Kiinteistoohjelma 2036

OSA 1 — Kiinteistojohtamisen periaatteet

Muokattu valtuustoseminaarin 10.8 ja lausuntojen 25.9 perusteella.

Lisatty Maastoliikuntakeskus. Teletalon ja katsastusaseman myynti kaupunkikonsernin yhtidlle.
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1. Johdanto

Julkisyhteistjen (valtio ja kunnat) kiinteist6t ja toimitilat muodostavat yli puolet julkisesta
kiinteistbkannasta. Kiinteistdkanta muodostuu kayttdtarkoitukseltaan hyvin erityyppisista
rakennuksista ja maa-alueista, jotka on rakennettu tiettyjen erityistoimintojen tarpeisiin ja
jotka eivat valttamattd helposti sovellu muuhun kayttotarkoitukseen. Tastd johtuen
julkisyhteiséjen hallinnoimaa kiinteistbkantaa ohjaavat erilaiset periaatteet kuin yksityista
kiinteistoliiketoimintaa, jossa yksi tavoitteista on voiton maksimointi.

Julkisten yhteisojen kiinteistoresurssi kilpailee samoista maararahoista toiminnan
jarjestéamisen kanssa. Oikein mitoitettu kiinteistbresurssi mahdollistaa
kustannustehokkaan palvelutuotannon ja vapauttaa paddomia varsinaisen toiminnan
jarjestamiseen ja kehittamiseen. Kaupungin edun mukaista on turvata palvelutuotannon
kayttoon soveltuvat, hyvakuntoiset ja tilankaytoltdéan tehokkaat kiinteistot.
Ammattimaisesti hoidetun kiinteistdresurssin toimitilat ovat perusedellytys julkisten
palvelujen tarkoituksenmukaiselle jarjestamiselle.

Kiinteistdkannasta on pystyttdva erottamaan kaupungin lakisdateisten ydintoimintojen
kannalta valttamattémat kiinteistét, kehitettavat, joustavat kohteet seka ydintoimintojen
nakokulmasta tarpeettomat rakennukset. Kiinteistdjen kayttdjoustojen selvittdminen
ennakkoon mahdollistaa nopeammat tilamuutokset monialaisen palvelutuotannon
muuttuviin tarpeisiin. Ennakkosuunnittelu ja varautuminen varmistavat strategisen linjan
séilymisen tarkastelujaksolla. Tilajoustojen selvittdmisen keskidssa ovat todellisten
tilatarpeiden seka tilojen kayttdasteiden arviointi.

Kiinteistdjohtamisessa on oltava selkedt periaatteet. Kiinteistokustannusten ja
ympdristovaikutusten kannalta tilojen toimivuus ja k&ytén tehokkuus ovat
avainkysymyksia. Ylim&arainen, toimimaton, tuottamaton, kayttdmaton tai alhaisella
kayttbasteella oleva kiinteistd on rasitteena Kkiinteistétaloudelle. Kiinteistjohtamisen
tavoitteena on etsia tehokkaita tapoja tuottaa, hallita ja kehittdd palvelutuotannossa
tarvittavia kiinteistoresursseja. Keskeisind kehittamiskohteina julkisella sektorilla ovat
tilojen omistamiseen, kayttoon ja kiinteistéjohtamisen organisointiin liittyvat asiat.

Toimintaymparisté muuttuu nopeasti ja saantely lisdéantyy tulevaisuudessa.
Kiinteistdohjelman tarkastelujaksolla 2026 — 2036 suurimpia muutoksia ovat kaupungin
vaestorakenteen voimakas muuttuminen, ilmastonmuutos sekd edella mainituista
muutoksista aiheutuvat toimenpiteet. Kiinteistbkannassa on tulevaisuudessa
huomioitava seka ilmastonmuutoksen torjumisen ettd varautumisen toimet. Kiinteistdjen
kannalta tama tarkoittaa séaéan aari-ilmoihin varautumisen selvittdmista ja varautumista jo
ennakkoon. Kiinteistdjen kannalta toimintaympériston muutos tarkoittaa aiempaa
suunnitelmallisempaa toimintaa, pitkén téhtdimen suunnittelua sek& muutosvalmiuden
kehittamistéd. On tarked& hahmottaa millaisiin kiinteisiin rakenteisiin kannattaa sitoa
paaomia nopeasti muuttuvassa ymparistossa.

Kiinteistdohjelma tdydentad voimassa olevaa kaupunkistrategiaa (v. 2032) ja tukee sen
tavoitteiden toteutumista. Kiinteistdohjelmassa on huomioitu kaupunkistrategian
keskeiset tavoitteet, kuten rohkeasti kokeilevan, avoimen ja oppivan yrityskaupungin
kehittdminen. Tavoitteita edistetddn muun muassa palveluiden digitalisoinnilla,
asukkaiden osallistamisella, yritysten ja oppilaitosten yhteistydon vahvistamisella,
kumppanuuksien kehittamisella seka vastuullisella kiinteistéjohtamisella.

