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1. Johdanto

Julkisyhteisdjen (valtio ja kunnat) kiinteistot ja toimitilat muodostavat yli puolet julkisesta kiinteistékannas-
ta. Kiinteistokanta muodostuu kayttotarkoitukseltaan hyvin erityyppisista rakennuksista, jotka on raken-
nettu tiettyjen erityistoimintojen tarpeisiin ja jotka eivat helposti sovellu muuhun kayttoéon. Tasta johtuen
julkisyhteisojen hallinnoimaa kiinteistomassaa ohjaavat aivan erilaiset periaatteet kuin kiinteistobisnekses-
sd, jossa paatavoite on maksimaalinen tuotto. Julkishallinnon tulee turvata omaan palvelutuotantonsa
kayttéon sopivia ja hyvakuntoisia seka tilankaytoltaan tehokkaita kiinteistdja. Ammattimaisesti hoidetut
kiinteistot ja toimitilat ovat perusedellytys useimpien julkisten palvelujen tarkoituksenmukaiselle jarjesta-
miselle.

Kiinteistonhallinnassa on oltava selkea kiinteistonhallintastrategia. Tilatehokkuus on avainkysymys toimiti-
lakustannuksissa ja ylimaarainen, tuottamaton, kayttdamaton tai alhaisella kdyttoasteella oleva kiinteisto-
massa on rasite kiinteistotaloudelle. Ranuan kunnan omien rakennusten kiinteistonhallinta on keskitetty
tekniseen toimen toimitila- ja vuokrauspalvelu tulosalueelle, jossa kiinteistonhallinnan vastuuorganisaation
toiminnan perusedellytyksena on selkean kiinteistostrategian luominen. Tdma taas saa aikaan tarpeen kiin-
teistojen salkutukselle ja arvottamiselle, johon liittyy yhtena tarkedana osatekijana palveluverkon maarittely.
Kiinteistdmassasta on pystyttdva erottamaan kunnan kannalta tarkeéat palvelutuotannon vaatimat kiinteis-
tot, mahdollisesti muuhun kayttoon kehitettavat kiinteistot ja tarpeettomat kiinteistot.

Strategialinjausten mukaisesti toimitilahallintaa kehitetdan ja tyon tueksi laaditaan kiinteistostrategia. Kiin-
teistdstrategian valmistelussa on selvitetty Ranuan kunnan ydintoiminnoissa tapahtuvia rakenteellisten
muutosten sekad ikdrakenteessa tapahtuvien muutosten vaikutusta toimitilatarpeisiin. Kiinteistévarallisuu-
den hallinnassa suunnataan toiminnot niin, etta tilat ja niihin liittyvat palvelut ovat vilineita eri hallintokun-
tien ydintoimintojen toteuttamiselle. Tavoitteena on etsia tehokkaita tapoja tuottaa ja hallita palvelutoimin-
nassa tarvittavia resursseja. Keskeisina kehittamiskohteina ovat tilojen kayttoon, omistamiseen ja kiinteisto-
johtamisen organisointiin liittyvat asiat.

1.1. Kiinteistojohtamisen nakékulmat

Kiinteistéjohtamisella hallitaan ja johdetaan tilaresurssia ja omaisuutta varsinaisen ydintehtavan ja omai-
suuden hallinnan nakékulmasta. Ranuan kunta on tyydyttanyt omat tilatarpeensa padosin rakennuttamalla
tilat omaan omistukseensa, jolloin omaisuudesta huolehtiminen on erittdin keskeinen osa kiinteistdjohta-
mista. Kiinteistbomaisuudesta seuraa vastuu omaisuuden arvon sadilyttdmisesta ja tilojen kayttokelpoisuu-
desta ydintoiminnoille. Tilojen kaytossa pyritaan tilatehokkuuteen ja taloudellisuuteen. Palvelujen tuotta-
misessa keskeisina lahtékohtina ovat turvalliset ja terveelliset tilat. Tilojen kaytto ja omistaminen vaativat
tuekseen erilaisia tilapalveluita kuten kiinteistonhuolto, siivouspalvelut, kunnossapito ja turvallisuus. Nai-
den palvelujen tuottaminen on keskeinen osa kiinteistopalvelujen toiminnan ohjausta.

