaista (56,7 %). (tilastokeskus internetsi-

vut).

Ulvilan kaupunki sijaitsee Kokemaenjoen varrella, aivan Porin naapurissa. Ulvila tunnetaan
maineikkaasta ja pitkasta historiastaan. Jo keskiajalla Ulvila oli tarkea hansakauppiaiden
kauppapaikka. Ulvilan kaupunkioikeusasiakirja on vuodelta 1365, mutta Ulvila esiintyy
asiakirjoissa kaupunkina jo aikaisemmin. Ulvila onkin Turun ja Porvoon ohella maamme
vanhimpia kaupunkeja. Keskiajalta on peraisin Ulvilan arvokkain historiallinen nahtavyys,
kivikirkko, joka edelleen on vilkkaan seurakuntaelaman keskus. Liikiston muinaismuisto-

alueella on nahtavana vielakin vanhemman kirkon rauniot. (Ulvilan kaupunki internetsivut)

Ulvilan keskiaikainen kaupunki on sijainnut aivan nykyisen kirkon laheisyydessa. Kokema-
enjoen molemmin puolin Ulvilan kaupungin keskustaajaman muodostavat Friitalan ja Van-
hankylan kaupunginosat Kokemaenjoen pohjois- ja etelapuolella. Friitalaan ovat keskitty-
neet teollisuuden ja kaupan palvelut. Entinen Friitala Oy:n uudistettu tehdasalue ja tehdas-
rakennukseen avattu Friitalan Nahkamuseo ovat Ulvilan uusin matkailullinen vetovoimate-
kija. Ulvila tunnetaan myds lukuisista korkean teknologian yrityksista. Hallinnolliset palvelut
ovat keskittyneet Vanhankylan alueelle. Vuonna 1992 laajennettu Ulvilan kaupungintalo on
mielenkiintoinen arkkitehtoninen tutustumiskohde. Viihtyisia, perinteisia kylayhteisoja
upeine kulttuurimaisemineen ovat Kaasmarkun ja Harjunpaan kaupunginosat. (Ulvilan

kaupunki internetsivut).
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Ulvilan kaupungin organisaatio

Kaupunginjohtaja Keskusvaalilautakunta

Keskushallinnon toimiala

Vaikuttamistoimielimet
. Talouden ja hallinnon tukipalvelut “_“
. Kaupunkikehitys
. Elinvoima- ja elinkeino
. Tydllisyydenhoito
. Kh hallinto ja yhteistoiminnassa jarjestettavat palvelut

Sivistystoimiala Tekninen toimiala

Sivistyslautakunta Tekninen lautakunta Lupalautakunta

Sivistys- ja hyvinvointijohtaja Tekninen johtaja

. Koulutuspalvelut hallinto . Kunnallistekninen hallinto

. Varhaiskasvatus ja esiopetus . Suunnittelu- ja maanrakennus

. Perusopetus . Tilapalvelut

. Lukiokoulutus . Vesihuolto

. Kirjasto- ja kulttuuripalvelut . Ateria- ja puhtauspalvelut

. Lilkunta- ja nuorisopalvelut . Rakennusvalvonta ja ympdristonsuojelu

Kuva 3. Ulvilan kaupungin organisaatio, hallintosaanto 2021

Kunnan johtaminen perustuu kuntastrategiaan, taloussuunnitelmaan, talousarvioon seka

muihin valtuuston paatoksiin.

Valtuusto vastaa kunnan toiminnasta ja taloudesta, kayttaa kunnan paatdsvaltaa ja siirtaa

toimivaltaansa hallintosaannon maarayksilla.

Kaupunginhallitus vastaa valtuuston paatosten valmistelusta, taytantdonpanosta ja lailli-

suuden valvonnasta.

Kaupunginhallitus johtaa kunnan toimintaa, hallintoa ja taloutta. Kaupunginhallitus vastaa
kunnan toiminnan yhteensovittamisesta ja omistajaohjauksesta seka kunnan henkilostépo-

litikasta ja huolehtii kunnan sisaisesta valvonnasta ja riskienhallinnan jarjestamisesta.

Kaupunginjohtaja johtaa kaupunginhallituksen alaisena kunnan hallintoa, taloudenhoitoa ja
muuta toimintaa. Kaupunginjohtaja vastaa asioiden valmistelusta kaupunginhallituksen ka-

siteltavaksi. (Ulvilan kaupunki, hallintosaanté 2021, s. 1).
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2.2 Tekninen toimiala

Tekninen toimiala kuuluu teknisen lautakunnan alaisuuteen. Teknista toimialaa johtaa tek-

ninen johtaja, joka toimii teknisen toimialan toimialajohtajana.

Teknisen toimialan tehtavana on huolehtia kaupungin toimesta tapahtuvasta rakennuttami-
sesta, rakentamisesta seka kunnossapito- ja kayttotehtavista talonrakennuksen, kunnallis-
tekniikan ja vesihuollon osalta. Lisaksi teknisen toimialan tehtaviin kuuluvat rakennusval-

vonta, ymparistonsuojelu ja kaupungin ateria- ja puhtauspalvelut.

Tekninen toimiala jakautuu seuraaviin vastuualueisiin:

1. Kunnallistekninen hallinto, jonka toimintaa johtaa tekninen johtaja

2. Suunnittelu- ja maanrakennus, jonka toimintaa johtaa suunnittelu- ja maan-

rakennusinsinoori

3. Tilapalvelut, jonka toimintaa johtaa talonrakennusinsinoori

4. Vesihuolto, jonka toimintaa johtaa vesihuoltoinsindori

5. Ateria- ja puhtauspalvelut, jonka toimintaa johtaa palvelupaallikko

6. Rakennusvalvonta ja ymparistdonsuojelu, jonka toimintaa johtaa rakennus-

tarkastaja

(Ulvilan kaupunki, hallintosaanté 2021, s.81).
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w Ulvila Tekninen toimiala

Kuva 4. Ulvilan kaupunki, tekninen toimiala.

2.3 Tilapalvelut

Ulvilan kaupungin teknisen toimialan tilapalveluiden toimintaa johtaa talonrakennusinsi-
noori. Tehtavaalueen velvollisuutena on huolehtia kaupungin omistamien rakennusten
(koulut, paivakodit, vanhainkodit, terveyskeskus, kaupungintalo) ja piharakenteiden kun-
nossapidosta, piha-alueiden hoidosta ja toimia talonrakennuksen (uudiskohteet, peruspa-

rannukset) rakennuttajana ja rakentajana kaupungissa. (Ulvilan kaupunki, internet sivut).
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Tilapalvelut organisaatio

Kuva 4. Tilapalveluiden organisaatio

2.4 Tytiryhtiét

Kunnat harjoittavat monesta eri syysta yha useammin toimintaa maaraysvallassaan ole-
vien yhtididen ja yhteisojen toimesta. Tasta syysta kuntalakiin on sisallytetty saanndksia
kunnan omistajanohjauksesta, tytaryhtididen toiminnasta, konserniohjeesta ja konsernijoh-
dosta. Omistajaohjauksella tarkoitetaan toimenpiteita, joilla kunta omistajana tai jasenena
myotavaikuttaa yhtion tai muun yhteisén hallintoon ja toimintaan. Kun kunta toimii markki-
noilla, on sen valittava sellaiset toimintamuodot ja tavat ettei niiden perusteella kilpai-
luneutraliteetti vaarannu (Yhtiot ja markkinat, kuntaliitto internetjulkaisu, 2016, s.3). Kun-
nan hoitaessa tehtavaa markkinoilla sen tulee paasaantoisesti antaa tehtava osakeyhtion,

osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi (Finlex, kuntalaki, 15 luku, 26§).

Ulvilan kaupungin tytaryhtiodita ovat muun muassa Ulvilan isdnndintipalvelu seka Ulvilan
vuokrakodit, joiden paaasiallinen toimi on vuokrata huoneistoja ja isannoida kiinteistd osa-
keyhtidita. Ulvilan vuokrakodit seka Ulvilan isannointipalvelu toimivat itsenaisesti omana

taseyksikkdona kaupunkikonsernissa. (henkilokohtainen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).

Kunnan omistamat yhtiét voidaan jakaa seuraaviin kolmeen luokkaan:

1. Liiketoimintayhtiot, joiden tehtava on tuottaa omistajalleen voittoa. Usein kuntaomistei-

sella yhtiélla on toissijainen tehtavana pitaa alueellinen kuluttajien (kuntalaisten) maksama
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palveluiden tai tuotteiden hinta kohtuullisena (esimerkiksi sahkon tai veden kustannusten

osalta).

2. Nollatuottoyhtiot, joiden tehtavana ei ole voiton tuottaminen, vaan joiden tehtavana on
osaltaan toteuttaa tai tukea kunnan varsinaisten tehtavien tuottamista. Tallainen yhtio voi

esimerkiksi olla kunnan omistama vuokrataloyhtio.

3. Avustettavat yhtiot. Tahan kategoriaan kuuluvat yhtiot, jotka eivat ilman kunnan maksa-
maa tukea tulisi toimeen. Nama yhtiot eivat myodskaan toimi markkinoilla, koska markki-
noilla toimivan yhtion avustaminen kunnan varoista tayttaisi kielletyn valtionosuuden tun-
nusmerkiston. Esimerkkeina taman ryhman yhtidista voidaan mainita yhtiomuotoisina to-

teutettu teatteri- ja konserttitoiminta.

(Ruohonen et al. (2017), s. 16. 10 Ruohonen, J., Vahtera, V., Penttila, S. (2017). Kuntayh-
tio. Alma Talent Oy, Helsinki.)
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3 KEHITTAMISTYON TAUSTA JA TARKOITUS

3.1 Kehittamistyon tausta

Ulvilan kaupungin nykyinen kiinteistOstrategia ei enaa vastaa kaupungin kiinteistojen nyky-
tilannetta, koska kaupungin palveluissa ja toiminnoissa on tapahtunut muutoksia, jotka
ovat vaikuttaneet kiinteistojen kayttotarkoituksiin. Esimerkiksi toimistotiloja on muutettu

paivakotikayttoon ja entisia koulurakennuksia on otettu tyopajatoiminnan kayttoon.

Talouden tasapainotus ohjelman ja Ulvilan kaupungin yleisen strategian mukaisia toimin-
toja silmalla pitaen on nykyista kiinteistostrategiaa kehitettava, jotta se voidaan ottaa tyo-
kaluksi tilapalveluissa. Ulvilan kaupungin strategiassa on tavoitteena lisata omaisuuden

aktiivista hallinnointia seka toimivaa omistajaohjausta.

Ulvilan kaupunkikonsernissa toimii tytaryhtioita jotka hallinnoivat omaa osuuttaan kiinteis-
tomassasta. Ulvilan kaupungin tilapalveluiden ja kaupungin tytaryhtididen valista yhteis-
tyota tulisi selkeyttaa kiinteistojen hallinnoinnin, kunnossapidon ja investointien osalta

paallekkaisyyksien valttamiseksi.

3.2 Ongelmakentta ja tutkimukseen tukeutuvat kysymykset

Nykyinen kiinteistostrategia perustuu tilojen omistamiseen, mutta kaupungin sisalla on
myos itsenaisesti toimivia tytaryhtioita, jotka vuokraavat kiinteistojaan kaupungin toimi-
aloille seka kuntalaisille. Lisaksi kaupunki vuokraa toimitiloja yksityisilta markkinoilta. Nain
ollen kaupungin kiinteistostrategiassa ei ole taysin huomioitu miten toimitaan silloin, kun

kaupunki on itse vuokralaisena.

Kaupungin omistamissa kiinteistoissa toimii tilapalveluiden kiinteistonhoito, joka suorittaa
kiinteiston kaikki huoltotoimenpiteet ja korjaukset. Tilapalvelut toteuttavat myds uusien
tilojen rakennuttamisen seka olemassa olevien tilojen korjausrakentamisen. Kaupungin

omaa toimintaa varten vuokratuissa kiinteistdissa vastuunjako vuokranantajan ja vuokra-
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laisen valilla on haastava ja taloudellisesti kannattamaton muun muassa sisaisia kustan-
nuksia maaritettaessa ja kiinteiston investointihankkeissa. Vastuunjaon hankaluus johtuu

yhtenaisen toimintatavan puutteesta.

Talla hetkella kiinteistostrategian mukaisesti tehdaan korjauksia, kun jotain hajoaa eika
kaytdossa ole yhtenevaa mallia, miten korjauksia ja kiinteistonhoitoa tehtaisiin enna-
koivasti. Lisaksi jaetun vastuun kiinteistoissa tehdaan paallekkaisia investointeja korjauk-
sissa, uudisrakentamisessa ja kunnossapidossa, joka kasvattaa merkittavasti kaupungin

kustannuksia.

Nykyinen kiinteistostrategia tekee kiinteistdjen hallinnoinnista, korjaamisesta ja rakennut-
tamisesta haasteellista ja taloudellisesti kannattamatonta. Nyt tehtavan tutkimuksen tar-
koituksena selkeyttaa tilapalveluiden omaa toimintaa seka yhteistoimintaa muiden toimi-

joiden kanssa ja tehda toiminnasta taloudellisesti suunnitellumpaa seka tehokkaampaa.

Opinnaytetyon tutkimukselliset kysymykset ovat:

¢ Miten voidaan selkeyttaa toimijoiden valista yhteisty6ta kiinteistdjen hallinnassa ja
yllapidossa?

e Mitka ovat kiinteistdjen luokituksen (salkutus) hyddyt kaupungin palvelutuotannossa
ja taloudessa?

¢ Mika on taloudellinen vaikutus olemassa olevan rakennuskannan korjaamisessa ja

uudisrakentamisessa energiatehokkaasti?

3.3 Tutkimukseen tukeutuvan tyon tavoitteet

Tarkoituksena on kehittda luonnos Ulvilan kaupungin kiinteistOstrategiasta paatoksen-
teon tueksi. Tydssa pyritddn saamaan selville ne seikat joiden avulla kiinteistdstrategia
saadaan kehitettya siten, ettd sen avulla voidaan tehostaa tilapalveluiden toimintaa ja

selkeyttaa kaupungin kiinteistdjen omistus-, korjaus- ja rakentamistoimintoja.
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3.4 Tiedonhankinta- ja kasittelymenetelmat

Opinnaytetyon tiedonhankintamenetelmat ovat:

e Tutkimusta varten hankin teoriatietoa ja tein dokumenttianalyyseja asiaa kasittele-
vista julkaisuista, oppikirjoista ja vastaavan kokoluokan kaupunkien kiinteistostrate-
gioista.

e Tutkimuksessa tein talousanalyyseja toteutuneista taloudenlukemista. Tein myos ky-
selyita kiinteiston kayttgjille seka tein tutkimushaastatteluja kaupungin omistajaoh-

jauksesta vastaaville viranhaltijoille.

Maarallinen tutkimus. Toteutin maarallisen tiedon analysointia vertaamalla, laskemalla
ja kyseenalaistamalla. Talouslukemien numeerisen tiedon analysoinnilla pyrin selvitta-

maan strategian kannattavuuden.