Tama asiakija on osa Keuruun kaupungin Kkiinteistbohjelmaa, OSA 1 -
kiinteistdjohtamisen periaatteet. Asiakirjassa maaritellaan kaupungin kiinteistéjohtamisen
yleiset periaatteet, tavoitteet seké ohjaavat linjaukset. Kiinteistokohtaiset toimenpide-
esitykset, investointiesitykset sek& alustavat aikataulut kasitellaan erillisessd OSA 2 -
kiinteistot ja toimenpide-esitykset -asiakirjassa.

Asiakirjan liitteend esitetdan informatiivinen kiinteistoluettelo, jossa kuvataan
hyvaksymishetken mukainen Kiinteistéjen toimenpide- ja kuntoluokka. Liite ei sisalla
sitovia toimenpide-, investointi- tai luopumispaatdksia, vaan se tukee kiinteistdjohtamisen
periaatteiden ymmartamista ja kokonaisuuden hahmottamista.
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2. Kiinteistoohjelma 2026 — 2036

Kiinteistdohjelman tavoitteena on toimia pitkdn tahtdimen suunnitelmana
kiinteistdjohtamiseen. Kiinteistdohjelmassa maaritellaan kaupungin
kiinteistdjohtamisen yleiset periaatteet, kuvataan kiinteistéresurssin tamanhetkista
tilannetta sek& annetaan konkreettisia toimenpide-esityksid raportointihetkella
kaytdssa olleiden tietojen perusteella. Kiinteistdohjelman avulla voidaan hahmottaa
pitkédn ja lyhyen tahtdimen muutoksia ja tarpeita. Lyhyen tahtdimen tietojen
tarkennukset ja tilajoustojen selvitykset saattavat muuttaa pidemman aikavalin
nakymaa, kun tiedot tarkentuvat. Tama kiinteistbohjelma on laadittu alustavaksi
ohjeeksi seuraavan kymmenen vuoden tarpeisiin vuoteen 2036 saakka.
Kiinteistdohjelma kannattaa paivittdd, mikali kaupunkistrategiaa paivitetdan tai
lahtotiedot tarkentuvat.

Kiinteistdohjelma-aineisto koostuu kolmesta osasta, jotka ovat:

1. OSA - Kiinteistbohjelma 2036 — kiinteistbjohtamisen periaatteet (taméa
asiakirja)

2. OSA - Kiinteistdohjelma 2036 — kiinteistot ja toimenpide-esitykset

3. OSA - Kiinteistdohjelma 2036 — kiinteistbohjelman esittelyaineisto

Kiinteistdjohtamisen periaatteet —osassa 1 kuvataan kiinteistdjen hallinnon,
omistamisen ja johtamisen periaatteita. Kiinteistdt ja toimenpide-esitykset — osassa
2 keskitytddn muuttuvan ympéristén ohjaaviin tekijoihin, kiinteistdjen kayttoon,
tekniseen  kuntoon, talouteen sekd toimenpide-esityksiin  tarkemmin.
Kiinteistdohjelman esittelyaineisto -osassa 3 on tiivistetty esitys kahdesta
edellisesté osasta.

Kiinteistdohjelma-aineisto on kokonaisuudessaan tilojen kayttétarkoituksen,
omistamisen ja yllapidon pitkan tahtdimen suunnitelma, jossa maaritelldan
kaupungin tilatarpeiden tavoitteet ja tahtotila sek& lyhyelle ettd keskipitkalle
aikavdlille. Kiinteistdohjelma sisaltda katsauksen, nakemyksen ja toimenpide-
esityksia tulevalle kymmenelle vuodelle. Kiinteistot ja toimenpide-esitykset - osassa
on kuvattu rakennusten kayton ja kuntotason edellyttdmat korjaus- ja yllapitotarpeet
tarkasteluhetkella kaytdssa olleiden tietojen perusteella. Ohjelmassa on esitetty
muutosten, korjauksien ja luopumisten alustavat ajankohdat. Esitettyja toimenpide-
esityksia on tarkoitus tarkentaa tulevien vuosien budjetointien yhteydessa ja tehda
muutoksista erilliset paéatokset. Kiinteistbohjelman toteutumista seurataan
vuosittain ja paivitetdan tarvittaessa tietojen tarkentuessa.