Omistajaohjauksen ketjun (kaavio 1.) tulisi olla johdonmukainen ja katkeamaton, jossa jokaisella toiminnan
tasolla on tehty yhteisesti sitovat paatokset. Palveluverkosta tehdyilla paatoksilla on merkittava ohjaava
vaikutus tilahallinnan toteuttamiseen.
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Kaavio 1. Omistajaohjauksen ketju

1.2. Tilaresurssit ja kKiinteistoomaisuus

Kiinteistdjen nykytilanne ja ennusteet tulevien vuosien kehityksesta nayttavat siltd, etta nykyiset ja tulevat
kiinteistojen yllapito- ja korjausmaararahat eivat tule riittdmaan tamanhetkisen kiinteistdmassan sailytta-
miseen. Vanhojen tilojen viihtyisyys ja tekninen taso on vaihtelevaa. Tilojen muunneltavuuteen

ja myo0s tilojen viihtyisyyteen ei juuri ole aiemmin kiinnitetty huomiota. Vanha rakennuskanta tuo haasteita
kayttdjille. Tilojen muuntelu ja uuden tekniikan tuominen tiloihin on vaativa tehtdva. Onnistuminen edellyt-
tda ajoittain myos toimintatapojen muuttamista tilan asettamilla ehdoilla. Harkittaessa uudisrakentamista
tai peruskorjausta tehdaan aina tilatarveselvitys, hankeohjelma ja kustannusarvio, jossa huomioidaan tarvit-
tavilta osiltaan myos elinkaarikustannukset. Sen jalkeen tehdaan varsinainen investointipaatds. Peruskorja-
usten ja uudisrakentamisen yhteydessa pyritddn huomioimaan toiminnan asettamat tekniset vaatimukset,
toiminnallisuus ja energiatehokkuus.

Ranuan kunnalla on suorassa omistuksessaan rakennusomaisuutta seuraavasti:
e rakennustilavuus noin 130 000 m?
e bruttoala noin 30 000 m?
e huoneala noin 26 000 m*

Ranuan kunnan konserniyhtidissa on lisaksi noin 25 000 brm? kiinteistdmassa, joka jakautuu siten, etta Ra-
nuan vuokra-asunnot Oy:lld noin 14 200 brm?, Ranuan Lampo Oy:ssa noin 5 600 brm?, Ranuan Seudun Mat-
kailu Oy:ssa noin 4 600 brm? ja Ranuan Vesihuolto Oy:lld noin 800 brm?.



1.3. Toimitila ja vuokrauspalvelu

Teknisen toimen toimitila- ja vuokrauspalvelu vastaa kunnan omistamien kiinteistojen kiinteistonhuollosta,
puhtauspalveluista, kunnossapidosta ja kayttdjapalveluista. Tekninen toimi vastaa myds rakentamis- ja ra-
kennuttamistehtavista. Teknista toimea johtaa tekninen johtaja ja toimitila ja vuokrauspalveluyksikkda ra-
kennusmestari. Teknisessa toimessa henkilostoa on 33 henkil6a, joista valittdmasti toimitila- ja vuokraus-
palveluntehtdvissa noin 20 henkildd. Oman henkildstén osaamiseen ja ammattitaitoon panostetaan jatku-
vasti.

2. Kiinteistostrategian laatimisen lahtokohdat

Kunnanhallitus on perustanut kiinteistostrategiatydoryhman 15.12.2014 § 312. Kiinteistostrategiatyon tehta-
vana on ollut kehittaa kiinteistdjen yllapitoa, huoltoa, rakentamista seka kiinteistdtaloutta. Valtuuston aset-
taman tehtdavanannon mukaan kiinteistdstrategian tarkoituksena on jarjestaa tarkoituksenmukaiset, turvalli-
set ja terveelliset tilat ymparistoystavallisesti ja energiatehokkaasti. Valtuuston asettamaan tehtdvaantoon
kunnanhallitus on paattanyt lisata teknisten tukipalveluiden organisointivaihtoehtojen selvittamisen seka
siivoustyon ja kiinteistohoidon mitoituksen ohjaamisen.