Laadullinen tutkimus. Kyselyiden avulla selvitin kiinteistojen kayttajien kokemuksia kiin-
teistOstrategiasta. Kysely lahetettiin 25 vastaajalle jotka valikoituivat siten, etta vastauksia
saataisiin mahdollisimman monitahoisesti kaupungin johdon ja henkiloston valilla. Kyse-
lyvastauksia saatiin 11 kappaletta. Haastattelutiedolla sain kokemusperaistatietoa, jonka
pystyin yhdistamaan teoriaan ja maarayksiin. Haastattelut toteutettiin henkilokohtaisesti

ja haastateltavaksi valikoitui tekninen johtaja seka talousjohtaja.
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4 KINTEISTOSTRATEGIA

4.1 Omistuksen kehittaminen

Strateginen kiinteistéjen hallinta ja palvelutarpeeseen nahden optimoitu rakennuskanta
tuovat tehokkuutta, saastavat julkisia varoja ja vahentavat pitkalla aikavalilla myos raken-
nusten sisailmaongelmia. Oikein mitoitettu ja tarvetta vastaava kiinteistokanta mahdollistaa
paremmin myos ennaltaehkaisevan kKiinteistojen yllapitotoiminnan ja korjausten oikean
ajoituksen. Suunnitelmallisen kiinteistonpidon avulla on mahdollista ennakoida ja varautua
tuleviin korjauksiin. (Sisailmaongelmien korjaamiseen liittyvat investoinnit, priorisointitar-
peet ja paatoksenteko kunnissa, Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisu-
sarja 2021:45. S 10.).

Kiinteistdstrategia on yksi osa kunnan strategiaa ja parhaimmillaan ohjaa tilaomaisuuden
strategista kehittamista oikeaan kuntastrategian mukaiseen suuntaan. Kiinteistostrategialla
tarkoitetaan pitkanaikavalin suunnitelmaa, jossa maaritellaan, mihin suuntaan, milla aika-
valilla ja organisaatiolla kiinteistda yllapidetaan, korjataan ja kehitetaan (Kiinteistonpito-
kirja, RT 18-11241, 2016, s.2). Alla olevassa kaaviossa on kuvattu yksinkertaisesti kiinteis-

tostrategian mukaisen toimitilaohjelman sijoittuminen kunnan strategiassa ja toiminnassa.
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Kunnan strategia

Palveluochjelma

Palveluverkot

Toimitilaohjelma

v N

salkutettu Investointi- Ennakoiva

omaisuus ohjelma yllapito

Kaavio 1. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suo-

men kuntaliitto.)

4.2 Kiinteistojen luokitus ja salkutus

Toimitilaohjelmassa tai palveluverkkosuunnittelun ja rakennusten teknisten tietojen avulla
kunnan rakennuskanta voidaan salkuttaa. Salkutuksessa yhdistetaan rakennuksen kaytto-
tarve ja rakennuksen kunto (tekniset tiedot) ja paatetaan niiden pohjalta rakennuksen tu-
leva kohtalo. Salkutuksessa toimitilaomaisuus luokitellaan yleensa 3-6 salkkuun tai koriin
niiden tulevien kayttdtarpeiden mukaisesti. Yhta oikeaa mallia salkutuksen kaytannon to-
teuttamiselle ei ole olemassa. Rakennuskannan maara ja kunnan tarpeet maarittavat to-
teutustavan. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki:

Suomen kuntaliitto.)
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Ulvilan kaupungissa kiinteistosalkut ovat olleet teknisen toimen tilapalveluiden kaytossa in-
vestointisuunnittelussa. Kiinteistosalkutuksen kayttoonottoprosessi on keskeytynyt, eika
taulukoiden kaytosta ole tehty paatosta toimielimissa. Nain ollen kiinteistosalkut eivat ole
kaytossa toisilla toimialoilla. Ulvilan kaupungin kiinteistosalkut ovat tdman tyon liitteena.
Kiinteistosalkkujen tosiasiallinen kayttd edellyttaisi paatoksentekoa seka taulukoiden jal-

kauttamista eri toimialoille. Kuvassa 5. on esitetty tilapalveluiden kaytossa oleva salkutus-

malli.
Rakennus-  Perus- kerrosala/ limmitys- lammén- ilman-
Salkku Kiinteistd osoite vuosi korjaus Kuntoluokka m rakenne  muoto jako  vaihto talteenotto
Hallinto:
Ydinsalkku Ulvilan kaupungintalo:
*kantaosa|Loukkurantie 1, 28450 Vanha-Uila 1967 1992 3 Tyydytiava 2155 kivi kaukol.  |patt+ilm| koneell on
*lagjennus|Loukkurantie 1, 26450 Vanha-Ulila 1992 4 Hyid 2115 kivi kaukol. patterit | koneell on
Yllapidettavat kiinteistat ~ Kullaan kunnantalo Kullaantie 118, 20340 Kullaa 1052 2Valtava 1665 kivi Olykesk.
Sosiaali- jaterveyspalvelut:

Sailytettavat kinteistat ~ |Kullaan terveysasema Koskitie 17, 29340 Kullaa 1938 1990 3 Tyydytiava 533 puu kaukol. patterit | kon.pois. e
Ydinsalkku Kullaankoto Koskitie 15, 29340 Kullaa 1989 3 Tyydytiava 2483 kivi kaukol patterit | kaneell onositt
Ydinsalkku Terveyskeskus Valskarintie 3, 28450 Vanha-Ulila 1980 2 Valtava 3494 kivi kaukol. pattenit | koneell on
Ydinsalkku Terveyskeskuksen sairaala Pappilantie 28450 Vanha-Ulvila 1986 2005 5Uusi 1260 kivi kaukol. latial. | koneell on

Koulut:

Kuva 5. Ulvilan kaupunki, kiinteistosalkku.

4.2.1 Rakennuskannan luokitus

Kunnissa voi olla vaikeuksia rakennusten korjausten kiireellisyysjarjestyksen arvioinnissa,
silla valtakunnallinen yhtenainen rakennusten luokitusjarjestelma puuttuu viela toistaiseksi.
Rakennusten kayttokelpoisuuden ja korjaustarpeen arvioimiseksi seka korjausten priorisoi-
miseksi on joissakin kunnissa kehitetty omia luokitusjarjestelmia. Niiden tavoitteena on ol-
lut saada laskentamalleja tarkempaa tietoa lahinna rakennusten teknisesta kunnosta suun-
niteltaessa pitkan tahtaimen korjausohjelmia. (Harkittua omistajuutta toimitiloihin, Esko

Korhonen ja Jussi Niemi, Suomen Kuntaliitto, 2016. S. 31)

Rakennusten luokittelussa on yleisesti todettu kolme keskeista ongelmakohtaa: edusta-
vimpien parametrien valinta, parametrien merkittavyyden arviointi seka luokittelun tydlays.
Lisaksi luokitteluun tulisi yhdistaa nykyista paremmin muun muassa tilojen toiminnallisuus,
kayttajanakokulma, ymparistdasiat, sisadilmasto ja turvallisuus. (Harkittua omistajuutta toi-
mitiloihin, Esko Korhonen ja Jussi Niemi, Suomen Kuntaliitto, 2016. S. 31)
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Ulvilan kaupungin teknisen toimen tilapalveluiden yllapitamassa kiinteistd salkussa on Kiin-
teistot luokiteltu viiteen eri luokkaan; ydinsalkku, yllapidettavat kiinteistot, sailytettavat kiin-
teistot, aluekehitys ja myytavat kiinteistot. Salkkujako on laadittu kiinteistdjen kuntoluokan
ja kayttoarvon mukaisesti. Kuntoluokkia on viisi; 5 uusi, 4 hyva, 3 tyydyttava, 2 valttava
seka 1 heikko. Kuvassa 6. on esitetty Ulvilan kaupungin kiinteistosalkut ja kuvassa 7. kiin-

teistojen kuntoluokitukset.

Kiinteistdsalkkujako Selitysosa
Ydinsalkku Kaupungin toiminnan ja palveluiden kannalta valttamattomat kiinteistot. Kiinteistoja yllapidetaan, kehitetaan ja niihin investoidaan
Yllapidettavat kiinteistot Kaupungin toiminnan ja palvelujen kannalta tarpeelliset, mutta ei valttamattomat kohteet. Kiinteistaja yllapidetaan. Kiinteistoista voidaan luopua tai ne voidaan siitaa sailytettavien kiinteistdjen salkkuun
Sailytettavat kiinteistot Kiinteistot joiden aikaisempi kayttotarve on poistunut, mutta niissa on edelleen potentiaalia muuhun kayttoon. Kiinteistoja pyritaan vllapitamaan ja kehittamaan kustannustehokkaasti
Tanittaessa kiinteistaista voidaan luopua, jos kaupungilla ei ole niille kayttda ja voidaan olettaa efta yksityisilla markkinoilla on kysyntaa taman tyyppisille kiinteistaille
Aluekehitys Kiinteistdt jotka on lunastettu yksityisilta niiden sijainnin vuoksi. Kohteissa on viela rakennuskantaa, joka saattaa olla vuokrattu tai muussa kaytossa.

Rakennuksien valttamatiomat korjaukset tehdaan tarpeen vaatiessa. Tanittaessa rakennukset puretaan pois, jos vuokralainen lahtee ja uutta vuokralaista ei enda ofeta.
Maankayttd osasto kehittaa kaavoituksella alueita, joissa kiinteistot sijaitsee.
Myytavat kiinteistot Kaupungille selkegsti tarpeettomat kiinteistot, jotka tulisi myyda pois tulevaisuudessa.

Kuva 6. Ulvilan kaupungin kiinteistosalkut.

Kuntoluokat Selitys

5 Uusi Uusi, el toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana
4 Hyva Hyva, kewt huoltokorjaus 6. 10 vuoden aikana
3 Tyydyttava  Tyydyttava, kewt huoltokorjaus 1.5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6. 10 vuoden kuluessa
2 Valttava Valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6... 10 vuoden kuluessa
1 Heikko Heikko, uusittava 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 7. Ulvilan kaupungin kiinteistojen kuntoluokitukset.

4.2.2 Rakennuskannan salkutus

Toimitilaohjelman laatimisen tai palveluverkkosuunnittelun yhteydessa kunnan rakennus-
kanta voidaan salkuttaa. Salkutuksessa yhdistetdan rakennuksen kayttotarve ja rakennuk-
sen kunto eli rakennuksen tekniset tiedot ja paatetaan niiden pohjalta rakennuksen tuleva
kayttd. Salkutuksessa toimitilaomaisuus luokitellaan yleensa kolmesta kuuteen salkkuun
tai koriin, niiden tulevien kayttdtarpeiden mukaisesti. Yhta oikeaa mallia salkutuksen kay-
tannon toteuttamiselle ei ole olemassa. Rakennuskannan maara ja kunnan tarpeet maarit-

tavat toteutustavan. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.35).
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Yksinkertaisin ja nopein tapa olisi tehda salkutus puhtaasti rakennusten teknisista Iahto-
kohdista (esimerkiksi pisteyttamalla), mutta silloin jaa huomioimatta tarkein eli kayttoétarve
ja kayttajanakokulma. Paras tapa on yhdistaa rakennusten tekninen tilanne ja palveluverk-
kojen kehittamisen kautta syntyva kayttotarve. Tama vie ymmarrettavasti aikaa, joten yksi
tapa on jakaa salkutus kaksivaiheiseksi, jolloin ensimmaisessa vaiheessa maaritellaan pal-
velutuotannossa pidettavat rakennukset ja seuraavassa vaiheessa tarkennetaan muiden
rakennusten jakoa. Ensimmaisen vaiheen salkutus voi olla myos kolmiportainen pidetta-
vien rakennusten jako: kylla, ehka tai ei. Salkkujako ei ole koskaan lopullinen, vaan sita tu-
lee tarkastella riittavan usein muun muassa palveluverkkosuunnitelmien tarkistamisen yh-
teydessa ja vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta
toimitiloihin, 2016, s.35).

Salkutusprosessi voidaan toteuttaa nelikenttaanalyysin avulla, joka on yksi tapa toteuttaa
kaytannossa palveluverkkosuunnittelun kautta saatavien kayttotarpeiden ja rakennusten
teknisen kunnon ja ominaisuuksien yhdistaminen. Nelikenttdanalyysissa rakennuskanta

jaetaan neljaan salkkuun:

1. pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palvelutuotannossa

2. kehitettavat ja pidettavat rakennukset, joita korjataan tai korvataan uudisrakennuk-

sella palvelutuotantoa varten

3. kehitettavat rakennukset, joista luovutaan eli kiinteistokehityskohteet, jotka korja-

taan ja myydaan tai myydaan sellaisenaan

4. luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan. (Kuntaliitto, Harkittua omis-
tajuutta toimitiloihin, 2016, s.35)

Nelikenttaanalyysiin voidaan yhdistaa myos kiinteistojen kayttotarpeen arviointi. A-luokan
rakennukset palvelevat kunnan ydintehtavia ja ne sailytetaan ja niita kehitetaan eli ne kuu-
luvat salkkuun 1. B-luokan rakennusten kohtaloa tarkastellaan palveluverkkoanalyysin
kautta ja osa niista voidaan myyda, purkaa tai kiinteistoa voidaan jalostaa ja kehittaa uu-
den tai nykyisen kayttotarpeen mukaan. Nama rakennukset voivat kuulua joko salkkuun 2,
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3 tai 4. C-luokan rakennuksista luovutaan ja usein tallaiset rakennukset ovat huonokuntoi-
sia tai niita ei tarvita enaa kunnan perustehtavien hoitamiseen. Nama rakennukset kuulu-
vat salkkuihin 3 tai 4. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.35)

Suuri kayttotarve

Huono- Hyva-
kuntoinen kuntoinen
rakennus rakennus

Ei kayttotarvetta

Kuva 8. Periaatekuva nelikenttaanalyysista rakennuksen kayttétarpeen ja kunnon yhdista-

misessa salkutusprosessissa. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.35)

Rakennuskannan kunnon ja kayttotarpeiden pohjalta saadaan nykytilanteen analyysi, joka
puolestaan on pohjana tulevaisuuden palveluverkkosuunnitelmalle ja toimitilaohjelmalle.
Hyvaksytyn palveluverkkosuunnitelman ja toimitilaohjelman ja siihen sisaltyvan salkutuk-
sen pohjalta voidaan maaritella pitkan tahtaimen investointiohjelma. Tama on kannattavan
kiinteistonpidon perusta ja tarkoittaa muun muassa rakennusten uudisrakentamis- ja kor-

jausohjelmien laadintaa ja sen toteuttamista varten erilaisten toteuttamis-, hallinta- ja omis-
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tusmuotojen valintaa. Toimitilaohjelmassa voidaan esittaa periaatteet siita, kuinka tama to-
teutetaan pitkalla tahtaimella ja paljonko siita aiheutuu kustannuksia. Erityisen tarkeaa on,
etta ohjelma on sidottu kunnan talouden kantokykyyn ja on siten realistisesti toteutetta-

vissa. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.35)

Salkutuksen pohjalta voidaan maaritelld myds kunkin salkun rakennusten yllapidon taso,
jolloin resursseja kohdennetaan jarkevalla tavalla ja voidaan paasta kunnan haltuun jaa-
vissa rakennuksissa ennakoivaan yllapitotoimintaan. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toi-
mitiloihin, 2016, s.35)

Parhaimmillaan palveluiden ja niiden prosessien kehittamisen seka toimitilaohjelman
avulla saavutetaan mittavia saastoja, tehostetaan toimintaa, paastaan kannattavaan kiin-
teistonpitoon, vakautetaan kuntataloutta ja ehkaistaan sisailmaongelmia. (Kuntaliitto, Har-

kittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.35)

4.3 PTS (pitkan tahtaimen suunnitelma)

4.3.1 Suunnitelman tarkoitus

Palveluverkkosuunnittelun, toimitilaohjelman ja salkutuksen pohjalta muodostetaan kun-
nan pitkan tahtaimen investointiohjelma vahintaan kymmeneksi vuodeksi eteenpain. Inves-
tointiohjelmaa tarkistetaan vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa. Suositeltava tapa
on taulukoida rakennukset, niiden yllapitokustannukset (sisaiset vuokrat) ja investoinnit
kustannusarvioineen samaan taulukkoon. Investointien ajankohdat voidaan maaritella
alustavasti kuntoluokkalaskennan, kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten perusteella huomioi-
den lisaksi erikseen palveluita varten tarvittavien investointien ajankohta. (Korhonen, E &

Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto.)