Tilamuutoksissa kaupunki kiinnittda tulevaisuudessa entistd enemman huomiota
tilojen todellisiin kayttbasteisiin. Vanhojen kiinteistdjen osalta on aina myds
selvitettdva korjausten tai muutosten vaikutukset mahdolliseen silytettavaan ja
arvokkaaseen kulttuuriperintéon.

Kiinteistdohjelman tietoja talletetaan ja paivitetadn sahkoiseen Buildercom-
jarjestelmaén. Jarjestelmdan tallennetaan Kkiinteistdjen perustiedot, huolto- ja
korjaushistoria seké tulevat korjaus- ja investointitarpeet. Ajantasainen sahkdinen
kiinteistotietojarjestelma tukee tiedolla johtamista, talouden suunnittelua ja
kiinteistbomaisuuden pitkajanteista hallintaa.

3. Nykytilanne

Keuruun kaupungin suorassa omistuksessa on yhteensd 55 rakennusta, joiden
bruttoala on 69.690 brm? seka seitseman kaupunkikonsernin omistuksessa olevaa
osakehuoneistoa, joiden bruttoala on 13.060 brm2. Lisaksi kaupunki omistaa 22
kappaletta leirintdalueen mokkeja.

Kiinteistdohjelman tarkemmassa tarkastelussa (OSA 2) mukana olevat kiinteistét
edustavat noin 81% kaupungin kiinteistbkannan bruttoalasta (LITE 1).
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Tarkasteluun on valittu kaupungin palvelutuotannon kannalta merkittavimmat
rakennukset seka kiinteisttt, joiden osalta on tunnistettu kehittdmis-, investointi- tai
luopumistarpeita.

Tilojen kayttdasteiden selvitykset on tehty koulukiinteistdihin ja kaupungintalolle
tammikuussa 2026. Kayttdasteselvitysten mukaan kouluverkossa on merkittavia
tilajoustomahdollisuuksia varsinkin, jos lasten syntyvyys vahenee ennusteiden
mukaisesti. Myos kaupungintalon tilojen kayttdaste on selvityksen perusteella noin
45%, mika osoittaa merkittavaa kayttamatonta tilakapasiteettia.
Kayttdasteselvitysten tiedot on esitetty tarkemmin kiinteistot ja toimenpide-esitykset
—osan 2 liitteessé 2.

Rakennuksien ja niiden talotekniikan kunto on vaihteleva, koska rakennukset ovat
eri-ikdisia ja rakennusosia on korjattu eri vuosikymmenina. Kiinteistdjen
korjaushistoriaa on dokumentoitu BEM-projektipankkiin. Osasta Kiinteistoista
puuttuu kokonaisvaltainen kuntoarvioihin perustuvat PTS-korjaussuunnitelmat
(Pitkdn Tahtdimen Suunnitelma). Uusien kuntoarvioiden seka tarvittavien
kuntotutkimuksien taydentdminen on aloitettu syksylla 2025. Viimeisimmat
kuntoarviot valmistuivat Haapaméaen koulun, Kivelan koulun, Kivikoulun, Keuruun
ylakoulun ja lukion sek& uimabhallin, kirjaston ja paivakoti Aurinkolinnan osalta
helmikuussa 2026. Kuntoarvioiden tekemiseen ja niiden paivittAmiseen pyritdan
varaamaan maararahat talousarvion valmistelun yhteydessa.

Kiinteistdjen teknisen kunnon, korjaustarpeiden ja talouden suunnittelun
kehittdmiseksi kaupunki tdydentdd lahivuosina kuntoarvioita niihin rakennuksiin,
joista ajantasaiset kuntoarviot viela puuttuvat. Kuntoarvioiden avulla parannetaan
investointien kohdentamista, korjausvelan hallintaa sekd pitkdn aikavalin
kiinteistdjohtamista. Kuntoarvioiden sisaltdvaatimuksiin suosittelemme lisattavaksi
ilmastonmuutoksen varautumisen selvittdmisen seka tarvittaessa laajemman
energiakatselmuksen.

Kiinteistdohjelmassa mukana olevien kiinteistéjen tarkemmat kunto- ja taloustiedot
on esitetty kiinteistot ja toimenpide-esitykset — osassa 2.

4. Skenaario ja visio vuodelle 2036

Kaupungin perustoimintoja palveleviin rakennuksiin ja tiloihin kuuluvat hallinto- ja
tekniset rakennukset, koulut, péivakodit, vanhusten palveluasumisen tarvitsemat
rakennukset, liikuntatoimen rakennukset sek& vesihuoltolaitoksen rakennukset.
Lisdksi kaupunki on vuokrannut Keski-Suomen hyvinvointialueen SOTE- ja
pelastustoimelle heidan tarvitsemat Kkiinteistot toistaiseksi voimassa olevilla
vuokrasopimuksilla 1.1.2026 alkaen.