Kiinteistostrategiatydéryhmaan ovat kuuluneet luottamushenkildedustajina Tiina Torvinen puheenjohtajana,
Rauno Kelahaara ja Tuula Karjalainen seka kunnanjohtaja, tekninen johtaja sihteerina, hallintojohtaja seka
kiinteistohoidon ja siivoustyon edustajat. Kiinteistotydoryhma on pyytanyt lausuntoja hallintokuntien ydin-
toimintojen tilatarpeista seka kartoittanut tulevaisuuden palveluverkkoa 2030 — luvulle saakka.

2.1. Perustehtiva

Toimitila- ja vuokrauspalvelun ydintehtavia ovat:
¢ huolehtia mahdollisimman tehokkaasti kiinteisto- ja toimitilaomaisuudesta.
e tarjota palvelutuotannolle ja muille kayttajille turvalliset, terveelliset, tarkoituksenmukaiset ja
kilpailukykyiset toimitilat seka tilapalvelut ja kunnossapito.
e huolehtia investointi- ja perusparannusohjelmiin sisaltyvien kohteiden rakennuttamisesta ja
rakentamisesta.

e suunnitelmallinen ja huolto- ja kunnossapito sekd dokumentointi

2.2. Arvot

Vastuullisuus ja yhteistoiminta

Kannamme toiminnassamme kestadvan kehityksen perustalta yhteista vastuuta yhteisosta, yksilosta,
ymparistosta ja alueemme tulevaisuudesta. Kuntakonsernina toimimme yhtena kokonaisuutena.

Tavoitteenamme on kuntalaisille ja yhteisoille suunnattujen palvelujen laadukas ja tehokas
jarjestdaminen seka palvelualttius.



Suhtaudumme avarakatseisesti uusiin asioihin ja ihmisiin. Uskomme luovuuden, yhteistoiminnan ja
yhteisollisyyden merkitykseen kehittymisen voimavarana.

Noudatamme paatoksenteossamme tasapuolisuutta ja yhdenvertaisuutta. Toimimme avoimesti,
tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti kuntalaistemme hyvinvoinnin tukena.

2.3. Kiinteistostrategian tavoite, tarkoitus ja tehtiva

2.3.1. Tavoite

Kiinteistostrategian tavoite on jarjestaa tarkoituksenmukaiset, turvalliset ja terveelliset tilat kunnan
ydintoimintoja varten. Tavoitteita toteutetaan asiakaslahtoisyyden, talouden, hallinnan ja teknisten

ratkaisujen nakokulmasta.

Kiinteistostrategian tavoitteena on kehittaa kiinteistdjen yllapitoa. Kiinteiston yllapitoon kuuluvat
kunnossapito, rakentaminen, seka kiinteistdjen taloudesta ja hallinnoinnista vastaaminen.

Tarkoituksenmukainen kiinteistdmassa tayttaa kunnan palvelutuotannon ydintoimintojen tilatar-
peen ja on kokonaistaloudellisesti toiminnallisesti ja taloudellisesti tuloksellinen kokonaisuus. Tahan
tavoitteeseen paastaan pitkan tahtaimen kiinteistostrategisilla linjauksilla.

2.3.2. Tarkoitus

Kiinteistonstrategian keskeisimpana tarkoituksena on esittaa strategiset linjaukset ja niihin perustu-
vat toimenpiteet. Kiinteistostrategiassa esitetdan suunnitelma, jolla saadaan kiinteistokustannukset
halutulle tasolle ja toteutetaan kiinteistdmassan hallittu sopeuttaminen tulevaisuutta varten otta-
en huomioon tulossa olevat rakenteelliset muutokset sekd ikdrakenteen voimakkaan muutoksen ai-
heuttama palvelutuotannon siirtyminen lapsista ja nuorista ikdantyvan vaeston palveluihin.