Ulvilan kaupungin tekninen toimi on laatinut kiinteistéilleen PTS-taulukot joissa on esitetty
tulevat investoinnit, mutta yleisesti naita ei ole viety eri toimialoille omantoiminnan suunnit-
telun tueksi. Taulukot ovat kaytossa pelkastaan tilapalveluiden investointi suunnittelussa.

(Henkildkohtainen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).
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Tilapalvelut kartoittavat vuosittain kiinteistdjen kunnon. Kuntoarvioiden perusteella paivite-
taan PTS-taulukot, jos paivittdamisen tarve ilmenee. Kuntoarvioiden ja PTS-taulukoiden pe-
rusteella kiinteiston omistajalle aukeaa selkea kuva missa vaiheessa kiinteistoille taytyy
suunnitella korjausinvestointeja. Hyvin yllapidetty PTS-taulukko on erinomainen tyokalu ta-
lousarviota tehdessa, hyvasta taulukosta saadaan talousarvioon tarkat taloudelliset luke-
mat. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen

kuntaliitto.)

Investointien vaikutukset yllapitokustannuksiin ja sisaisiin vuokriin voidaan laskea myos
alustavasti taulukkoon, jolloin nahdaan naiden vaikutus kayttotalousmenoihin ja voidaan
arvioida investointien jarkevyytta palveluiden kokonaiskustannuksiin. Kun investoinnit
maaritellaan edelld kerrotun mukaisesti, kay usein niin, etta investoinnit painottuvat ohjel-
makauden alkuvuosille. Siksi on perusteltua maaritella kunnan investointien taloudellinen
kantokyky, johon investoinnit tulee jaksottamalla sopeuttaa. (Korhonen, E & Niemi J. 2016.

Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto.)

Ulvilan kaupungissa PTS-taulukot ovat olleet teknisen toimen tilapalveluiden kaytossa in-
vestointisuunnittelussa, mutta sen kayttoonottoprosessi on keskeytynyt, eika taulukoiden
kaytosta ole tehty paatosta toimielimissa. Nain ollen taulukoiden kayttd on ollut vajavaista,
mutta vuosittaisia kiinteistoihin liittyvia investointi suunnitelmia on laadittu PTS-taulukoita

hyoédyntaen. Ulvilan kaupungin PTS taulukot ovat taman tyon liitteena.

PTS-taulukon ulkopuoliset investointi ehdotukset tulevat Ulvilassa tekniselle toimelle paa-
asiassa kiinteistojen kayttajilta. Koska PTS-taulukot eivat ole Ulvilassa yleisesti eri toi-
mialojen kaytdssa on kiinteiston kayttgjilta tulevat investointisuunnitelmat ja tarpeet
yleensa siirrettava taloudellisin syin tehtavaksi myéhempina vuosina. PTS-taulukoiden to-
siasiallinen kaytto edellyttaisi paatdksentekoa seka taulukoiden jalkauttamista eri toimi-

aloille. Kuvassa 9. on esitetty tilapalveluiden kaytdssa oleva PTS-taulukko malli.
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Kuva 9. Ote Ulvilan kaupungin PTS-taulukosta.

Kuvassa 10. on esimerkki pitkan tahtaimen investointiohjelman yhteenvedosta, jonka taus-
talla on ko. kunnan rakennuskohtainen korjausvelkalaskenta, korjausten ajankohtien ja
kustannusten seka sisaisten vuokrien laskenta. Kuvassa keltaisella on esitetty vuotuiset
sisaisten vuokrien kustannukset ja vihrealla vuotuiset investoinnit. Huomionarvoista on,
etta investoinnit jakaantuvat eri vuosille epatasaisesti ja jokainen investointi nostaa sisaista
vuokraa. Tassa tapauksessa ainakin vuosille 2017 ja 2018 ajoittuvien investointien toteut-
tamisessa voisi harkita useita eri mahdollisuuksia. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimi-
tiloihin, 2016, s.38)
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Kuva 10. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.38)
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4.4 Investoinnit

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2019 kuntien kaikista investoinneista noin 44% on men-
nyt talonrakennusinvestointeihin. Talonrakennusinvestointien yhteissumma on ollut
vuonna 2019 noin 1,2 miljardia euroa. Summa on jakaantunut uusien tilojen rakentami-
seen (50%) ja olemassa olevien tilojen korjaamiseen, muuttamiseen ja perusparannuksiin
(50%). (kuntaliitto, excel-taulukko).

Ulvilan kaupungin tekninen toimi laatii investointi suunnitelman kolmeksi vuodeksi kerral-
laan. Investointi suunnitelmassa hyodynnetaan PTS-taulukoita ja sita tdydennetaan toimi-
alajohtajien kokoamien kayttajaperusteisten investointi ohjelmien mukaan (Henkilokohtai-

nen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).

Kaupungin tekemien investointien poistoajaksi on toimielimien paatdksella otettu 40
vuotta. Poisto-ajalla tarkoitetaan ajanjaksoa minka kuluessa investointi kustannukset mak-
setaan eivatka ne nain ollen enaa nay kunnan omassa taseessa (Henkildkohtainen tiedok-
sianto, Hjulgren, 2021). Tasearvo kuvaa rakennuksen kirjanpidollista hankintahintaista ar-
voa, josta on vuosittain vahennetty suunnitelman mukaiset poistot. Hankintahinnasta on
ensin vahennetty mahdolliset valtionavut ja lisatty arvoa korottavat (tasevaikutteiset) kor-
jausinvestoinnit. Tasearvojen tiedot I16ytyvat kuntien kirjanpidosta. (Kuntaliitto, Harkittua

omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.28)

Ulvilan kaupungissa investoinnit toteutetaan paaasiassa velkarahalla. Budjettirahoitteinen
ratkaisu on perinteinen, tuttu tapa, jossa kunta rahoittaa investoinnin yleensa ottamalla vel-
kaa (voi my0s rahoittaa tulorahoituksella tai purkamalla mahdollisia rahastoja) ja investointi
kirjautuu peruskunnan taseeseen. Kunta vastaa investoinnin omistajavastuista ja kaytto-
kustannuksista investoinnin pitoajalta. Budjettirahoitteinen omaan taseeseen rakentaminen
on edelleen kunnissa yleisin kaytetty menettely (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimiti-
loihin, 2016, s.41).

Yli 15 000 euron arvoiset investointihankkeet (myds irtaimisto) budjetoidaan talousarvion
investointiosaan. Lautakuntien tulee tehda yksiloity ehdotus investointihankkeista ja toimit-
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taa se tiedoksi tekniselle toimialalle, joka laatii yhdistelman kaikista investoinneista jatko-
kasittelya varten. (Talousarvion 2022 ja taloussuunnitelman 2023-2024 laatimisohje., Ulvi-

lan kaupunki).

4.4.1 Investointien tarve

Kuntien ja kunnallisten liikelaitosten omistuksessa arvioidaan olevan nykyisin lahes 47 000
erilaista rakennusta, joiden yhteenlaskettu tasearvo on yli 13 mrd. euroa. Kun tarkastelu
ulotetaan kuntakonserneihin, kasvaa kuntaomisteisten rakennusten maara yli 60 000 ra-
kennukseen ja tasearvo yli 32 mrd. euroon. Rakennusomaisuus muodostaa kuntien ta-
seen loppusummasta noin 24 prosenttia ja kuntakonsernien taseen loppusummasta noin
40 prosenttia. (VM, Kuntien tiloja ja tilankayttda koskevan tietopohjan parantaminen Tyo6-

ryhman loppuraportti 15.3.2019).

Kuntien rakennuskannan haasteena on ennen kaikkea rakennusten ika ja kunto. Esimer-
kiksi peruskouluista, lukioista ja paivakodeista valtaosa on rakennettu ennen 1990-luvun
alkua, ja koko tama rakennuskanta on jo laskennallisessa peruskorjausiassa. Rakennus-
ten ikaantyminen ja elinkaarenmukaisten korjausten puuttuminen ovat lisdnneet kosteus-
ja homevaurioiden seka sisailmaongelmien todennakoisyytta. Tasta huolimatta monissa
kunnissa rakennusten peruskorjauksia on siirretty. Niiden sijaan rakennusten kayttdikaa on
pyritty jatkamaan tekemalla vain valttamattomat korjaukset tai pienia vuosikorjauksia.
Tama toimintatapa on vain pahentanut ongelmaa: sisailmaongelmat ovat yleistyneet, kor-
jausvelka kasvanut ja peruskorjattavien kohteiden korjauskustannukset nousseet. (VM,
Kuntien tiloja ja tilankayttoa koskevan tietopohjan parantaminen Tydryhman loppuraportti
15.3.2019).

Ulvilan kaupungissa toteutetaan teknisen toimen tilapalveluiden yllapitaman PTS-taulukon
ja kiinteistosalkun mukaisesti kiinteiston jatkokayton mahdollistavia huolto- ja korjausinves-
tointihankkeita. Investointien tarve korostuu alati muuttuvien toiminnallisten muutosten

seka vaestorakenteen muutosten mukaan. Vanha rakennuskanta ei sellaisenaan enaa so-
vellu nykyiseen kayttoon. Esimerkiksi koulujen opetussuunnitelmien toiminnalliset muutok-
set edellyttavat tiloilta tiettya joustavuutta sekd muunneltavuutta. (henkilokohtainen tiedok-

sianto, Hjulgren, 2021).
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4.5 Energiatehokkuusinvestoinnit

Rakennusten perusparantaminen kuuluu niiden toimialojen joukkoon, joilla investointivaje
on EU:n suurimpia. Komissio arvioi, ettd ehdotetun 55 prosentin ilmastotavoitteen saavut-
taminen vuoteen 2030 mennessa edellyttaa joka vuosi noin 275 miljardin euron lisdinves-
tointeja. (Euroopan komissio, Euroopan rakennusten perusparannusaalto — ymparistoysta-

vallisempia rakennuksia, lisaa tydpaikkoja ja parempaa elamanlaatua. 2020, s.10)

Asuinrakennusten osalta esteena mainitaan usein yksinkertaisten, houkuttelevien ja hel-
posti saatavilla olevien julkisten perusparannuskannustimien puute seka yleisten rahoitus-
tuotteiden puute. Niissakin tapauksissa, joissa rahoitusta on periaatteessa saatauvilla, tie-
don puute ja vahainen tietoisuus saatavilla olevasta rahoituksesta, vaivalloiset menettelyt
tai julkisen rahoituksen saantiin liittyvat saantelylliset rajoitteet rajoittavat sen kayttéa. Mui-
den kuin asuinrakennusten osalta kaksi merkittavinta estetta ovat julkisten rakennusten ra-
hoituksen puute ja liikerakennuksille sopivien taloudellisten kannustimien puute. (Euroo-
pan komissio, Euroopan rakennusten perusparannusaalto — ymparistoystavallisempia ra-

kennuksia, lisaa tyopaikkoja ja parempaa elamanlaatua. 2020, s.10)

Useimmiten investointitarve syntyy muusta syysta kuin energiatehokkuuden parantami-
sesta. Investointipaatosta ja investoinnin kannattavuutta kannattaa kuitenkin aina arvioida
myos energianakokulmasta. Energiatehokkuuden parantuminen tarkoittaa saastoja, jotka
elinkaarikustannuksia tarkasteltaessa voivat olla merkittavia. Sisdilmaongelmat ovat usein
yhteydessa korjausvelkaan ja riittamattomaan yllapitoon. Kuntien ilmastostrategiat ja pyrki-
mykset hiilineutraaliuteen edellyttavat myds energiatehokkuuden parantamista tai siirty-
mista uusiutuvan energian kayttoon. Peruskorjaukseen yhdistetty energiatehokkuusre-
montti voi edistaa seka kunnan palvelukapasiteettia etta ilmastotavoitteita. (Energiatehok-

kaisiin investointeihin. Opas kunnallisille paattajille, s.6-7).

Energiatehokkuusprojektit voidaan jakaa kolmeen ryhmaan:

1. Investoinnit tai korjaukset, joissa pyritaan ensisijaisesti energiatehokkuuden
parantamiseen ja jotka ovat rakennuksen vaipan (seinat, yla- ja alapohjat,
ovet ja ikkunat) lammoneristyskyvyn ja tiiviyden lisaamista siten, etta lampda

ei paase johtumalla tai virtaamalla rakennuksesta pois.
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2. Korjausrakentamisen projektit, joissa uusittu rakennus ja/tai toiminto on
entista energiatehokkaampi, mika tarkoittaa, etta rakennuksessa voidaan
toteuttaa rakennuksesta poistuvan lampoenergian talteenotto ja

hyddyntaminen.

3. Uudet rakennukset, jotka toteutetaan uusien rakennusmaaraysten mukaan.
Energiatehokkuutta parannettaessa voidaan saavuttaa myos muita hyotyja
kuten kasvihuonekaasupaastojen vaheneminen, paikallisen ilmanlaadun
paraneminen ja ymparistoterveyden parantuminen, joita kannattaa tuoda esiin
energiatehokkuusinvestointia markkinoitaessa. Energiatehokkuussopimuksiin
liittyvissa energiakatselmuksissa voidaan loytaa puhtaasti
energiatehokkuuden parantamiseen liittyvat kohteet. (Energiatehokkaisiin

investointeihin. Opas kunnallisille paattgjille, s.7).