Kiinteistéohjelman skenaario vuodelle 2036: Kiinteistéohjelman skenaario
vuodelle 2036 perustuu oletukseen, etta Keuruun vaestokehitys jatkuu ennusteiden
mukaisesti. Vaestokehitystd on mahdollista hidastaa, mutta sen suuntaa ei ole
mahdollista muuttaa. Tarkastelujakson aikana asukasmaaran arvioidaan
vahenevan noin 1 100 henkildlla (-12,1 %). Vaheneminen kohdistuu erityisesti
lapsiin ja nuoriin (-24,8 %) seké tydikaisiin (-12,2 %), kun taas ikdantyneiden ja
erityisesti yli 74-vuotiaiden maara kasvaa. Vaesto- ja palvelurakenteen muutokset
vaikuttavat  merkittavasti  kaupungin tilatarpeisiin.  Keuruu  sopeuttaa
ydintoimintojensa kaytossa olevan kiinteistoresurssin muuttuvaan
palvelutarpeeseen sekd luopuu pitkélla aikavélilla tarpeettomista tai
tarkoituksenmukaisuutensa  menetténeistd  rakennuksista.  Palvelutuotanto
keskitetdan todellisen tarpeen mukaisesti mitoitettuihin, tarkoituksenmukaisiin,
turvallisiin ja kustannustehokkaisiin tiloihin. Samalla kaupunki pyrkii aktiivisilla
elinvoima- ja vetovoimatoimenpiteilla hillitseméaan vaeston vahenemista.

Kiinteistéohjelman visio vuodelle 2036: Keuruun kaupungilla on
perustoimintansa toteuttamiseksi turvalliset, terveelliset, kustannustehokkaat,
ympaéristdasiat huomioiva ja kayttajien todellisia tarpeita palvelevat tilat, jotka ovat
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elinkaari- ja energiatehokkaita KETS-sopimuksen mukaisesti. Kiinteistdresurssi on
oikein mitoitettu ja tilajoustot on selvitetty tiedossa oleviin ja ennakoitaviin
muutoksiin. Liséksi kiinteistdissa on huomioitu ilmastonmuutokseen ja saan aéari-
ilmidihin varautuminen seka tarvittavat energiatehokkuustoimet.

Skenaarioon liittyvat riskit ja epavarmuustekijat

Kiinteistdohjelman skenaario perustuu talla hetkella kaytettavissé oleviin vaesto-, talous-
, toimintaymparistd- ja  Kkiinteistotietoihin.  Tulevaisuuteen liittyy  kuitenkin
epavarmuustekijoita, jotka voivat vaikuttaa kiinteistdohjelman toteuttamiseen ja
kiinteistoresurssin tarpeeseen.

Keskeisia riskeja ovat:

0 vaestdkehityksen voimakas poikkeaminen ennusteista > markkinoinnissa
onnistutaan erittain hyvin. Lapsiperheiden maara kasvaa.

0 hyvinvointialueen tilatarpeiden muuttuminen - palveluita karsitaan ja
keskitetaan

o kiinteistdjen myynnin tai uudelleenkéayton viivastyminen - selvitykset ja
paatokset viivastyvat

o rakentamis- ja yllapitokustannusten voimakas nousu > kansalliset
kasvuennusteet eivat toteudu. Korkotaso nousee.

0 energian hinnan nousu - vihrea siirtyma liséda kustannuksia

ilmastonmuutoksen aiheuttamien saéilmididen voimistuminen

0 lainsdadanndn muutokset seké energiatehokkuus- ja vastuullisuusvaatimusten
kiristyminen.
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Kiinteistdohjelmaa tulee tarkastella ja paivittaa saanndllisesti, jotta toimintaympéaristdon
muutoksiin voidaan reagoida riittdvan ajoissa. Kiinteistdjohtamisen tavoitteena on
yllapitda tarkoituksenmukaista, turvallista ja taloudellisesti kestavaa kiinteistékantaa
myOs muuttuvissa olosuhteissa.

5. Strategiset tavoitteet ja operatiiviset ohjeet

5.1

Kiinteistdjohtamisen organisointi ja vastuut

Keuruun kaupungin kiinteistdjohtaminen perustuu selkedan vastuunjakoon
omistajaohjauksen, operatiivisen Kiinteistéhallinnan ja tilojen kayttajien valilla.
Kiinteistdjohtamisessa noudatetaan voimassa olevaa kuntalakia ja hallintosaantoa.

e kuntalain § 14 mukaan valtuuston paattaa kuntastrategiasta

e kuntalain 8 36 mukaan kaupunginhallitus vastaa kunnan hallinnosta ja
taloudenhoidosta

e Kkuntalain 8§ 48 mukaan konsernijohto vastaa kuntakonsernissa
omistajaohjauksen toteuttamisesta seka konsernivalvonnan
jarjestéamisesta, jollei hallintosdanndssa toisin maarata.