2.3.2. Tehtava

Kiinteistostrategian tehtavana on ohjata kiinteiston kadyttajien tarpeisiin vastaavaa, taloudellista ja
elinkaariajattelua huomioivaa kiinteistonpitoa. Kiinteistostrategian paamaarahakuisella suunnitel-
mallisuudella vaikutetaan ennakoivasti kiinteistonpitoa koskeviin asioihin ja varmistetaan ydintoi-

mintojen menestyksellinen toteuttaminen.

Kiinteistostrategia luo pohjan pitkdn aikavalin suunnitelmalle jarjestaa toimitilat eri palvelumuodoille
ja niiden kayttajille. Kiinteistostrategia ohjaa toimenpiteita investoinneista kiinteistdjen kunnossapi-
toon saakka. Samalla arvioidaan tilojen kaytettavyytta, kayttoasteita, vuokrausperusteita seka kiin-
teistonhoitoa, peruskorjaus- ja investointitarpeita.



3. Visio ja strategiset paamaarat
3.1. Visio 2025

Toimitila- ja vuokrauspalvelut tarjoaa Ranuan kunnan kaikkien hallintokuntien tilatarpeisiin perustuvat
toimivat, tilatehokkaat, turvalliset, terveelliset ja mahdollisimman ajanmukaiset toimitilat kustannus-
tehokkaasti huomioiden elinkaarikustannukset, energiatehokkuuden, tarpeidenmukaisen muunnelta-

vuuden ja ympadristénakokulmat.
3.2. Strategiset paamaarat

3.2.1.Kiinteistdjen arvo sdilyy

Kuntoarvioiden, pitkdntdahtdimen suunnittelun sekd johdonmukaisen ja suunnitelmallisen
kiinteistojen huollon ja yllapidon seka peruskorjausten avulla sdilytetdaan rakennusten ar-
vo. Tilojen hallinta-, huolto- ja palautejarjestelman avulla tuetaan ydintoimintoja palve-
levien toimitilojen kadytettavyytta, tilatehokkuutta seka taataan kayttajille turvalliset, ter-
veelliset ja viihtyisat toimitilat tilatarpeeseen.

3.2.2. Tilojen sijainti ja mdara vastaavat kayttajien tarpeita

Palveluverkkoselvitykset luovat pohjan toimitilatarvesuunnittelulle siten, ettd rakennukset vastaavat
sijainniltaan, laatutasoltaan ja kaytettavyydeltdaan kayttajien tarpeita. Tilojen sijainnin seka palvelu-
tuotannon sijoittelun suunnittelussa huomioidaan kayttdjien tarpeiden lisdksi toimintojen ja tukipalve-
luiden tarkoituksenmukainen, taloudellinen ja tehokas palvelutuotantorakenne. Tilojen kadyttoastei-
den maaratietoisella nostamisella ja tilojen yhteiskaytolla luodaan tehokkaita kiinteistékokonaisuuk-

sia.

3.2.3. Varmistetaan rakennusten pitka ja kustannustehokas elinkaari

Energiatehokkuuden optimaalisessa toteutuksessa minimoidaan rakennusten lammityksen, ilman-
vaihdon, jadhdytyksen ja sahkdenergian tehontarpeet. Pitka kayttdika saavutetaan kestavilla,
muunneltavilla ja joustavilla rakenne- ja rakentamisratkaisuilla seka suunnitelmallisella huolto- ja
kunnossapitotoimenpiteilla.

3.2.4. Vahennetdin toiminnalla ja ratkaisuilla ympiristokuormitusta

Kannustetaan henkilékuntaa ja kdyttdjia sddstamaan energiaa ja vettd seka pienentamaan jatteiden
maaraa ja tehostamaan lajittelua. Rakennussuunnittelussa ja energianhankinnassa huomioidaan kes-
tava kehitys, ekotehokkuus, hiilijalanjalki ja elinkaari. Kiinteistokohtaisella huoltokirjajarjestelman ja
energiakulutusseurannan avulla varmistetaan toimitilojen maksimaalinen elinkaari seka energiate-
hokkuus.