Energiatehokkuusinvestoinnit ovat usein taloudelliselta kokoluokaltaan huomattavia. Kyse
voi olla uuden kiinteistbautomaation hankkimisesta laajaan rakennuskompleksiin tai raken-
nuksen vaipan uusimisesta. Usein energiatehokkuusinvestoinnit liittyvat myos osaksi isom-
paa kokonaisuutta eika niita kannata toteuttaa erillisina. Suuri osa Suomen rakennuskan-
nasta on rakennettu 1960-1990-luvuilla ja tahan rakennusmassaan tehty energiatehok-
kuusinvestointi on kaikkein kustannustehokkainta. Usein isot peruskorjausurakat antavat
mahdollisuuden energiatehokkuuden kattavaan parantamiseen. Ne voivat kuitenkin tulla
ajankohtaisiksi vasta kauan sen jalkeen, kun korjaaminen energiatehokkuuden nakokul-
masta olisi tullut ajankohtaiseksi. Strategiseen kiinteistonpitoon sisaltyy laaja-alainen nake-
mys kiinteistdomistusten korjaustarpeesta ja vaiheistuksesta, jonka pohjalta voi olla laadit-
tuna kokonaisen kiinteistosalkun korjausinvestointiohjelma. Tallainen ohjelma voi tulla laa-
dittavaksi ja hyvaksyttavaksi valtuustokausittain ja se voi olla osa esim. ns. valtuustosopi-
musta. Korjausinvestointiohjelmat tuovat johdonmukaisuutta ja pitkajanteisyytta paatok-
sentekoon ja mahdollistavat kokonaisoptimoinnin. Pidempiaikaiset investointiohjelmat ko-
rostavatkin ennakoivaa kiinteistonpitoa, jotta akillisilta yllatyksilta ja usein hintavilta hatarat-
kaisuilta saastyttaisiin. (Energiatehokkaisiin investointeihin. Opas kunnallisille paattajille,
s.8).
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4.6 Kayttotalous- ja kunnossapitosuunnitelma

Kunnossapitosuunnitelmalla tarkoitetaan tietyn aikavalin suunnitelmaa kiinteiston kunnos-
sapidon ohjelmaksi. Se sisaltda suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden
maarittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen esimerkiksi seuraavalle 10 vuodelle. kun-
nossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvion ja muiden selvitysten perusteella. (Kiinteiston-
pitokirja, RT 18-11241, 2016, s.2)

Ulvilan kaupungin teknisen toimen tilapalveluilla on vuosittain kaytossa talousarviossa laa-
dittu kayttotalousbudjetti. Budjetti laaditaan vuosittain paivitettavien kiinteistdjen kuntoarvi-
oiden ja kayttajan raportoimien pienien kunnossapitotdiden vaatimasta summasta. Kunto-
arvio on selvitys, jossa paaasiassa aistinvaraisesti, kokemusperaisesti ja rakenteita rikko-
matta selvitetddn rakennuksen tai laitteen kunto seka korjaustarpeet (Kiinteistonpitokirja,
RT 18-11241, 2016, s.2).

Tilapalvelujen laatima kayttotaloussuunnitelma on myos maararahojen kayttdsuunnitelma,
joka on esitetty kuvassa 8. Maararahojen kayttosuunnitelman mukaiset kulut siirtyvat kiin-
teiston kayttajalle talousarvioon sisaisina siirtoina, jotka palautuvat vyorytyksina takaisin
tilapalveluille. Vuosittain laadittavaan kunnossapitosuunnitelmaan arvioidaan jokaisen kiin-
teiston kohdalla kaytettavat vuosittaiset kunnossapito menot. Kiinteistonhoidon kulut puo-
lestaan siirtyvat kiinteiston kayttajalle tietyn kiinteiston laajuuteen ja kayttdasteeseen pe-

rustuvan prosenttiosuuden mukaan. (henkilékohtainen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).

Ulvilan kaupungin teknisen toimen tilapalvelut hoitavat kaupungin suorassa omistuksessa
olevien kiinteistojen kiinteistonhoidon seka kunnossapidon kiinteistokohtaisten suunnitel-

mien mukaisesti. (henkilokohtainen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).
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KIINTEISTOT 2021

KINTEISTONHOITO

Maararahojen kayttosuunnitelma Laadittu  11.1.2021 hs
Kiinteistojen kunnossapito tarkist. 14.1.2021 hs

Kaupunginvirastot
Uksilan Kaupungintalo (rakennuksia 2 kpl)
Fullaan Kunnantalo

Fakennusten kunnossapito 15 000
hualtakorjauksia 10000
lvis - laitteiden hualtoa 2h00
hissin huolto- ja tarkastusmaksut 500
r-suodattimet 1000
[gahdytyslaitehuallat 1000
Alueiden kunnossapito, jatehuolto ja wvariointi 6 600
|&tehualto 1600
lurni-. auraus- ja hiekoitustyat 3500
pihamaan ja istutusten hoitoa 500
wartiointi 1000
Rakennusten lammitys, sahka jawesi 26 050
[&mirmitys 2zoaa
sahko 2500
wesija jatevesi 800
vakuutukset 750

“hteensa 47 650

Kuva 11. Ulvilan kaupungin kayttotalous- ja kunnossapitosuunnitelma.

4.6.1 Sisainen vuokra

Sisainen vuokra on valine kustannustietoisuuden kasvattamiseen, tilojen kayton tehosta-
miseen seka omaisuudesta huolehtimiseen. Sisaisen vuokran jarjestelmassa tilojen varsi-

naiselle kayttajalle siirtyy vuokrakuluina kiinteiston omistajalle rakennuksesta aiheutuneet
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toimitilakustannukset. Jarjestelma antaa kuntien hallintokunnille ja kuntayhtymien eri yksi-
koéille mahdollisuuden vaikuttaa omiin tilakustannuksiinsa nimenomaan tilojen tehokkaan

kaytonkautta. (sisdinen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa, kuntaliitto, 2009, s.17).

Ulvilan kaupungilla ei ole kaytdssa sisaisen vuokran jarjestelmaa. Tassa tyossa kasitellaan
sisaisen vuokran jarjestelmaa vaihtoehtona Ulvilan kaupungin nykyiselle hajautetulle mal-

lille.

Mikali tilojen hallinta ja/tai yllapito on hajautettu esimerkiksi kunnan eri hallintokunnille, ei
aidolle sisaisten vuokrien maarittelylle ole edellytyksia. Hajautetussa mallissa, jossa kayte-
tyt toimitilat ovat kayttgjien hallinnassa, toimitilakustannuksia voidaan laskea toteutuneiden
yllapitokustannusten kautta. Tassa mahdollisesti toimintakertomusta tai muuta seurantaa
varten tehtavassa jalkilaskennassa voidaan todeta, mitka kaytettyjen toimitilojen toimitila-
kustannukset ovat olleet. Tama ei kuitenkaan ohjaa toimitilojen kayttéa ja omaisuuden hal-

lintaa. (sisdinen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa, kuntaliitto, 2009, s.26).

Sisaisen vuokran etu verrattuna hajautettuun malliin on se, etta tilakustannukset ovat kiin-
teiston kayttajan tiedossa jo tilikauden aikana. Se on siis kunnan tai kuntayhtyman sisai-
nen hinnoittelujarjestelma, joka osoittaa kuinka paljon toiminnassa tarvittavat toimitilat to-
dellisuudessa maksavat. (sisdinen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa, kuntaliitto, 2009,
s.17).
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5 KIINTEISTOT

5.1 Huolto ja kunnossapito

Kiinteistdn yllapito voidaan asemoida kuvan 9. mukaisesti tarkeaksi osaksi kiinteistonpitoa

ja kiinteistoliiketoimintaa. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.39)

Kiinteistdnpito Kilnteistaiketoiminta
| |
I | | I | I |
Kiinteistd- Kiinteistokauppa Vuokraus Kiinteiston yllapito Kiinteistdhallinte Kayttaja-
kehitys | toiminnaol
Kiinteisténhoito Kunnossapito
Kiinteistnhuolte Teknisten Vikaantuneiden I l Kiinteistsn
jarjestelmien kiinteistdnhoidon  Siivous Ulkoalueiden jatehuoito
hoito kohteiden hoito
| korjaaminen |
Teknisten Teknisten Teknisten  Lumityd Liukkauden Puhbtaanapito Kaswityd
jarjestelmien jdrfestelmien  jarjestelmien tonunta
ohjaus valvonta tarkastus
Energiankulutuksen
seuranta

Kuva 12. Kiinteiston yllapidon asemoituminen kiinteistdnpidon kenttaan. (Kuntaliitto, Har-
kittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.39)

Yllapitotoiminta voidaan jakaa kiinteistdénhoitoon ja kunnossapitoon. Kiinteistonhoidossa
suureksi avuksi on sahkdinen huoltokirjaohjelma ja kunnossapidon puolella rakennuskoh-
tainen pitkan tahtaimen korjausohjelma (PTS) jantevoéittaa yllapidon toteutusta ja siirtaa yl-

lapidon painopistetta korjaustarpeita ennakoivaan suuntaan. Kun rakennuskanta on saatu
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optimoitua ja pitkan tahtaimen investointiohjelma kayntiin, voidaan myds rakennusten ylla-
pito saataa tarvetta vastaavaksi ja ennakoivaksi. Kullekin salkutetulle rakennusryhmalle
voidaan mitoittaa ja tehda yllapito-ohjelma, joka vastaa parhaiten tarpeita ja resursoida se
oikein. Ennakoivalla yllapitotoiminnalla sdastetaan kustannuksia ja valtetaan yllattavia on-
gelmatilanteita kuten esim. sisailmaongelmien muodostumista. Rakennuskannan sopeut-
taminen tarvetta vastaavaksi on kaytanndssa ainoa tie, jolla rakennusten yllapitotoiminta
on mahdollista teravoittda korjaustarpeet ennakoivaksi ja kustannustehokkaaksi proses-

siksi. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.39)

Ulvilan kaupungin teknisen toimen tilapalvelut on tukitoimi kiinteistojen kayttgjille. Kiinteis-
ton kayttajien tyytyvaisyys onkin erinomainen mittari kiinteistonhoidon onnistumista maari-
tettdessa, tyytyvaisyytta kartoitetaan muun muassa vuosittaisilla kayttajakyselyilla. Tilapal-
velut tuottavat kiinteistonhoitopalveluita tavoitteenaan pitaa ylla kiinteistojen turvalliset ja
terveelliset olosuhteet. Kiinteistonhoidon tavoitteena on myos kiinteistojen arvon sailyttami-
nen ja mahdollisimman pienet kayttokustannukset. (Ulvilan kaupunki, tilapalveluiden toi-

mintakuvaus, 2020)

Kiinteistdon tuottoprosentti kertoo, miten hyvan tuoton omistaja sijoitukselleen saa. Tuotto-
prosenttiin vaikuttavat kiinteiston tuotot ja kulut; parhaan tuottoprosentin saavuttamiseksi
on loydettava tuottojen ja kulujen optimaalinen suhde. Tuottoprosentin laskentakaava on:

tuottoprosentti = (tuotot — kulut) / tuotot. (kiinteistonhoidon kasikirja, 2012, s. 26)

Kunnat eivatka kuntien toimialat toimi kiinteistomarkkinoilla eivatka nain ollen kiinteiston
omistajana tavoittele maksimaalista tuottoa, ellei kyseessa ole tytaryhtid, jonka toiminta on
maaritelty tuottoa tavoittelevaksi. Tuottoprosentin laskentakaavaa voi silti kayttaa maaritet-
taessa kiinteiston kayttokustannuksia, tassa tapauksessa kaavaa kaytetaan seuraavalla
tavalla: kustannusprosentti = (sisaiset vuokrat/siirrot - kulut) / sisaiset vuokrat/siirrot. Kiin-

teiston kustannusprosentti yhtena tekijana ohjaa kulujen painotuksia kiinteistonhoidossa.



37 (75)

5.1.1 Kiinteistéjenhuolto

Kiinteistonhuollolla tarkoitetaan kiinteistonhoitoa, jonka tarkoitus on estaa vikojen ilmaantu-
minen ja pitaa kohde kaytto- ja toimintakunnossa. Kiinteistonhuolto kohdistuu muun mu-
assa kiinteiston rakenteisiin, rakennusosiin ja teknisiin jarjestelmiin. Kiinteistonhoito on
kiinteiston yllapitoon kuuluvaa saanndllista toimintaa, jolla pidetaan kiinteistossa halutut
olosuhteet. (Kiinteistonpitokirja, RT 18-11241, 2016, s.2)

Ulvilan kaupungin teknisen toimen tilapalveluiden kiinteistonhoitajat toimivat kohteissaan
paasaantoisesti itsenaisesti. Kullekin kiinteistonhoitajalle on maaritelty omat kohteensa ja
jokaiselle kohteelle on maaritelty tydaika. Jokaisella kiinteistolla on oma huoltosuunni-
telma, joka koostuu vakiintuneista tehtavista. Vakiintuneilla tehtavilla tarkoitetaan paivittain
toistuvia toita kuten kiinteistokierrokset sisalla ja ulkona seka kausiluontoiset tyot kuten
nurmikon leikkuu, lumity6t ja liukkauden torjunta. Kiinteistdissa on myods ajoitettuja toita,
jotka ovat LVIAS-laitteistojen tarkastukset, koekaytot seka suodattimien vaihdot. Kiinteis-
tonhoitaja suorittaa myos pienimuotoiset asennus- ja korjaustyot kuten naulakkojen kiinni-

tykset ja siirrot. (Ulvilan kaupunki, tilapalveluiden toimintakuvaus, 2020).

Toimitilojen hallintaan liittyy monia sahkoistysta vaativia tietotarpeita. Rakennussuunnittelu
on jo vuosikymmenet tehty tietoteknisesti ja sita kautta sahkoinen piirustusarkisto tulisi olla
jo kaikkien kuntien kaytossa. Numeerinen tilatieto, jota tarvitaan mm. sisaisen vuokran
pohjana, tulisi I0ytya vahintaankin taulukkolaskentaohjelmasta. Digitaalisen kuvatiedon ja
numeerisen tilatiedon yhdistavia tilahallintaohjelmia on myds ollut jo kauan markkinoilla,
mutta niiden kayttoa olisi syyta edelleen lisata (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloi-
hin,2016, s.34). Tilapalveluilla on kaytdssaan sahkdinen kiinteistdhallintajarjestelma, jar-
jestelmassa on sahkoisesti kaikki se tilatieto mita Ulvilan kaupunki tarvitsee paivittaisessa
kiinteistonhoitotydssa. Sahkoisen kiinteistonhallintajarjestelman kautta kayttajat tekevat
palvelupyyntoéja. Palvelupyynnailla kayttajat ilmoittavat havaitsemistaan puutteista seka toi-
vomistaan pienista korjaus- ja muutostoista. Palvelupyynndista tulee ilmoitus kiinteiston-
hoitajan sahkopostiin, jonka jalkeen tyo otetaan kasittelyyn ja toteutukseen. Kiinteistonhoi-
taja itse priorisoi tehtavien tarkeyden seka kiireellisyyden. (Ulvilan kaupunki, tilapalvelui-

den toimintakuvaus, 2020).



38 (75)

Kiinteistdkierroksien aikana kiinteistonhoitaja havainnoi kiinteiston kuntoa seka sisailman
laatua. Kaikista kierroksen aikana havaituista poikkeamista raportoidaan tyonjohtoa, joka
kaynnistaa tarvittavat toimenpiteet. (Ulvilan kaupunki, tilapalveluiden toimintakuvaus,
2020).