Kiinteistdjohtamisen tavoitteena on varmistaa, ettd kaupungin omistama
kiinteistbomaisuus tukee palvelutuotantoa tarkoituksenmukaisesti,
kustannustehokkaasti ja kestavalla tavalla.

Kaupungin  kiinteistbomaisuuden  strateginen  ohjaus toteutuu osana
kaupunkistrategian toimeenpanoa seka kaupungin paatoksentekojarjestelmaa.
Operatiivinen vastuu kiinteistojen yllapidosta, kunnossapidosta ja kehittamisesta
kuuluu kaupungin tilapalvelulle. Tilojen kayttajat osallistuvat aktiivisesti tilatarpeiden
maarittelyyn, tilojen kaytén kehittamiseen seké palautteen antamiseen.

Kiinteistdja koskevat merkittavat investointi-, luopumis- ja hankintapaatokset
tehddan kaupungin voimassa olevan hallintosddnndn mukaisesti toimivaltaisissa
toimielimissa.
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Kiinteistojen arvon sailyttaminen

Rakennuksiin  sitoutunut p&doma pyritddn turvaamaan PTS-suunnittelun,
kuntoarvioiden/kuntotutkimusten, toteutettavien peruskorjaustoimenpiteiden seka
suunnitelmallisten huolto- ja yllapitotoimenpiteiden avulla. Na&illa toimenpiteilla
hidastetaan kiinteistdjen idn myo6ta tapahtuvaa arvon alentumista.

Kaikille sailytettaville kiinteistoille laaditaan ja yllapidetddn ajantasaiset PTS-
suunnitelmat (pitk&n t&htdimen suunnitelmat). Suunnitelmia paivitetdan tietojen
tarkentuessa ja kuitenkin vahintddn viiden vuoden valein. PTS-suunnitelmat
toimivat Kiinteistéjen korjaustoiminnan, investointien ajoituksen seka talouden
suunnittelun keskeisena ty6kaluna. Kuntoarvioissa ja PTS-suunnitelmissa
huomioidaan myds ilmastonmuutokseen varautumisen ja energiatehokkuuden
investoinnit. Talonrakennusinvestointien ohjelma paivitetddn vuosittain osana
talousarvion ja investointisuunnitelman valmistelua sekd kasitelladn voimassa
olevan hallintosédnndén mukaisesti.

Kiinteistdjen huollosta, kunnossa- ja yllapidosta vastaa kaupungin tilapalvelu, jonka
henkilostoresurssit mitoitetaan kiinteistbkannan hoito- ja kunnossapitotarpeiden
mukaisesti. Kiinteistdihin liittyvid asiantuntija-, huolto-, yllapito- ja korjauspalveluja
hankitaan tarvittaessa ulkopuolisilta palveluntuottajilta (mm. rakennuttaminen,
tydbmaavalvonta, taloautomaatio, sammutinhuolto, ulkoalueiden hoito, s&hkétyot
yms.).

Tilat vastaavat kayttajien todellisia tarpeita

Tilat mitoitetaan, suunnitellaan ja rakennetaan vastaamaan kayttdjien todellisia
tarpeita. Rakennushankkeiden tilamitoituksessa todelliset tarpeet tarkastetaan
esimerkiksi kayttdasteiden visualisoinnin avulla pohjapiirustuksiin. Todellisten
tarpeiden kartoitukseen kaytetddn asiantuntijakonsulttia tai asiantuntevaa
arkkitehtia tms. Kaytdssa olevien tilojen kayttdasteita voidaan myds tarkastella
edella kuvatulla tavalla esimerkiksi tarveselvitysten yhteydessa tilajoustojen
selvittdmiseksi. Menettelyn tavoitteena on haastaa osapuolia toiminnalliseen
ajatteluun, tilojen  jarkevampaan kayttoon, kustannustehokkuuteen ja
ympaéristévastuullisuuteen.

Kiinteistdjen tulevaisuutta koskevan paatoksenteon tueksi laaditaan tarvittaessa
kayttbasteselvityksid seka arvioita tulevista tilatarpeista. Naiden avulla voidaan
tunnistaa tilajoustomahdollisuuksia, kehittdd palveluverkkoa ja kohdentaa
investointeja tarkoituksenmukaisesti. Kayttbasteselvityksistd saatavaa tietoa
kaytetddn myos uudisrakennus- ja korjaushankkeiden tilasuunnittelussa,
budjetoinnissa seka rakennusten vuokraamista, myyntia tai purkamista koskevassa
paatdksenteossa.