3.2.5. Kiinteistoissd on turvallista ja terveellistd toimia

Kayttajalahtoisilla ja teknisilla ratkaisuilla seka huolto- ja yllapitotoimilla huolehditaan sii-
ta, ettd rakennukset ovat turvallisia, terveellisia ja viihtyisia. Kiinteist6issa olevista ongel-
mista laaditun ohjeen mukaan kayttajat ilmoittavat rakennuksista ilmenevista nakyvista
tai ongelmaepailyista valittomasti kiinteistotoimelle.

3.2.6. Kiinteistoji ja kdyttdjid palvelevat prosessit ja ohjelmistot ovat riittivat ja kiayttijaystaval-
liset

Kiinteistoissa hyddynnetdan tietoteknisid ohjelmia kiinteistdjen yllapidossa, esimerkiksi kiin-
teistéhallinnan, automaatio-ohjauksen ja sahkoisen huoltokirjan muodossa. Toimitilojen kayt-
tajia tiedotetaan toimintoihin vaikuttavista kiinteistossa tehtavista toimenpiteista seka tilojen
turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttavista tekijoista.

4. Kiinteistomassan salkutus

4.1. Kiinteistosalkutuksen tavoite

Salkutuksen eli kiinteist6jen arvottamisen tavoitteena on luoda kiinteistdmassan hallintaan strategia seka
ohjelmallinen tydkalu, jolla kiinteistdt voidaan luokitella kolmeen eri salkkuluokkaan (A, B ja C). Kiinteis-
tdmassasta on pystyttava erottamaan kunnan ndkokannalta katsottuna valttamattomat kiinteistot (luok-
ka A), kehitettavat kiinteistot (luokka B) ja tdysin tarpeettomat kiinteistot (luokka C). Salkutuksessa ote-
taan tdssa vaiheessa kaytt6on myos luokka D, sosiaali- ja terveystoimen rakennukset tulevien sote — rat-
kaisujen vuoksi.

Ylimaarainen tuottamaton ja kdyttamaton kiinteistdmassa on rasitteena kuntataloudelle ylldpitokulujen
vuoksi. Toiminnan kannalta valttamattomiin kiinteistoihin pystytaan keskittamaan kaikki kunnan kaytossa
olevat resurssit ja ndin pystytadn kehittdmaan oleellisinta kiinteistokantaa. Salkutuksen avulla pyritdan
saamaan palvelutuotannon kayttoon kayttdjille mahdollisimman tasavertainen seka taloudellisesti tehokas
ja optimaalinen kiinteistokanta. Kiinteistdmassasta valtaosan tulisi muodostua toiminnan kannalta valtta-
mattdmista kiinteistoista ja kiinteistojen tulisi lisdksi olla kunnan parhaita kiinteist6ja toiminnallisesti, tek-
nisesti ja sijainnillisesti. Kiinteistéjen ylla- ja kunnossapitokustannusten kohdistaminen pyritdaan ndin saa-
maan kustannustehokkaaksi.

4.2. Arvottamis- ja pisteytysohje

Arvottamisen periaatteet ja kysymykset tulevat omistajan tarpeista ja nakokohdista. Kunta

ei tavoittele voittoa kiinteistdjen omistamisesta vaan pohjana on pystya tarjoamaan palveluita ja toimitiloja
eri hallintokunnille ja kuntalaisille kestavasti. Kiinteistdjen tuotolla pitda pystya yllapitdmaan ja sailytta-
maan kiinteistot kestavasti pitkalla aikajanteelld. Kiinteiston nykyarvo- ja korjausvelkamaaritykset yhdessa



laadittujen kuntoarvioiden kanssa muodostavat perustan salkutusprosessille (Kaavio 2.). Korjausvelka on
kiinteiston nykyisen kuntotason ja valitun optimikuntotason valinen erotus.
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Kaavio 2. Korjausvelkamaaritys

Pisteytys suoritetaan seuraavasti:

1. Tekninen kunto

Hallinnollisen kiinteiston tekninen kunto muodostuu siihen kuuluvien rakennusten paaasiallis-
ten/merkittavimpien rakennusten keskimaaraisen kunnon perusteella. Yhteismitalliset kuntoarviot seka
korjausvelkamaaritykset ovat edellytys tasapuoliseen vertailuun. Teknista kuntoa arvioitaessa pyritaan ot-
tamaan huomioon kohteen energiatalous, talotekniikka, rakennusvuosi ja tehdyt peruskorjaukset seka
mahdolliset ymparistoriskit. Tekniselle kunnolle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:

O 4 =uuden veroinen, ajanmukainen, hyva energiatalous

0 3 =kohtuullinen, puutteita nykyvaatimuksiin nahden, korjaamistarpeita

0 2 =maardysten mukainen, ajanmukaistamistarvetta

0 1 =eitdytda maarayksia tai merkittavia riskeja tiedossa

2. Toiminnallinen kelpoisuus, kdyttotarkoitus

Toiminnallisella kelpoisuudella tarkoitetaan kayttétarkoituksen mukaan arvioitua toiminnallista kelpoi-
suutta eli sitd, miten kohde soveltuu nykyiseen kaytt66nsa ja mika sen yleinen muuntojoustavuus seka
tilatehokkuus (henkilé/m2) on. Toiminnalliselle kelpoisuudelle annetaan arvo seuraavan luokittelu mu-
kaan:

0 4 = asiakkaan toimintaa tukeva, hyvin muunneltavissa ja tilatehokas

0 3 =asiakkaan toimintaa tukeva, osittain muunneltavissa, ei merkittavia rajoituksia



0 2 = heikosti muunneltavissa, kayttotarkoitus rajoitettu
0 1 =soveltumaton, ei muunneltavissa

3. Talous

Taloudelle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:
O 4 =suuri ja pysyva vuokratuotto seka kdypa vuokrataso, yllapitokustannukset alhaiset
0 3 = hyva vuokratuotto tai hyva vuokrakate, yllapitokustannukset normaalit
0 2 = pieni vuokratuotto tai alhainen vuokrakate, yllapitokustannukset kohtuulliset
0 1 =vuokratuotto vahainen, lyhytaikaisin sopimuksin ja vuokrataso alle kdyvan tason, ylla-
pitokustannukset suuret

Kohteen tuottotaso arvotetaan erikseen annetun vuotuisen kokonais- tai pddomavuokratuottomaaran mu-
kaisesti (suuri kassavirta, pieni kassavirta tai vahdinen kassavirta). Kayttokustannukset arvostetaan esimer-
kiksi €/ huoneisto-m2.

4. Sijainti, Palveluverkko

Sijainti ilmaisee, mika on kohteen sijainti paikkakunnan sisalla suhteessa palveluverk-
koselvityksiin. Toisaalta sijainti voi tarkoittaa sijaintia asiakkaan kayttotarkoitus huo-
mioon ottaen. Sijainnille annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:
0 4 = kohteen sijainti paikkakunnan sisalla tai asiakkaan kayttoétarkoitus huomioon ottaen on
erinomainen

0 3=hyva
0 2 =tyydyttava
0 1 =heikko

5. Kysynt3, Sitoutuminen

Kysynta ja sitoutuminen arvioidaan seuraavien kriteerien mukaisesti:
0 4 =kunta tai muu pysyva asiakas ja pitkaaikainen sopimus
O 3 =pysyva asiakas ja lyhyehko sopimus
O 2 = asiakkaalla muutospaineita ja/tai lyhyt sopimus
0 1 =sopimus irtisanottu, uusasiakashankinta

6. Julkikuva, imago

Julkikuvalla tarkoitetaan sitd imagoa, miten myonteisesti ja laajasti kohdetta
arvostetaan (arvostusperiaatteita ovat esimerkiksi arkkitehtuuri ja historialliset arvot seka kulttuuriperin-
teen vaaliminen seka soveltuvuus ymparistoonsa). Julkikuvalle annetaan arvo seuraavan luokittelun mu-
kaan:

0 4 =myonteinen, edustava, alueellisesti tunnettu

0 3 = neutraali, paikallisesti tunnettu

0 2 =Kkielteisia ominaisuuksia

0 1 = kielteinen, tunnettu
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Arvottamiskysymysten pohjalta kohteet jaetaan loppuarvosanansa mukaisesti johonkin alla
kuvailtuun salkkuun (Kaavio 3.):

l l

Kaavio 3. Salkut ja salkkustrategiat
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4.3. Kiinteistojen arvottaminen

Luokka A, Ydintehtavia palvelevat, toiminnan kannalta valttamattémat rakennukset

Ydintehtavia palveleviin kiinteistéihin kuuluvat hyvakuntoiset rakennukset, joilla on ennustettavissa kunnan
perustehtdvien nakékulmasta pitkdaikainen vuokrasuhde. Nama rakennukset sailytetaan ja niita
kehitetaan.

Luokka B, Palveluverkkoanalyysilla selvitettavat rakennukset

Naihin kiinteistdihin kuuluu mm. vanhoja koulu- ja asuntolarakennuksia, vanhoja toimistorakennuksia jne.
N&ista osa voidaan myyda, purkaa tai kiinteist6d jalostetaan uuden/nykyisen kayttotarkoituksen mukaan.

Luokka C, Rakennukset, joista luovutaan

Poistuviin rakennuksiin kuuluu mm. seuraavantyyppisia rakennuksia: huono-
kuntoiset rakennukset ja rakennukset, joiden kdyttotarkoitus ei kuulu kun-
nan perustehtaviin.

Luokka D, Sosiaali- ja terveystoimen rakennukset

Sosiaali- ja terveystoimen valtakunnallisen uudistamisen vuoksi tassa vaiheessa paatettiin ryhmittaa sosiaali-
ja terveystoimen rakennukset omaan salkkuun. Muutoksen myota saadaan selkedampi kasitys siita kiinteis-
tomassasta joka uudistuksen myo6ta tulee siirtymaan pois kunnan ydintehtavia palvelevien rakennusten sal-
kusta.

Palveluverkko- / tarveselvitykselld varmistetaan optimaalinen palvelutilojen jarjestaminen kuntalaisten

tarpeisiin. Kehitettavan rakennusomaisuuden arvo pidetdan ylla jatkuvan kunnossapidon periaatteella,
jolloin korvausinvestointeja tehddan vahintaan poistoja vastaavasti. Rakennusomaisuuden tehokkuutta
pyritddn nostamaan tilojen kayttdd monipuolistamalla seka selvittdmalla uusien palvelurakennusten to-
teutus- ja rahoitusmuotoja. Rakennukset, jotka ovat elinkaaren lopussa ja jotka ovat toiminnallisesti va-
jaakaytossa, myydaan, puretaan tai jalostetaan uuteen toimintaan.

Myytdvien/purettavien rakennusten salkussa oleviin rakennuksiin voidaan testata

seuraavanlaisia kysymyksia:

Onko kunnan erityinen intressi omistaa tilat?

Onko tilat osittain tai kokonaan tyhjillaan tai tyhjentymassa?

Onko tilat muun toiminnan kuin kunnan ydinpalvelutuotannon kaytossa?
Onko tiloille ulkopuolista markkinakysyntaa?

V VYV VYV

Onko kunnalla taloudellisia resursseja yllapitaa tiloja ja rahoittaa niiden tulevia
peruskorjauksia?
Onko nakopiirissa suuria teknisid/toiminnallisia investointitarpeita?

Y VY

Onko myynti kannattavampaa kuin ulosvuokraus?
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5. Kriittiset menestystekijat

1. Asiakas ja vaikuttavuus

X3

¢

Hyvatasoiset tilat mahdollistavat hyvan toimintaympariston ja rakennusten pitkdn kayttoian.

X3

» Eri hallintokuntien toimitilat ovat tilatarpeeseen perustuvia, turvallisia, terveellisia ja viihtyisia

)

DS

» Sisdisilla palvelusopimuksilla taataan sovitun laatutason mukainen palvelu, varmistetaan kayttajien
tarpeiden tyydyttaminen seka ohjataan kayttajia tehokkaaseen ja taloudelliseen tilojen kayttoon.