5.1.2 Kiinteistojen kunnossapito

Kiinteistdjen huolellinen kunnossapitotyo vaikuttaa oleellisesti kiinteistojen kayttomahdolli-
suuksiin, arvoon, kuluihin ja olosuhteisiin. Kunnossapidolla tarkoitetaan kiinteiston yllapi-
toon kuuluvaa toimintaa, jossa kohteen ominaisuudet pidetdan ennallaan korjaamalla tai
uusimalla kuluneet ja vialliset osat ilman, etta kohteen laatutaso olennaisesti muuttuu
(Kiinteistonpitokirja, RT 18-11241, 2016, s.2).

Kiinteiston arvon sailymisen ja kulujenoptimoinnin kannalta on tarkeaa suunnitella pitkajan-
teisesti kiinteistdissa tehtavat remontit. Kiinteistolle kannattaakin laatia pitkan tahtaimen
korjaussuunnitelma (PTS). Suunnitelmassa kullekin kiinteistdon rakennusosalle maaritel-
laan todennakodinen kayttoika, korjaustarve, korjausajankohta ja korjausmenetelma seka
mahdollisesti korjauksen kustannusarvio. Yleensa pitkan tahtagimen suunnitelma laaditaan
kuntoarvion ja siihen liitetyn teknisen PTS:n perusteella. Suunnitelman laativat yleensa
kiinteiston omistajan edustajat (taloyhtiéssa hallitus ja isannditsija) tai riippumaton raken-

nusten hoidon asiantuntija. (kiinteistdénhoidon kasikirja, 2012, s. 27)

Kiinteistdjen hyvalla huollolla ja kunnossapidolla rakennusten kayttoikaa voidaan pidentaa.
Mikali yllapidosta tingitaan, kiinteistdjen ja rakennusten kunto voi heikentya nopeastikin ja

samalla riski muun muassa sisailman laadun heikkenemiseen kasvaa. (Sisailmaongelmien
korjaamiseen liittyvat investoinnit, priorisointitarpeet ja paatdksenteko kunnissa, Valtioneu-

voston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 2021:45. S 10.).

Ulvilan kaupungissa alle 15 000 € suuruiset korjaushankkeet toteutetaan kayttétalousva-
roin. Iso osa kiinteistdjen korjauksista ovat juuri naita investointirajan alle jaavia toita. Kor-
jaustoiden aikataulutus perustuu kiireellisyyteen ja kriittisyyteen. Tilapalvelut toteuttavat
korjaustdita paaasiassa omin resurssein, mutta LVIAS-tissa kaytetaan paasaantoisesti
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aliurakointia. Aliurakoitsijat on kilpailutettu juuri pienia korjaushankkeita varten, joten kay-
tossa on hyvin saatavilla oleva ja taloudellisesti kannattava aliurakoitsija verkosto. (henki-

I0kohtainen tiedoksianto, Hjulgren, 2021).

5.1.3 Rakennusten elinkaarimittarit

Erilaisten toimitiloja ja tilahallintoa koskevien tunnuslukujen ja mittareiden kayttotarve on
viime vuosina kasvanut voimakkaasti. Tunnusluvut voidaan jakaa karkeasti strategisiin ja
operatiivisiin tunnuslukuihin ja erityisesti kaivataan strategisia tunnuslukuja, joita voidaan
kayttaa koko kunnan kehityksen indikaattoreina ja tavoiteasetannassa seka vertailussa
muihin kuntiin. Tunnuslukujen ja mittareiden rinnalle on alettu ottaa kayttoon myads laadulli-
sia mittareita, joilla mitataan esim. kayttaja- tai asiakastyytyvaisyytta. (Korhonen, E &

Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto. s. 23)

Myds Euroopan komissio edistaa rakennusratkaisujen ja -materiaalien, kuten puun ja bio-
pohjaisten materiaalien, luontoon perustuvien ratkaisujen ja kierratysmateriaalien ekolo-
gista kestavyytta kattavaan elinkaariarviointiin perustuvan lahestymistavan mukaisesti. Se
kasittelee rakennustuotteiden kestavyysominaisuuksia rakennustuoteasetuksen tarkistami-
sen yhteydessa ja laatii vuoteen 2023 mennessa vuoteen 2050 ulottuvan etenemissuunni-
telman, jonka tavoitteena on rakennusten koko elinkaaren aikaisten hiilidioksidipaastojen
vahentaminen. Komissio aikoo myos nopeuttaa standardointiorganisaatioiden kanssa teh-
tavaa tyota, jossa kasitellaan ilmastokestavyytta koskevia standardeja. (Euroopan komis-
sio, Euroopan rakennusten perusparannusaalto — ymparistoystavallisempia rakennuksia,

lisaa tyopaikkoja ja parempaa elamanlaatua. 2020, s.18)

Euroopan komission selonteossa todetaan kuitenkin seuraavaa: Rakennusalalla digitaali-
teknologioiden ja innovatiivisten teknologioiden kayttoonotto on edelleen vahaista eika nii-
hin tehda paljon investointeja. Sen vuoksi komissio tukee rakennusalan digitalisaatiota Ho-
risontti Eurooppa -puiteohjelman, digitaali- innovointikeskittymien seka testaus- ja kokeilu-
jarjestelyjen avulla. Digitaalisilla valineilla55 kirjataan tdiden edistymista ja materiaalien
kayttdoa seka lisataan tuottavuutta. Esimerkiksi 3D-kartoitusdatan avulla luotu rakennuksen

digitaalinen kaksonen tarjoaa reaaliaikaista tietoa rakennuksen toiminnasta ja ehkaisee
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vakavia onnettomuuksia auttamalla ennustamaan rakennusjarjestelmien mahdollisia vi-
koja. Kustannussaastoja syntyy koko arvoketjussa nopeutetuista hallinnollisista menette-
lyista fyysiseen tyohon saakka. Alykkaat rakennukset ja digitaaliavusteinen rakentaminen
tuottavat suuria datavarantoja rakennusten rakentamisen, kayton ja kunnostamisen koko
elinkaaren ajalta, jotta rakennuksia voidaan kayttaa paremmin. Komissio harkitsee datati-
lojen hallinnointikehyksen perustamista. Kehykseen kuuluisi lisatoimia kohdennettujen da-
tatilojen kehittamiseksi muun muassa energian, valmistuksen ja rakentamisen aloilla. (Eu-
roopan komissio, Euroopan rakennusten perusparannusaalto — ymparistoystavallisempia

rakennuksia, lisaa tydpaikkoja ja parempaa elamanlaatua. 2020, s.18)

Ulvilan kaupungin toimitiloissa on kaytdossa sahkoinen kiinteistohallintajarjestelma. Jarjes-
telma toimii operatiivisien tunnuslukujen mittarina ja toimii osin myos laadullisena mittarina.
Ohjelman kautta lahetetaan paivittain palvelupyyntdja seka palautetta tilapalveluiden toi-
minnasta. Yhtena operatiivisena mittarina toimii myos sisailman hallinta jarjestelmat, jotka
mittaavat ja tallentavat sisailman laadullisia maareita reaaliaikaisesti. Tilapalveluiden kay-
tdssa on nain ollen reaaliaikaista mittausdataa tiettyjen kaupungin ydintoiminnan kannalta
tarkeiden kiinteistojen sisailman laadusta. (Ulvilan kaupunki, tilapalveluiden toimintaku-
vaus, 2020).

Operatiivisista tunnusluvuista eniten kaytettyja ovat rakennuskohtaisten yllapitokustannus-
ten ja energiankulutusten (Iamp6, sahko, vesi ja jatevesi) tunnusluvut, joista voidaan joh-
taa myds strategisia tavoitteita koko rakennuskannalle. (Korhonen, E & Niemi J. 2016.

Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto. s. 23)

Teknisen toimen tilapalveluiden tehtava on seurata kiinteistojen yllapitokustannuksia. Vuo-
sittain talousarvio vaiheessa siirretaan kiinteistojen kaytto- ja yllapitokustannukset kiinteis-
ton kayttajalle sisaisina siirtoina kuluiksi. Kiinteistdjen kaytto- ja yllapitokustannusten pe-
rusteella on yhdeksi tilapalveluiden toiminnalliseksi tavoitteeksi laadittu kiinteistdjen ener-
gian kulutuksen laskeminen ja mahdollisten toimenpiteiden selvittdminen. (Ulvilan kau-

punki, tilapalveluiden toimintakuvaus, 2020).
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5.1.4 Kiinteistot ja ilmastonmuutos

Kuntien on mahdollista vaikuttaa ilmastonmuutoksen hillitsemisen edellytyksiin rakennetta-
van ympariston suunnittelulla. Kunnat ohjaavat rakentamista asemakaavoilla, rakennusjar-
jestyksilla, rakentamistapaohijeilla ja usein myos tontinluovutusehdoilla. Suunnitteluvalin-
noilla kunnat voivat vaikuttaa muun muassa rakennettavien alueiden tuuliolosuhteisiin ja
pienilmastoon, rakennusten lammitys- ja jaahdytystarpeisiin seka lammitystapavaihtoehtoi-
hin. nailla tekijoilla on puolestaan suora yhteys alueiden ja rakennusten energiankulutuk-

seen. (lIlmastonmuutos ja kunnat, s.23).

Energiankulutusta on pyritty pienentamaan tiukentamalla uusien rakennusten rakentamis-
maaraykia energiatehokkuuden osalta. Uudisrakentaminen edustaa kuitenkin vain 1-2 pro-
senttia vuotuisesta rakennuskannan muutoksesta. Tasta syysta olemassa olevissa raken-
nuksissa ja niiden peruskorjauksissa piileekin merkittavasti suurempi energiankayton te-
hostamismahdollisuus. kunnat voivat edistaa seka energiatehokasta uudis- etta korjausra-
kentamista kokonaisvaltaisella suunnittelulla. Elinkaarimalli ja energiatehokkaat toimintata-

vat tulisikin ottaa osaksi kaikkea rakentamista. (llmastonmuutos ja kunnat, s.23).

Esimerkiksi Green Building Council Finlandin Rakennusten elinkaarimittarit kuvaavat ra-
kennusten todellista suorituskykya tunnuslukujen avulla ja niita voidaan kayttaa strategisen
seka operatiivisen toiminnan johtamiseen ja viestinnan tukena. GBC Finlandin mittarit on
laadittu niin, etta ne ovat yhteismitallisia muiden jo kaytdssa olevien seka lakisaateisten
ettd vapaaehtoisten tydkalujen kanssa (taulukko 1). Mittarit on liséksi laadittu niin, etta niita
voi kayttaa seka suunnittelussa etta kayton aikaisessa seurannassa. (Korhonen, E &

Niemi J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kunta-liitto. s. 23)
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HAMKEVAIHEEN MITTARIT
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TYYTYVRISET

Taulukko 1. Elinkaarimittarit (Green Building Council Finland 2013).

Euroopan unionissa on maaritetty rakennusten perusparannusten periaatteet vuosiksi
2030 — 2050. EU:n jasenvaltioiden ja siten myds kuntien on omaksuttava kattava ja yhden-

netty strategia, joka perustuu seuraaviin keskeisiin periaatteisiin:

- Energiatehokkuus etusijalle8. Horisontaalinen ohjaava periaate, jota noudatetaan
muun muassa Euroopan ilmastotoimien ja energia-asioiden hallinnassa, sellaisena
kuin se kuvataan Euroopan vihrean kehityksen ohjelmassa9 ja EU:n energiajarjes-
telman integrointistrategiassa10. Periaatteen tarkoituksena on varmistaa, etta ener-

giaa tuotetaan vain sen verran kuin sita tarvitaan.

- Kohtuuhintaisuus. Energiatehokkaiden ja kestavien rakennusten yleinen saatavuus
erityisesti keski- ja pienituloisille kotitalouksille seka heikommassa asemassa ole-

ville ihmisille ja alueille.
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- Hiilesta irtautuminen ja uusiutuvien energialahteiden integrointi11. Rakennusten pe-
rusparannuksilla olisi nopeutettava erityisesti paikallisista lahteista peraisin olevien
uusiutuvien energialahteiden integrointia ja edistettava hukkalammon laajempaa
kayttéa. Paikallis- ja aluetason energiajarjestelmat olisi integroitava, mika edistaisi

likenteen seka lammityksen ja jaahdytyksen hiilesta irtautumista.

- Elinkaariajattelu ja kiertotalous. Rakennusten jalanjaljen minimointi edellyttaa re-
surssitehokkuutta ja kiertotaloutta yhdistettyna rakennusalan joidenkin osa-alueiden
muuttamiseen hiilinieluksi esimerkiksi edistamalla vihreaa infrastruktuuria ja kaytta-
malla hiilta sitovia luonnonmukaisia rakennusmateriaaleja, kuten kestavasti hankit-

tua puuta.

- Korkeat terveys- ja ymparistonormit. Hyvan ilmanlaadun, hyvan vesihuollon, kata-
strofien ehkaisyn, ilmastoon liittyviltad uhkilta suojautumisen12, asbestin ja radonin
kaltaisten haitallisten aineiden poistamisen ja niilta suojautumisen seka paloturvalli-
suuden ja seismisen turvallisuuden varmistaminen. Lisaksi olisi varmistettava es-
teettomyys, jotta Euroopan vaestolla, myds vammaisilla ja ikdantyneilla, olisi yhta-

laiset mahdollisuudet kayttaa rakennuksia.

- Vihreaan ja digitaaliseen siirtymaan liittyviin haasteisiin vastaaminen yhdessa. Alyk-
kaat rakennukset voivat mahdollistaa uusiutuvan energian tehokkaan tuotannon ja
kayton yksittaisessa rakennuksessa, kaupunkipiirissa tai koko kaupungissa. Yh-
dessa alykkaiden energianjakelujarjestelmien kanssa ne mahdollistavat erittain te-

hokkaat ja paastottomat rakennukset.

- Esteettisyyden ja arkkitehtonisen laadun kunnioittaminen13. Perusparannuksissa
on noudatettava suunnittelun, kasityotaidon, kulttuuriperinnon ja julkisen tilan sailyt-
tamisen periaatteita. (Euroopan komissio, Euroopan rakennusten perusparannus-
aalto — ymparistoystavallisempia rakennuksia, lisda tydpaikkoja ja parempaa ela-
manlaatua. 2020, s.3-4)

Nykyisten julkisten rakennusten hankintaa ja kunnostamista koskevat nykyiset lainsaa-
danndlliset vaatimukset kattavat talla hetkella ainoastaan keskushallinnon omistamat ja
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kayttamat julkiset rakennukset, joiden osuus kaikista julkisista rakennuksista on noin 4,5
prosenttia. Energiatehokkuusdirektiivin tarkistamisen yhteydessa komissio tarkastelee
tarvetta laajentaa perusparannusvaatimukset koskemaan rakennuksia kaikilla julkishal-
linnon tasoilla, myods komissiossa, ja lisata vuotuista perusparannusastetta. (Euroopan
komissio, Euroopan rakennusten perusparannusaalto — ymparistoystavallisempia ra-

kennuksia, lisaa tyopaikkoja ja parempaa elamanlaatua. 2020, s.9)

5.2 Metsatilat

Kuntien omistuksessa oli vuonna 2010 noin 428147 hehtaaria metsaa. Lahes jokainen
kunta (99%) on metsanomistajia. Kuntien omistama metsaala jakaantuu hyvin erisuurui-
sesti kuntien kesken. Yli 1000 hehtaarin metsaomaisuus on 127 kunnalla ja yli 3000 heh-
taarin 31 kunnalla. kuntien omistamasta metsaalasta noin 1,5 prosenttia eli noin 6400 heh-
taaria on suojelu- ja aarnimetsaa (Metsat ja ilmastonmuutos kunnissa, Kukkanen, A-M,
kuntaliitto, 2012, s.5). Ulvilan kaupungin omistuksessa on yhteensa 646 hehtaaria metsaa.
Metsien pinta-ala jakautuu seuraaviin paaluokkiin: 1. Metsamaa 591 hehtaaria. 2. Kitumaa
11 hehtaaria. 3. Joutomaa 2 hehtaaria. 4. Vesistd 1 hehtaari. (henkilokohtainen tiedoksi-

anto, Hjulgren, 2021).