Lisdksi tilakokonaisuuksien kayttdasteita pyritdan nostamaan maaratietoisesti
tilojen yhteiskayttéd lisaamalla ja tehostamalla. Kaikkien uusien investointien
yhteydessad pohditaan muunto- ja kayttdjoustavuutta seka monikayttéisyyden
vaihtoehtoja.

Toiminnan tavoitteena on, etta kiinteistot vastaavat sijainniltaan, laatutasoltaan ja
kaytettavyydeltddn kaupungin palveluverkoston tarpeita ja julkiset tilat muodostavat
entista kayttajaystavallisempia ja tehokkaampia toiminnallisia keskuksia erilaisille
kayttajaryhmille.

Tilojen kayton tehostamista ohjataan myos kustannusten kohdentamisella.
Tilakustannusten lapinakyvyys tukee tilojen tarkoituksenmukaista kayttdd ja
kannustaa kayttgjia arvioimaan tilatarpeitaan kriittisesti.

Tilojen kayttda seurataan sadnnollisesti ja kayttdasteita tarkastellaan osana
palveluverkon suunnittelua, investointien valmistelua sek& kiinteistdohjelman
paivittamista. Kayttdaste ei yksin ratkaise kiinteiston tulevaisuutta, mutta se toimii
yhtené keskeisena paatoksenteon tunnuslukuna.
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Sisdinen vuokraus ja kustannusohjaus (periaatteet)

Kaupungin omistamien tilojen kaytdssa noudatetaan sisaisen vuokrauksen
periaatteita. Sisaisella vuokralla kohdennetaan kiinteistdihin sitoutuvat pddoma- ja
yllapitokustannukset  tiloja  kayttaville toiminnoille  aiheuttamisperiaatteen
mukaisesti.

Sisdinen vuokraus toimii kiinteistdjohtamisen ohjausvalineend, jonka avulla
edistetaén tilojen tehokasta kayttod, ehkaistdan vajaakayttéd ja tuetaan
taloudellisesti kestavaa paatdksentekoa. Sisdiseen vuokraukseen liittyvaa
kiinteistdjen kustannusrakennetta kuvataan tarkemmin kiinteistét ja toimenpide-
esitykset -asiakirjassa (OSA 2).

Rakennusten kustannustehokas elinkaari

Kiinteistdohjelman taloudellisena tavoitteena on, ettd Kkiinteistéihin sitoutettava
paaoma ja kayttokustannukset ovat tasapainossa kaupungin kaytettavissa olevien
taloudellisten resurssien kanssa. Kiinteistdista aiheutuvat pddoma- seka kaytto- ja
yllapitokustannukset kohdennetaan aiheuttamisperusteisesti vuokrakuluihin ja
kustannuksia on mahdollista véhentdd aktiivisten ja jatkuvien tilan kayton
tehostamistoimenpiteiden avulla.

Rakennusten kayttoikaa ja teknistd elinkaarta pyritddn pidentdmaan
asianmukaisella kunnossapidolla, ennakoivalla huollolla, tarkoituksenmukaisilla
korjaus- ja investointitoimenpiteilla sekd muuntojoustavilla rakenne- ja taloteknisilla
ratkaisuilla ja kestdvilla valinnoilla. Rakennushankkeissa tavoitellaan pitkaa,
kayttotarkoituksen mukaista elinkaarta, joka on tyypillisesti 50-100 vuotta
rakennustyypista riippuen.

Rakennusten kustannus- ja energiatehokkuuden varmistamiseksi toteutetaan
tarkoituksenmukaisia toimenpiteitd, joilla mitataan ja pienennetdan lammityksen,
jaahdytyksen, valaistuksen ja  kayttosahkon tehontarvetta. Oljy- ja
sahkélammityksestd pyritddn luopumaan jarjestelmallisesti ja korvaavina
lammitystapoina otetaan kayttéén kayttékustannuksiltaan edullisempia ja
ympaéristdystavallisempia ja tarkoitukseen sopivia vaihtoehtoja kuten esim.
maalampo, aurinkoenergia, lAmpopumpputeknologiat sekd muut uusiutuvan
energian ratkaisut.

Uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeissa kiinnitetdan erityistd huomioita
rakenne- ja talotekniikan suunnitteluun, kestavaan kehitykseen,
energiatehokkuuteen, rakennusosien kestavyyteen, huollettavuuteen seka
elinkaariajatteluun.  Rakentamisvaiheessa huolehditaan, ettd hyvaksytyt
suunnitelmat toteutetaan suunnitelmien mukaisesti hyvaksyttavasti ja tehokkaasti.

Investointi- ja korjauspaattksissd huomioidaan hankkeen koko elinkaaren aikaiset
kustannukset, energiatehokkuus, yllapidettdvyys, muuntojoustavuus seka
vaikutukset palvelutuotantoon.