2. Talouden ja resurssien hallinta

%+ Kiinteistdjen omistus ja vuokraaminen ratkaistaan tapauskohtaisesti. Ydintoimintoja palvelevien
rakennusten omistus pidetaan padsaantodisesti itsella.

»  Kiinteistdjen arvo sailytetaan suunnitelmallisen yllapidon ja korjausten avulla.

< Pyritddn muunneltaviin energiatehokkaisiin kiinteistokokonaisuuksiin.

% Tilojen suunnittelussa ja kdytdssa otetaan huomioon ymparistévastuu, kestava kehitys ja
ekotehokkuus.

% Tilat ovat tehokkaassa kaytossa

s Tilakustannukset pysyvat kohtuullisina.

3. Prosessit, rakenteet ja toimintatavat

X3

S

Kiinteistoihin ja niihin liittyviin palveluihin kohdistuvat prosessit maaritellaan.

X3

S

Kiinteistdjen hankintaan ja yllapitoon liittyvat palvelut tuotetaan tehokkaasti.

X3

8

Rakennusten muutostyot perustuvat tilatarveselvityksiin.

X3

S

Rakennusten kunnossapito ja korjaaminen perustuvat kuntoarvioihin ja jatkuvaan seurantaan.

X3

S

Rakennushankkeet toteutetaan RT — kortiston rakennuttamisen tehtavaluettelon mukaisesti.

X3

%

Tilaukset ja hankinnat hoidetaan oikein ja tehokkaasti.
4. Uudistuminen ja tyokykyisyys

«»+ Tilapalveluyksikon organisaatiota ja henkilostérakennetta uudistetaan tarpeen mukaan.
+«» Tilapalveluyksikon henkildston ammattitaitoa kehitetdan suunnitellusti.

*

.0

% Tilojen hallinta- ja palautejarjestelmaa kehitetdaan kayttajaystavalliseksi.
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6. Johtopaatokset ja seuranta

Kiinteistostrategian toteuttamiselle turvataan kunnan ydin- ja tukitoiminnoille tarkoituksenmukaiset, turvalli-
set ja terveelliset tilat. KiinteistOstrategia tukee osaltaan kunnan strategisten tavoitteiden ja kehittamisoh-
jelmien saavuttamista.

Toimitilojen ja niiden maaran sopeuttaminen tarpeeseen seka kiinteistdjen kuntoluokan sailyttaminen riitta-
valla tasolla kalliiden peruskorjausten vaihtoehtona on vastuullista ja kokonaistaloudellista toimintaa. Laa-
dukkaat ja kayttajien tarpeiden mukaiset, toimivat tilat mahdollistavat palvelutuotantoon toimintamahdolli-
suudet ja laadukkaat lahipalvelut kuntalaisille. Hyva fyysinen toimintaymparisto vaikuttaa tilojen kayttajien
eli henkilokunnan tulokselliseen toimintaan ja kuntalaisten (oppilaat, asiakkaat, asukkaat) kokemaan arvos-
tukseen seka koettuun palvelun laatuun. Kiinteistdstrategiaa ja tilojen kehittamista suunnitellaan ja toteute-
taan yhdessa ja vuorovaikutteisesti tilojen kayttajien kanssa.

Toimitilojen kehittdminen ja parantaminen toteutetaan tuloksellisesti ja kestavan kehityksen mukaisesti ot-
taen huomioon ymparisto- ja energiaratkaisut.

Kiinteistostrategian toteutumista seurataan vuosittain tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa osana teknisen
toimen toimitila- ja vuokrauspalvelun raportointia. Toimitilojen arvottaminen ja palveluverkko paivitetaan
vahintdan valtuustokausittain. Toimitilatarpeessa ja palveluverkossa tapahtuvia muutoksia seurataan ja nii-
hin reagoidaan vuosittain talousarvion ja toiminta- ja taloussuunnitelman laatimisen yhteydessa.

Liitteet

Kiinteistosalkutus 2016, Tekninen toimi, toimitila- ja vuokrauspalvelut
Konserniyhtididen kiinteistémassa 2016
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