Valtaosa kuntien metsista on talous- tai virkistyskaytossa. Kuntien metsien kaytto jakautuu
yleisyysjarjestyksessa talousmetsiin (ka.51,05%), virkistysmetsiin (ka.42,03%) ja suojelu-

metsiin (ka.7,68%) (Internet julkaisu, kokonaiskestava kuntametsa -hanke kysely 2020).

Kuntametsissa monitavoitteisen suunnittelun tarkeys nakyy erityisen hyvin. Kunnilla on lain
nojalla velvollisuus edistaa niin taloudellista ja sosiaalista kuin myds ekologista kestavyytta

alueellaan (Monitavoitteinen metsasuunnittelu kuntametsissa, Anttila, T, Kuntaliitto, s.11).

(perustuslaki 20 §, kuntalaki 1 §, luonnonsuojelulaki 6 §). Kuntalain 1§:ssa todetaan:
"Taman lain tarkoituksena on luoda edellytykset kunnan asukkaiden itsehallinnon seka
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien toteutumiselle kunnan toiminnassa. Lain
tarkoituksena on myds edistaa kunnan toiminnan suunnitelmallisuutta ja taloudellista
kestavyytta. Kunta edistaa asukkaidensa hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa seka jar-

jestaa asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparistollisesti kestavalla
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tavalla.” Luonnonsuojelulain 6§:ssa todetaan: “Kunnan tulee edistaa luonnon- ja maise-
mansuojelua alueellaan.” Perustuslain 20§:ssa todetaan: “Vastuu luonnosta ja sen mo-
nimuotoisuudesta, ymparistosta ja kulttuuriperinndsta kuuluu kaikille. Julkisen vallan on
pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparistoon seka mahdollisuus vai-

kuttaa elinymparistdaan koskevaan paatdksentekoon.”

Strategiatason suunnitelma auttaa kuntien metsien kaytén suunnittelua pitkalla tah-
taimella ja helpottaa eri tavoitteiden huomioonottamista. Usein kunnille tehtavat metsa-
suunnitelmat ovat taktisen tason suunnitelmia, jossa toimintaa suunnitellaan esimerkiksi
kymmenen vuoden kaudelle. Kolmas suunnittelutaso on operatiivinen, jossa keskitytaan
yksittaisiin toimenpiteisiin ja hoitotdiden suunnitteluun. (Monitavoitteinen metsasuunnit-

telu kuntametsissa, Anttila, T, Kuntaliitto, s.12).
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6 KIINTEISTOT JA PALVELUVERKKO

6.1 Kiinteistojen kayttajat

Kiinteistojen ja tilojen kayttajat ovat kuntien ja kuntayhtymien varsinaisia palvelun tuottajia
(Kuntaliitto, sisainen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa, 2009, s.24). Uuden kuntalain 7
§:n mukaan kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen ottamansa tehtavat ja jarjestaa sille
laissa erikseen saadetyt tehtavat. Laissa saadetaan myds siita, kun tehtavia on jarjestet-
tava yhteistoiminnassa muiden kuntien kanssa (lakisaateinen yhteistoiminta). Kunta voi
sopimuksen nojalla ottaa hoitaakseen muitakin kuin itsehallintoonsa kuuluvia julkisia tehta-
via. Kunnille ei saa antaa uusia tehtavia tai velvollisuuksia taikka ottaa pois tehtavia tai oi-

keuksia muuten kuin saatamalla siita lailla (Kuntaliitto, verkkojulkaisu, 2017).

Kuntien omistamien rakennusten kayttétarve maaraytyy kuntien palvelutuotannon mukaan
(Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016, s.30). Ulvilan kaupungin kiinteistdjen
ja tilojen varsinaisia kayttajia ovat: koulutoimi, varhaiskasvatus, kulttuuritoimi, vapaa-aika-
toimi, ymparistotoimi, tekninen osasto, sosiaali- ja terveyspalvelut (Henkilokohtainen tie-
doksianto, Hjulgren, 2021).

Kunnissa on yha enemman alettu ymmartaa, etta rakennusten omistaminen ei saa olla it-
seisarvo ja jokaiselle rakennukselle tulee olla selkea suunnitelma, mihin sita tullaan kaytta-
maan tai miten sen suhteen toimitaan. Yleisesti kunnan rakennusten kayttotarve perustuu
kuntastrategiaan, omistajapoliittisiin linjauksiin ja palvelutuotannon tarpeisiin pitkalla tah-
taimella. Palvelutuotannon tarpeet voidaan maaritella esim. kunnan palveluohjelmassa,
jonka pohjalta on tehty tarvittavat palveluverkkoselvitykset. Palveluiden ja niiden tuottami-
seen tarvittavat toimitilat tulee sovittaa yhteen optimaalisella tavalla ja kestavan kuntata-
louden vaatimusten mukaisesti. (Kuntaliitto, Harkittua omistajuutta toimitiloihin, 2016,
s.30).
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6.2 Palveluverkot

Palveluverkot pohjautuvat kunnan palveluohjelmaan laatutavoitteineen. Palveluiden kehit-
taminen ja toimitilat liittyvat toisiinsa palveluverkkojen suunnittelussa, jossa molempia tar-
kastellaan yhdessa. Palveluverkot ovat perinteisesti muodostuneet saman palvelutoimin-
nan piirissa olevien toimipisteiden kokonaisuudesta. Toimipisteet ovat aikanaan saattaneet
sijoittua vahitellen kunnan kehittymisen myota siten, etta ne eivat enaa vastaa optimaali-
sesti taman paivan vaatimuksia ja saavutettavuutta. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Harkit-

tua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto. S.16)

Kaikkien palveluiden ja palveluverkkojen lapikaynti on suuressa kunnassa varsin haasteel-
linen tehtava. Kokonaisuutta kuvaa hyvin esim. kuva 10, jossa on samaan kuvaan pystytty
sijoittamaan palvelut ja niiden luokitukset. Kuvasta huomaamme myds, etta Iahes jokaisen
palvelun toteuttamiseksi tarvitaan joku fyysinen kohde tai pisteiden verkko, mutta ne ovat

muuttuneet vuosien saatossa oleellisesti. (Korhonen, E & Niemi J. 2016. Harkittua omista-

juutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto.s.16)
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Rethely-Ja

Femiewey SRR

Kuva 13. Kunnan palveluiden sijoittuminen eri kehavydhykkeille. (Korhonen, E & Niemi J.
2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Helsinki: Suomen kuntaliitto.s.16)
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7 KYSELY KEHITTAMISTYON TUKENA

Tyossa toteutettiin kysely, jossa oli kolme kysymysta opinnaytetyon aiheesta. Aiheet oli va-
littu siten, etta ne kasittelevat oleellisimpia tutkittavia asioita seka antavat vastauksia tutki-
muksen tutkimuskysymyksiin. Kyselyn viimeiseksi osioksi laitettiin vapaan sanan kentta jo-
hon kukin vastaaja voisi kertoa oman nakemyksensa kiinteistOstrategiasta. Vastaajiksi vali-
koitui kaupunginjohto (kaupunginjohtaja), johtavat viranhaltijat eri toimialueilta (Tekninen
johtaja, Sivistys- ja hyvinvointijohtaja, kaupunkisuunnittelun johtaja), kiinteistonhuollon
tydntekijoiden edustajat (tilapalveluiden tyénjohto), tytaryhtididen edustajat (Ulvilan isan-
ndintipalvelu Oy toimitusjohtaja ja tekninen isannditsija) seka kiinteistdjen kayttajien edus-

tajat (Rehtorit, Paivakodin johtajat).

7.1 Kysymys 1.

Kiinteistostrategia luonnoksen yhtena paamaarana on kiinteistojen luokittelu (salkutus). Kiin-
teistojen luokituksen tarkoituksena on muodostaa selkea kasitys kunnan kiinteistbomaisuuden
kaytto, - tuotto- ja sddstopotentiaalista. Taloudellisen hyddyn lisdksi kiinteistdsalkkuja voidaan
hyodyntaa tehokkaasti myos kunnan palveluverkkojen suunnittelussa. Kiinteistosalkkujen maa-
rityksessa ja palveluverkkojen suunnittelussa tulisi tehda yhteisty6ta yli toimialojen kayttajan ja
yllapitdjan kesken. Kiinteiston kayttdjalla on selkein kasitys kiinteiston soveltuvuudesta omaan
toimintaansa ja yllapitajalla on kasitys kiinteiston kunnosta ja yllapitokustannuksista. Nama tie-
dot voidaan yhdistaa kiinteistdsalkkujen laadinnassa.

Kuinka tarkeda mielestdnne on, ettd kiinteistot luokitellaan (salkutetaan) taloudellisen ja toi-
minnallisen hyédyn saavuttamiseksi? (1 ei lainkaan tarkeas, 2 ei tarkeda, 3 osittain tarkeaa,
4 tarkeas, 5 erittdin tarkead) Perustele vastauksesi.

Kuinka tarkead mielestanne on, etta toimialojen yhteisty6ta pyrittdisiin tiivistamaan kiinteis-
tojen luokituksessa seka palveluverkkojen selvitysty6ssa? (1 ei lainkaan tarkeas, 2 ei tarkeaa,
3 osittain tarkeaa, 4 tarkeda, 5 erittdin tarkeda) Perustele vastauksesi.

Vastauskentta:

Kysyttaessa Kuinka tarkeana vastaaja kokee luokituksen (salkutuksen) taloudellisen ja
toiminnallisen hyodyn saavuttamisessa vastaukset hajautuivat alla olevan taulukon mu-
kaisesti.
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Kuinka tarkeaa mielestanne on, etta kiinteistot
luokitellaan (salkutetaa) taloudellisen ja
toiminnallisen hyédyn saavuttamiseksi?

60%
50%
40%
30%

20%
0%

5 erittdin tarkeaa 4 tarkeda 3 osittain 2 ei tarkeaa 1 ei lainkaan
tarkeda tarkeda

Taulukko 1. kysymys 1. vastaukset. Kysely lahetettiin 25 vastaajalle, vas-
tauksia saatiin 11 kappaletta.

Suurin osa vastaaijista piti kiinteistdjen luokitusta (salkutusta) 5 erittain tarkeana tai 4
tarkeana. Vastaajat kokivat, etta kiinteistbomaisuudella on kaupungille merkittdva arvo
ja hyvan omistajan on syytta tuntea omaisuutensa hyvin. Osa vastaajista myds koki,
etta kiinteistdjen luokituksella (salkutuksella) on selkea vaikutus kiinteiston kayttdastee-
seen. Kiinteistojen luokitusta kaupungin palveluverkkoa suunniteltaessa pidettiin tar-
keana, vastauksissa todettiin, etta kiinteistéluokituksen (salkutuksen) avulla pystytaan
Idytamaan jarkevimmat toiminnan sijoitus vaihtoehdot palveluverkkoa suunniteltaessa.
Kiinteistdjen luokitus (salkutus) koettiin myds tarkeana taloudellisen hyddyn saamiseksi,
luokituksen (salkutuksen) avulla pystyttaisiin maarittelemaan kiinteistdjen kaytto,- tuotto-
ja saastopotentiaali ja nain ollen kaupunki saisi kayttoonsa maksimaalisen taloudellisen
hyddyn.

Vastaajat jotka eivat kokeneet luokitusta (salkutusta) tarkeaksi pitivat kaikki kaupungin
kiinteistoja tasavertaisina ja kokivat, etta kaikki rakennukset on pidettava mukana palve-
lutuotannossa. My0s resurssien ohjaamista tasapuolisesti kaikkiin kiinteistoihin pidettiin
tarkeampana.

Kysyttaessa Toimialojen yhteistyon tiivistamisesta vastaukset hajaantuivat alla olevan
taulukon mukaisesti.
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Kuinka tarkeaa mielestanne on, etta toimialojen
yhteistyota pyrittdisiin tiivistamaan kiinteistojen
luokituksessa seka palveluverkkojen
selvitysty6ssa?
70%
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20%
10%
0%
Serittdin tarkedd 4 tdrkead 3 osittain 2 ei tarkedd 1 ei lainkaan
tarkeda tarkeaa

Taulukko 2. kysymys 1. vastaukset. vastaukset. Kysely lahetettiin 25 vas-
taajalle, vastauksia saatiin 11 kappaletta.

Kaikki vastaajat pitivat toimialojen yhteistyota 5 erittain tarkeana tai 4 tarkeana. Vas-
tauksissa korostui eritoten yhteistyolla saavutettava yhteisymmarrys kiinteiston kun-
nosta ja kayttotarpeesta.
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7.2 Kysymys 2.

Kunnissa on perustettu tytaryhtioita hallinnoimaan erilaisia kiinteistoyhtioita kuntalain maa-
raamalla tavalla. Yhtididen toimintaa voi olla muun muassa asuntojen, toimitilojen ja palveluti-
lojen vuokraus. Myos SOTE-uudistus tuo velvoitteen yhti6ittaa hyvinvointialueelle vuokrattavat
SOTE-kiinteistot.

Joissain kunnissa, kuten Ulvilassa on kaytossa malli, jossa kayttaja hallinnoi kiinteist6aan ja
kaupungin tilapalvelu tuottaa kayttdjalle yllapitopalvelut. Kaupungin omistamien tilojen kaytto-
ja yllapitokustannukset katetaan sisaisilla tulonsiirroilla (sisdinen vuokra). Taman lisaksi Ulvi-
lassa on myds vuokrattu kaupungin omaan toimintaan tytaryhtion yllapitamia tiloja. Tytaryhti-
0lta vuokratussa tilassa kustannukset katetaan kdyttajan tytaryhtidlle maksamalla yhtiévastik-
keella sekd kaupungin tilapalveluille maksettavalla sisdisella tulonsiirrolla (sisdiset toimenpiteet
vuokratussa tilassa).

Kiinteistostrategia luonnoksessa on yhtena paamaarana kunnan kiinteistbomaisuuden yllapi-
don selkeyttaminen. Keskittamalla yllapito kokonaisuudessaan sille organisaatiolle, joka tilat
omistaa, pyritaan selkeyttdmaan kaupungin seka tytaryhtididen toimintaa. Tama selkeyttaa
asiaa myos vuokralaiselle. Selkeilla vastuilla pyritdan saamaan taloudellista hyotya yllapidossa,
investoinneissa ja kdyton tehokkuudessa.