Ymparistokuormituksen vahentiminen

Kannustetaan henkildkuntaa ja kayttdjia saastamaén energiaa ja pienentdmaan
jatteiden maaraa sekéa tehostamaan lajittelua ja kierratysta. Energia- ja jateasiat
kaydaan kayttajan kanssa lapi Kkiinteistdihin  tehtdvissd vuosittaisissa
katselmuksissa. Kaupungilla on kaytdssdan Emmi-energianseurantajarjestelma.
Yhteistydbkumppanien kanssa jarjestetddn tarvittaessa kiinteiston kayttgjille ja
huoltohenkildstolle koulutusta. Peruskorjaushankkeissa pyritdan hyoddyntamaan
uudestaan kayttokelpoisia rakennusosia. Huomioidaan hankkeiden
materiaalivalinnoissa elinkaarikestavyys, ymparistovaikutukset ja yllapidon
ympéaristokuormitusten minimointi.
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Rakentamishankkeissa huomioidaan rakentamislainsdddannon edellyttaméat
hiilijalanjalien ja mahdollisuuksien mukaan myds hiilikddenjaljen arvioinnit
vahintaan lainsdadannon edellyttamalla tasolla.

Turvalliset ja terveelliset kiinteistot

Kayttajalahtoisilla ja teknisilla ratkaisuilla huolehditaan siita, etta rakennukset ovat
turvallisia, terveellisid ja taloudellisia. Kayttgjien tyytyvaisyyden varmistamiseksi
kaikkiin  kiinteistdihin tehddén kerran vuodessa kysely ja sen pohjalta
kiinteistokatselmus kayttajan edustajien ja tilapalvelun kesken.

Kaupungin siséilmaongelmien kéasittelystd on olemassa toimintaohjeet ja ne on
jaettu kiinteistdihin sdhkopostitse. Kaupungilla on sisdilmatyéryhma ja hyvaksytty
toimintamalli, jonka  mukaan  sisdilmaprosessi etenee. Kiinteistdjen
sisdilmailmoitukset tehddaén huoltokirjan kautta. Kaupungin sisdilmatydéryhméa
kokoontuu 2-3 kertaa vuodessa tai tarvittaessa. Sisdilmatyéryhmd on
moniammatillinen ryhma, joka linjaa tarvittavia toimenpiteitd. Ryhman
puheenjohtajana toimii kiinteistopalvelupaallikké. Kaupungin tiloista vastaava
tilapalvelu tilaa ja teetattda tarvittavat sisdilma- ja kosteustekniset tutkimukset,
korjaussuunnitelmat ja selvitykset viranomaisille sekd teettdd tarvittavat
sisdilmakorjaukset hyvaksyttyjen suunnitelmien ja maararahojen puitteissa.

Tyo6suojelun viimeisin toimintachjelma on laadittu vuosille 2023 — 2026 ja se on
hyvaksytty 17.10.2023. Toimintaohjelmaa paivitetddn maardajoin ja se
hyvaksytaan yhteistydtoimikunnassa.

Turvallisuuden kehittdmisessd huomioidaan myds Kkiinteistdjen fyysinen
turvallisuus, varautuminen hairiétilanteisiin seka ilmastonmuutoksen aiheuttamien
saan aari-ilmididen vaikutukset.

Sahkoiset palvelut ja ohjelmat

Kiinteistdjohtamisessa hyddynnetdaan sahkoisia palveluita ja tietojarjestelmia
tiedonhallinnan, asiakaspalvelun, kunnossapidon seka paatoksenteon tukena.
Tavoitteena on parantaa palvelujen saavutettavuutta, tiedon ajantasaisuutta seka
toiminnan tehokkuutta.

Tilapalvelussa on kaytossa séhkoinen vikailmoitusjarjestelmé, joka on kaikkien
kuntalaisten kaytdssa kaupungin nettisivujen kautta. Myds puhelimitse on
mahdollista tehd& vikailmoitus. Sosiaalista mediaa hyédynnetéén tiedottamisessa.
Kiinteistdnhoidossa ja yllapidossa hyddynnetdan huolto-ohjelmia ja digitalisaation
kayttémahdollisuuksia. Kiinteistohuolto-ohjelmana kéytetddn Buildercom BEM-
huoltokirjaa. Ohjelma mahdollistaa mm. ns. QR-koodien kaytdn kiinteistoilld, jolloin
palvelupyyntd kohdistuu oikein. Kayttajat tekevat palvelupyynnét BEM-huoltokirjan
kautta. Monikanavaisuudella pyritédn mahdollistamaan kayttajien ja kuntalaisten
tasapuoliset palvelut.