Kuinka tarkeana naette kiinteistéomaisuuden tehokkaan hallinnoinnin? (1 ei lainkaan tar-
keaa, 2 ei tirkedd, 3 osittain tirkeda, 4 tarkeas, 5 erittdin tarkeaad) Perustele vastauksesi. Mi-
ten hallinnointi ja ylldpito pitdisi mielestanne jarjestda?

Vastauskentta:

Kysyttaessa kuinka tarkeana vastaajat nakevat kiinteistboomaisuuden tehokkaan hallin-
noinnin vastaukset hajaantuivat seuraavasti:
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Kuinka tarkedna niette kiinteistbomaisuuden

tehokkaan hallinnoinnin?
50%
45%
40%
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15%
10%

0%

5 erittdin tarkeaa 4 tarkeaa 3 osittain 2 ei tarkeaa 1 ei lainkaan
tarkeda tarkeaa

Taulukko 3. kysymys 2. vastaukset. vastaukset. Kysely lahetettiin 25 vas-
taajalle, vastauksia saatiin 11 kappaletta.

Suurin osa vastaaijista piti kiinteistbomaisuuden tehokasta hallinnointia 5 erittain tar-
keana tai 4 tarkeana. Vastauksissa korostui eritoten kiinteistdjen hallinnointiin ja huol-
toon liittyva sekavuus. Vastaajat kokivat, etta nykyinen hajautettumalli on kiinteiston
kayttajan nakokulmasta sekava ja aiheuttaa epatietoisuutta kustannuksista ja siita ke-
nen vastuulle kuuluu mikakin osa kiinteistosta esimerkiksi piha-alueet, puistot, urheilu-
kentat ja rakennukset.

Ne vastaajat jotka eivat kokeneet kiinteistbomaisuuden tehokasta hallinnointia tarkeana
olivat tyytyvaisia nykyiseen hajautettuun malliin eivatka pitaneet mallin muuttamista mi-
tenkaan merkittavana parannuksena.
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7.3 Kysymys 3.

Energia on kuntien toimitiloissa, katuvalaistuksessa ja kuntateknisissa toiminnoissa tarkea kus-
tannustekija, johon tulee kiinnittda jatkuvaa huomiota. Energian saastdssa ja energiatehokkuu-
den parantamisessa on edelleen suuri sddstopotentiaali. Koko tdméan sddstonpotentiaalin ja
taloudellisen hyodyn saamiseksi kuntien on tehtava investointeja uusiin laitteisiin seka raken-
nuksiin. Kiinteistostrategia luonnoksen yksi tavoite on saada kiinteistojen kayttokustannuksia
pienennettya ja sddstopotentiaali hyodynnettya.

Onko mielestdsi tarkead, etta kaupunki investoi maaratietoisesti uusiin laitteisiin ja raken-
nuksiin, jotta energiasddstopotentiaali saataisiin hyodynnettya vaikka kerta-investoinnit oli-
sivatkin suuria? (1 ei lainkaan tarkeasd, 2 ei tarkeda, 3 osittain tarkeda, 4 tarkeda, 5 erittdin
tarkeda) Perustele vastauksesi.

Vastauskentta:

Kysyttaessa energian saastopotentiaalin hyodyntamisen tarkeydesta kaupungin uusissa

investoinneissa vastaukset hajaantuivat seuraavasti:

Onko mielestési tarkeaa, ettd kaupunki investoi
madratietoisesti uusiin laitteisiin ja rakennuksiin,
jotta energiasdastopotentiaali saataisiin
hyoédynnettya vaikka kertainvestoinnit olisivatkin

suuria’?
50%
40 %
30%
20%
10% .
0%
Serittdin tarkedd 4 tdrkead 3 osittain 2 ei tarkedd 1 ei lainkaan
tarkeda tarkeaa

Taulukko 4. kysymys 3. vastaukset. vastaukset. Kysely lahetettiin 25 vas-

taajalle, vastauksia saatiin 11 kappaletta.
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Suurin osa vastaajista piti investointeja uusiin laitteisiin ja rakennuksiin energiasaasto-
potentiaalin saamiseksi 5 erittain tarkeana tai 4 tarkeana. Vastauksissa korostui ener-
giasaaston oletettavasti tuomat taloudelliset hyddyt seka ympariston kuormituksen pie-
neneminen. Vastaajat kokivat myos, etta tulevaisuudessa energian hinnan ja ilmaston-
muutoksen myota energiasaasto tulee olemaan viela isommassa roolissa kaupungin ar-

jessa mita nyt edes voidaan olettaa.

Vastaajat jotka eivat kokeneet energiainvestointeja niin tarkeana kokivat, etta resursseja

tulee ohjata nykyisten koneiden ja laitteiden kehittamiseen sellaisena, kun ne nyt ovat.

7.4 Kysymys 4. Vapaa sana

Vapaa sana osiossa vastaajalla oli mahdollisuus omin sanoin kuvata ajatuksiaan kiin-
teistOstrategiasta ja mitka asiat juuri hanen mielestaan tulisi ottaa huomioon strategia-

tydssa.

Vapaa sana.

Vastauskentta:

Saaduista vastauksista suurin osa kasitti yksittaista kiinteistda ja huolta sen tulevaisuu-
desta. Vastauksissa tuotiin ilmi huoli kiinteistonhuollon ja kunnossapidon tasosta seka

investointien painotuksesta muualle kuin kyseiseen kiinteistoon.
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7.5 Johtopaatdkset ja paatelmat

Kaupungin rakennuskanta tulisi salkuttaa, jotta saadaan selkea ja yhteneva kasitys kiin-
teistbomaisuuden kayttotarpeesta, rakennusten kunnosta seka kayttokustannuksista. Sal-
kutuksessa tehtavalla tilaomaisuuden luokittelulla saadaan muodostettua suunnitelma
kuinka ja missa aikataulussa tiloja joko rakennetaan, korjataan tai vuokrataan. Yhtaan kau-
pungin ydintoiminnalle tarpeetonta kiinteisto ei tulisi sailyttaa kaupungin omistuksessa. Ku-
vassa 14 on esitetty kaupungin rakennuskannan jakautuminen eri salkkuihin. Kuvasta kay
ilmi, etta nykytilanteessa Ulvilan kaupungin omistamilla kiinteistoilla olevista rakennuksista

25 % on rakennuksia joista voidaan luopua joko myymalla tai purkamalla.

M Ydinsalkku W Ylldpidettdvat kiinteistot m Sdilytettdvat kiinteistot

M Aluekehitys W Myytavat kiinteistot

Kuva 14. Rakennuskannan jakautuminen eri salkkuihin.

Tarkasteltaessa Ulvilan kaupungin kiinteistoomistuksen nykytilaa kay ilmi, etta nykyisel-
laan kiinteistoja ja kiinteistoilla sijaitsevia rakennuksia on liikaa. Suurinta osuutta kaupun-
gin omistamista rakennuksista hallinnoi koulutoimi (42 %) ja seuraavaksi suurin osuus on
teknisentoimen rakennuksilla (19 %). Koulutoimen hallinnoimista kiinteistdista lahes kaikki
kuuluvat kiinteistosalkussa Ulvila kaupungin ydinsalkkuun ja nain ollen ovat ydintoiminnalle
tarkeita kiinteistoja, kun taas teknisen toimen kiinteistoista noin puolet kuuluvat aluekehitys

salkkuun ja naista tulisi luopua nopealla aikataululla. Oikeanlaisella omistajaohjauksella ja
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ammattitaitoisella yllapito-organisaatiolla pystytaan vaikuttamaan kiinteistéjen maaraan ja
jaljellejaavien kiinteistojen elinkaarikustannuksiin seka resurssien ohjaamiseen oikeisiin
paikkoihin. Resurssien ohjaaminen jatkuvaan ja ennakoivaan yllapitoon seka energiate-
hokkuuteen pystyttaisiin tehokkaimmin vaikuttamaan kasvavaan korjausvelkaan ja elinkaa-
rikustannukseen. Kuvassa 15 on esitetty miten Ulvilan kaupungin omistamat rakennukset

ovat jakautuneet eri toimialojen valilla.

H Hallinto B SOTEja PELA M Koulutoimi M Varhaiskasvatus

M Kulttuuritoimi M Vapaa-aikatoimi B Tekninen toimi

Kuva 15. Rakennuskannan jakautuminen.

Korjaus- ja uudisrakentamis investoinneissa tulisi keskittya tilojen suunnittelussa muunto-
joustavuuteen, koska nykyisellaan kiinteiston kayttavien toiminnalliset tarpeet saattavat
vaihdella hyvinkin usein. Panostamalla muuntojoustavuuteen voidaan vaikuttaa rakennuk-
sen kayttoasteeseen vaikka investointihetkella toimiva organisaatio muuttaisikin toimin-
taansa tai vastaavasti luopuu kiinteiston kaytosta. Vuoropuhelu ja jatkuva yhteistyo eri toi-
mialojen valilla on avainasemassa taman tavoitteen toteutumisessa. Ulvilan kaupungin
teknisen toimen laatimat PTS-taulukot tulisi ottaa nykyista laajempaan kayttéon ja PTS-
taulukoiden aktiivinen paivittaminen yhdessa kiinteistosalkkujen paivittamisen kanssa tulisi
olla maaratietoista. Ajantasaisten PTS-taulukoiden avulla voidaan muodostaa vuosittaiset
investointiohjelmat seka toteuttaa tehokkaasti ennakoivaa kiinteistonpitoa. Kuvassa 16 on

esitetty PTS-taulukon malli.
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2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Yhteensd 10 v. aikana

Ulvilan kaupungintalo

Kaupungintalon kulunvalvonta ja lukitusjarjestelmén uusinta 20000€
Laajennuso:

san iv-puhdistus Ja s&5ts 15000¢€

=
T

lattiamaton poistaminen ja uusi lattiapinta 30000€
Kantaosan peruskorjaus 100000€|  3232500€
Kuntoarvio 5000€

20000€

Piha-alueid: i javalal korjaus 20000€

Yhteensd 35000€] 0¢€ 50000 €} 0€] 0€g 5000 €| 20000 € 100000€| 3232500€ 0¢€ 3442500 €|

Kullaan kunnantalo
5000

20 000
20 000

Yhteensd 5000 €] 40 000 €| 0€] 0 £ 0€ 0€ 0€] 0 €] 0 € 0€ 45 000 €|
Hallinto yhteensd 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Yhteensd 10 v. aikana
40000 €] 40 000 €] 50 000 €] 0% 0€ 5000€ 20000 €] 100 000 € 3232500€ 0€ 3487500 €

Kuva 16. PTS-taulukko malli

Ulvilan kaupungin nykyinen malli jossa tilojen hallinta on hajautettu eri hallintokunnille, ko-
ettiin kyselyvastastausten perusteella erittdin hankalaksi ja epaselvaksi. Moni tilan kayttaja
koki, etta nykyisessa mallissa vuosittaisia kustannuksia on mahdoton ennustaa eika nain
ollen ole mahdollista kohdistaa resursseja toiminnalle tarkeisiin kohteisiin. Ulvilan kaupun-
gissa tulisi ottaa kayttdon sisaisen vuokran malli jossa vuokrajarjestelma antaa kiinteiston
kayttajalle selkean kasityksen tilojen kustannuksista seka antaa mahdollisuuden vaikuttaa
omiin tilakustannuksiinsa kayttéa tehostamalla. Sisaisen vuokran mallissa kayttajalla on
parempi mahdollisuus ohjata resursseja omaan toimintaan. Sisdinen vuokra koostuu ra-
kennusten padoma-ja yllapitovuokrasta. Padomavuokra koostuu rakennuksen korkokus-
tannuksesta, korjausvastikkeesta seka mahdollisesta maan vuokrasta. Yllapitovuokra
koostuu yllapito-, kaytto- ja kayttajapalveluista. Kuvassa 17 on esitetty sisaisen vuokran

prosessin periaate.



Sisdisen vuokran prosessi

59 (75)

Sisaisen vuokran malli
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Kuva 17. sisdisen vuokran prosessi

Energiakustannusten noustessa tulisi Ulvilan kaupungissa kiinnittaa erityistd huomiota ra-

kennusten energiatehokkuuteen. Uusia investointeja ja peruskorjauksia suunniteltaessa

pitaa ottaa huomioon uusien koneiden, laitteiden ja kiinteiden rakenteiden energiatehok-

kuus ja hiilineutraalius. Myds rakennusten elinkaaren hallinta tulee ottaa tehokkaammin

huomioon.

Ulvilan kaupungin kiinteistojen kayttoaste tulisi nostaa mahdollisimman korkealle tasolle.

Kayttoasteella mitataan kiinteistojen taloudellista ja toiminnallista kayttoa. Kayttoaste tulisi

olla korkea, jotta kiinteistosta saatava taloudellinen hyoty olisi mahdollisimman korkea.
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8 KIINTEISTOSTRATEGIA LUONNOS

Ulvilan kaupungin Kiinteistostrategia luonnos on laadittu taman tutkimuksen tuloksia ja ha-

vaintoja hyddyntaen. Luonnos on laadittu vuosille 2022-2032.

8.1 Paaperiaatteet

Kiinteistostrategia on tilojen kayttotarkoituksen, omistamisen ja yllapidon suunnitelma,
jossa maaritellaan kunnan tilatarpeen tavoitteet ja tahtotila seka lyhyelle etta keskipitkalle
aikavalille. Kiinteistostrategia sisaltda katsauksen nykytilaan seka nakemyksen tulevalle

kymmenelle vuodelle. Strategiaa paivitetaan ja sen toteutumista seurataan vuosittain.

Kiinteistostrategia on myos yksi osa kunnan strategiaa joka parhaimmillaan ohjaa tilaomai-
suuden strategista kehittamista oikeaan kuntastrategian mukaiseen suuntaan. Kuvassa 18

on esitetty kiinteistostrategia sijoittuminen kunnan strategiaan.

Kunnan strategia

Palveluohjeima

Palveluverkot

Kiinteistdstrategia

Salkutettu omaisuus Investointisuunnitelma Ennakoivayllapito

Kuva 18. kiinteistostrategia kunnanstrategiassa.
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8.2 Nykytila

Ulvilan kaupungin omistuksessa ja yllapidossa on yhteensa 63 kiinteistda ja niissa 123 ra-
kennusta. Yllapidettavien rakennusten huoneistoala on 68781 m?. Kaupungin omistamien
kiinteistdjen rakennuksissa jokaista kaupunkilaista kohden on nain ollen noin 5,5 m?. Ra-
kennuskanta on suurilta osin vanhaa. Rakennukset ovat rakennettu 1960—-1990-luvulla.
Uusimmat rakennukset ja viimeisimmat isot peruskorjaukset ovat n. 5 vuotta vanhoja. Ulvi-
lan kaupungin palvelutoiminnalle tarkeista rakennuksista kuten isot koulut on peruskorjattu
ja laajennettu kolmannes. Osalle kaupungin toiminnoista on remontoitu toimitilat vanhoihin
tiloihin jotka eivat toiminnollisuudeltaan vastaa nykyista kayttétarkoitusta. Kaaviossa 1 on

esitetty kuinka rakennuskanta jakautuu eri toimialojen kesken.

W Hallinto B SOTEja PELA H Koulutoimi m Varhaiskasvatus

M Kulttuuritoimi M Vapaa-aikatoimi B Tekninen toimi

Kaavio 1. Rakennuskannan jakauma.

Kiinteistoista Ulvilan kaupungissa vastaa tekninen toimiala, jonka yhtena tehtavaalueena
ovat tilapalvelut. Teknista toimialaa johtaa tekninen johtaja, jonka alaisuudessa toimii tila-
palveluita johtava talonrakennusinsinoori. Kuvassa 19 on esitetty teknisen toimialan orga-

nisaatio.
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Tilapalveluiden velvollisuutena on huolehtia kaupungin omistamien rakennusten (koulut,
paivakodit, vanhainkodit, terveyskeskus, kaupungintalo) ja piharakenteiden kunnossapi-
dosta, piha-alueiden hoidosta seka toimia talonrakennuksen (uudiskohteet, perusparan-
nukset) rakennuttajana ja rakentajana. Kuvassa 20 on esitetty tilapalveluiden organisaatio.

Tilojen kayttdaste vaihtelee rakennuksittain ja osassa rakennuksista kayttdaste on todella

pieni. Rakennuksien yleiskunto on vaihteleva.

w Ulvila Tekninen toimiala

Kuva 19. Teknisen toimialan organisaatio

Tilapalvelut organisaatio

L=

Kuva 20. Tilapalveluiden organisaatio
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8.3 Visio 2032

Ulvilan kaupungilla on ydintoimintojensa toteuttamiseksi terveellisia, turvallisia, kustannus-
tehokkaita, ymparistonakokohdat huomioivia seka kayttajien tarpeisiin vastaavia tiloja,
jotka ovat elinkaari- ja energiatehokkaita. Kaupungin ydintoimintoja palveleviin rakennuk-
siin kuuluvat koulut, paivakodit, kaupungintalo, kirjasto- ja kulttuurirakennukset seka kun-

nallistekniikkaa palvelevat rakennukset.

Tehokkaalla ja ammattitaitoisella omistajaohjauksella seka kiinteistonpidolla ohjataan kau-
pungin kiinteistotoimintaa siten, ettd kaupungin omistuksessa ei ole yhtaan tyhjaa ja kayt-

totarkoituksetonta kiinteistoa tai rakennusta.

8.4 Strategiset paamaarat

8.4.1 Kiinteistoomaisuuden arvon sailyminen

Rakennusten arvo sailytetaan ja rakennuksiin sitoutunut paaoma turvataan kuntoarvioiden,
toteutettavien peruskorjaus- ja saneeraustoimenpiteiden, seka johdonmukaisten huolto- ja
yllapitotoimenpiteiden avulla. Otetaan kayttéon ydintoiminnoille tarkeisiin kiinteistoihin teh-
dyt pitkan tahtaimen suunnitelmat, jotka ovat apuna kiinteiston korjaustéiden aikataulutta-
misessa seka maararahojen varaamisessa investointisuunnitelmaan, jota tarkastetaan ja

paivitetaan vuosittain.

8.4.2 Tilat vastaavat kaupungin tarpeita

Perusteet kiinteistdjen tulevaisuutta koskevalle paatoksenteolle saadaan jatkuvasta tilojen
kayton seurannasta ja ennakoivasta tilatarpeen arviointitydsta. Seurantaa ja arviointityota
tehdaan yhteistydssa kaupungin eri toimialojen kanssa. Naista saatavaa tietoa kaytetaan
uudisrakennus- ja saneeraushankkeiden budjetoinnissa, suunnittelussa, seka rakennusten

myyntia, vuokraamista ja purkamista koskevassa paatoksenteossa.
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Kunkin tilan kayttdastetta pyritdan nostamaan maaratietoisesti tilojen yhteiskayttoa lisaa-
malla. Kaikkien uusien investointien yhteydessa pohditaan muunneltavuutta ja monikayt-

toisyyden vaihtoehtoja.

Kaiken kiinteistdja koskevan toiminnan tavoitteena pidetaan sita, etta ne vastaavat sijain-
niltaan, laatutasoltaan ja kaytettavyydeltaan kaupungin tarpeita ja etta julkiset tilat muo-

dostavat entista kayttajaystavallisempia ja tehokkaita toiminnallisia keskuksia.

8.4.3 Rakennusten kustannustehokas elinkaari

Taloudellisena tavoitteena on, etta kiinteistoihin sitoutunut paaoma ja kayttokustannukset

ovat tasapainossa kaytettavien resurssien kanssa. Kiinteistoista aiheutuvat paaoma-, seka

kaytto- ja yllapitokustannukset kohdennetaan sisaisiin vuokrakuluihin ja kustannuksia pyri-

taan pienentamaan aktiivisten ja jatkuvien tehostamistoimenpiteiden avulla.

Rakennusten kayttoika ja teknisen elinkaaren pituus maksimoidaan asianmukaisella kiin-
teistonhoidolla, kunnossapidolla, seka kestavilla ja muuntojoustavilla rakenne- ja talotekni-

silla ratkaisuilla.

Rakennusten kustannus- ja energiatehokkuuden varmistamiseksi toteutetaan tarkoituksen-
mukaisia toimenpiteita, joilla pienennetaan lammityksen, jaahdytyksen, valaistuksen ja
kayttosahkon tehontarvetta. Oljy- ja séhkélammityksesta luovutaan suunnitelmallisesti ja
korvaavina lammitystapoina hyodynnetaan kayttokustannuksiltaan edullisempia ja ympa-

ristoystavallisempia tarkoitukseen sopivia vaihtoehtoja.

Uudisrakennus- ja saneeraushankkeissa kiinnitetaan erityistda huomioita rakenne- ja talo-
tekniikan suunnitteluun ja kaytettavien ratkaisujen laatuun sisadilmaongelmien ennaltaeh-

kaisemiseksi ja energiatehokkuuden parantamiseksi.
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8.4.4 Vahennetaan ymparistokuormitusta

Kannustetaan henkilokuntaa ja kayttgjia saastamaan energiaa ja pienentamaan jatteiden
maaraa seka tehostamaan lajittelua. Energia- ja jateasiat kdydaan kayttajan kanssa lapi

tarkeimpiin kiinteistoihin tehtavissa vuosittaisissa katselmuksissa.

Rakennussuunnittelussa otetaan huomioon kestava kehitys, ekotehokkuus ja elinkaari.

8.4.5 Turvalliset kiinteistot

Kayttajalahtoisilla ja teknisilla ratkaisuilla huolehditaan siita, ettd rakennukset ovat turvalli-

sia, terveellisia ja taloudellisia.

Kayttajien tyytyvaisyyden varmistamiseksi tarkeimpiin kiinteistoihin tehdaan vahintaan ker-
ran vuodessa katselmus kayttajan edustajan, kyseisesta kiinteistosta vastaavan kiinteis-

tonhoitajan ja talonrakennusinsinéorin kesken.

8.4.6 Selkeat prosessit ja ohjelmistot

Kaikkia kayttajia palvellaan tasapuolisesti. Tilapalveluissa hyddynnetaan tietoteknisia oh-
jelmia Kiinteistojen ylla- ja kunnossapidossa seka kayttajan palvelupyynnoissa. Ydintoimin-
noille tarkeisiin rakennuksiin asennetaan etaluettavia, jatkuvaa mittaustietoa antavia si-
sailma-antureita. Kaavioissa 2, 3 ja 4 on kuvattu kiinteistonhoidon ja kiinteistdjen kunnos-

sapidon prosessit.
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Kaavio 4. Ennakoimattomien téiden toteuttamisen prosessikaavio

8.4.7 Kulttuuriperinnon sailyttaminen

Leineperin Ruukin alueen rakennusten julkisivut pidetdan hyva- kuntoisina. Korjaukset teh-
daan perinteita kunnioittaen, jotta Ruukin alueen rakennukset sailyttaisivat historiallisen ar-

vonsa.

8.5 Kiinteistdojen hankinta, myyminen, vuokraaminen ja purkaminen

Kaikista kiinteistoja koskevista toimenpiteista paatetaan toimialojen yhteistyolla.

Toimenpiteissa otetaan huomioon tulevaisuuden nakymat kuten palvelujen ja toimintojen
muutokset seka tulevat kayttajamaarat. Toimenpiteissa otetaan myods huomioon tilojen te-

hokkuus seka taloudellinen kestavyys.

Vuokrattaessa kiinteistoja tai tiloja tytaryhtioilta tai yksityiselta sektorilta, vuokratun kiinteis-
ton ja tilan kiinteistonhoito ja kunnossapitovastuu tulee olla kokonaisuudessaan tilan omis-

tajalla. Irtaimiston yllapito on vuokralaisen vastuulla.

8.6 Uudisrakentaminen

Uusia kiinteistdja rakennetaan kunnan omaan kayttéon ja vuokrattavaksi silloin, kun ole-
massa oleva kiinteistokanta, vuokrattavissa olevat tilat tai tilojen uudelleenjarjestely ei riita

tyydyttamaan tilatarpeita kayttotarpeen ajanjaksolla tarkasteltuna.

Uusia kiinteistoja rakennettaessa huolehditaan siita, etta ne ovat sijainniltaan, kooltaan,

kustannuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan nykyaikaisia ja tarkoituksenmukaisia.
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8.7 Kiinteistdjen osto

Kunnalle ostetaan tarveharkintaisesti kiinteistoja, jotka ovat sijainniltaan, kooltaan ja kun-
noltaan tarkoituksenmukaisia seka hinnaltaan enintaan markkinahintaisia. Ostohinnan

maarittelyssa kaytetdan auktorisoitua kiinteistdarvioijaa.

8.8 Kiinteistojen myyminen

Kiinteistot, jotka eivat ole kaytoltaan, sijainniltaan tai kunnoltaan tarkoituksenmukaisia, py-
ritdan myymaan. Myyntihinnan maarittelyssa kaytetaan auktorisoitua kiinteistoarvioijaa tai
avointa kilpailua. Myynnissa pyritaan ottamaan huomioimaan Ulvilalaisten yhdistysten ja

yritysten toiminta ja tilantarve.

8.9 Kiinteistdojen vuokraaminen

Kunnan omistamia kiinteistdja vuokrataan yritysten, yhteisdjen ja yksityisten henkildiden

kayttoon markkinahintaisesti kiinteiston sijainti, kunto ja kayttokustannukset huomioiden.

Kunnan kayttoon vuokrataan kiinteistoja silloin, jos kunnalla ei ole omia kyseiseen kayt-

toon sopivia tiloja omistuksessaan.

8.10 Kiinteistojen purkaminen

Kayttotarkoitukseltaan, sijainniltaan, ialtaan ja kunnoltaan epatarkoituksenmukaiset kiin-
teistot puretaan. Ennen kiinteiston purkua on harkittava myynnin tai vuokraamisen mahdol-

lisuutta.

8.11 Kiinteistdjen rakennuskannan salkutus

Kaupungin rakennuskanta salkutetaan. Salkussa esitetaan rakennuksen kayttétarve, ra-
kennuksen kunto eli rakennuksen tekniset tiedot ja kayttokustannukset seka paatetaan nii-

den pohjalta rakennuksen tuleva kayttd. Salkutuksessa tilaomaisuus luokitellaan viiteen eri
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salkkuun (ydinsalkku, yllapidettavat kiinteistot, sailytettavat kiinteistot, aluekehitys seka

myytavat kiinteistot), nykyhetken ja tulevaisuuden kayttétarpeiden mukaisesti.

Kiinteistot on salkutuksessa jaettu viiteen eri kuntoluokkaan (5 uusi, 4 hyva, 3 tyydyttava 2
valttava seka 1 heikko), jotta investointeja ja korjauksia saadaan kohdennettua strategi-

sesti tarkeisiin rakennuksiin. Kunto- ja salkkuluokittelu ohjaavat tekemaan strategisesti oi-
keat toimenpiteet kullekin kiinteistolle seka ohjaavat kiinteistotoimen arkipaivaista tyosken-

telya.

Kiinteistosalkusta tulee esille, etta nykytilanteessa kiinteistdja/rakennuksia on liikaa. Kiin-
teistomassaa pyritaan jarkevoittamaan strategian mukaisilla toimenpiteilla, jolloin tulevai-
suudessa tilankaytto tehostuu ja nain pystytaan toimimaan pienemmilla resursseilla seka

taloudellisesti tehokkaammin.

8.11.1 Ydinsalkku

Ydinsalkkussa on kaupungin toiminnan ja palveluiden kannalta valttamattomat kiinteistot.

Kiinteistoja yllapidetaan, kehitetaan ja niihin investoidaan.

8.11.2 Yllapidettavat kiinteistot

Kaupungin toiminnan ja palvelujen kannalta tarpeelliset, mutta ei valttamattomat kohteet.
Kiinteistoja yllapidetaan. Kiinteistoista voidaan luopua tai ne voidaan siirtaa sailytettavien

kiinteistojen salkkuun.

8.11.3 Sailytettavat kiinteistot

Kiinteistot joiden aikaisempi kayttotarve on poistunut, mutta niissa on edelleen potentiaalia
muuhun kayttoon. Kiinteistdja pyritaan yllapitamaan ja kehittdmaan kustannustehokkaasti.
Tarvittaessa kiinteistoista voidaan luopua, jos kaupungilla ei ole niille kayttda ja voidaan
olettaa etta yksityisilla markkinoilla olisi kysyntaa taman tyyppisille kiinteistaille.
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8.11.4 Aluekehitys

Kiinteistot, jotka on lunastettu yksityisilta niiden sijainnin vuoksi. Kohteissa on viela raken-
nuskantaa, joka saattaa olla vuokrattu tai muussa kaytossa. Rakennuksien valttamattomat
korjaukset tehdaan tarpeen vaatiessa. Tarvittaessa rakennukset puretaan pois, jos vuokra-
lainen lahtee ja uutta vuokralaista ei enaa oteta. Kaupunkikehityksen tulosalue kehittaa
kaavoituksella alueita, joissa kiinteistot sijaitsevat. Kaaviossa 5 on esitetty miten rakennus-

kanta jakautuu eri salkkuihin.

8.11.5 Myytivit kiinteistét

Kaupungille selkeasti tarpeettomat kiinteistot, jotka tulisi myyda pois tulevaisuudessa.

M Ydinsalkku W Yllapidettavat kiinteistot m Sdilytettavat kiinteistot

M Aluekehitys W Myytavat kiinteistot

Kaavio 5. Rakennuskannan jakautuminen eri salkkuihin.

8.11.6 Kuntoluokat

- 5 Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.

- 4 Hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden aikana.
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- 3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus

6...10 vuoden kuluessa.

- 2 Valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden

kuluessa.

- 1 Heikko, uusittava 1...5 vuoden kuluessa.

Kaaviossa 6 on esitetty kuinka rakennuskanta jakautuu eri kuntoluokkiin.

Bm5Uusi M4Hyva m3Tyydyttdva W2 Vilttava ®1 Heikko

Kaavio 6. Rakennuskannan jakautuminen eri kuntoluokkiin.
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