Kaupunki kehittaa kiinteistéjohtamisen tiedolla johtamista hyddyntamalla sahkoisia
jarjestelmia, kayttdastetietoja, energiankulutuksen seurantaa seka kiinteistéjen
elinkaaritietoja paatoksenteon tukena.

6. Kiinteistojen hankinta, myyminen, vuokraaminen ja purkaminen

Kiinteistdohjelmassa annetaan alustavia toimenpide-esityksia kymmenen vuoden
tarkastelujaksolle. Kaikista kiinteist6jd koskevista toimenpiteistda paatetdén
kuitenkin erikseen ja tapauskohtaisesti joko kaupunginhallituksessa tai -
valtuustossa voimassa olevan hallintosadnndon mukaisesti.
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Kiinteistdjen hankinnassa, vuokraamisessa, myymisessa ja purkamisessa otetaan
huomioon kaupungin strategiset tulevaisuuden nékymat, kuten palvelujen ja
toimintojen muutokset, kiinteistdjen kunto, taloudelliset vaikutukset, tilojen
toimivuus, kayttbasteet ja kayttadjamaarat.

Uudisrakentaminen

Uusia kiinteistdja rakennetaan kaupungin omaan kayttoon ainoastaan silloin, kun
olemassa oleva Kkiinteistokanta, vuokrattavissa olevat tilat tai tilojen
uudelleenjarjestelyt eivéat riitd tyydyttdmaan tilatarpeita. Tilatarpeet kuvataan
tarveselvitykseen. Hankesuunnitteluvaiheessa tehdaéan tilojen kayttbasteselvitys,
jolla varmistetaan todellinen tilatarve, tilojen tehokas kaytté ja valtetdan
tarpeettomien tilojen rakentamista. Tilamaarat pyritdan mitoittamaan todellista
tarvetta vastaaviksi siten, ettd investointi- ja elinkaarikustannukset seka
ympaéristévaikutukset pysyvat mahdollisimman pienina.

Uusia kiinteistdja rakennettaessa huolehditaan siitd, ettd ne ovat sijainniltaan,
kooltaan, kustannuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan tarkoituksenmukaisia ja ne
palvelevat tarvittaessa erilaisia kayttajaryhmia. Hankkeissa huomioidaan tilojen
muuntojoustavuus, monikayttéisyys ja mahdollisuus tuleviin kayttétarkoituksen
muutoksiin. Rakentamisen ymparistovaikutukset pyritddn minimoimaan.

Kiinteistojen hankinta

Kiinteistdjen mahdollinen hankinta vaatii aina strategista pohdintaa, jossa
huomioidaan kaupunkistrategian ja kiinteistbohjelman tavoitteet. Kiinteistdjen
hankinta on mahdollista ainoastaan silloin, kun kaupungin omasta
kiinteistbkannasta ei 16ydy kayttotarkoitukseen soveltuvia tiloja tai hankinta on
muuten strategisesti tai toiminnallisesti perusteltu.

Mikali kaupungille ostetaan perustellusta syysta Kkiinteistoja, niiden tulee olla
sijainniltaan, kooltaan ja kunnoltaan tarkoituksenmukaisia ja
elinkaarikustannuksiltaan edullisia. Kiinteistbhankinnoista paatetddn voimassa
olevan hallintosdanndn mukaisesti toimivaltaisessa toimielimessa.

Kiinteistojen myyminen

Kiinteistot, jotka eivat ole kaytoltddn, sijainniltaan tai kunnoltaan
tarkoituksenmukaisia, pyritddn ensisijaisesti myymaan, mikali rakennukset ovat
korjattavissa turvalliseen ja terveelliseen kaytt6on. Jos korjaaminen ei ole
mahdollista, myydaan Kkiinteistét purettavaksi tai puretaan rakennukset itse ja
myydaan maa-alue mahdolliseen uudisrakentamiseen.

Kaupunki voi tarkoituksenmukaisissa tilanteissa siirtdd kiinteistdomaisuutta
konserniyhtididen omistukseen, mikali jarjestely tukee kaupungin strategisia
tavoitteita tai parantaa kiinteistéjen taloudellista hallintaa.

Hyvinvointialueelle vuokrattuja Kiinteistdja koski yhtidittdmisvelvoite 1.1.2026
alkaen. Kaupunki on selvittéanyt asiaa ja luopunut hyvinvointialueelle toistaiseksi
vuokratuista, vanhusten asuinkaytdssa olleista, palvelutalo Seiponrannasta,
Runokulmasta ja Lehtiniemesta kaupunkikonsernin omistamalle yhtidille apportilla.
Muista hyvinvointialueelle vuokratuista kiinteistdista ei tarkasteluhetkella ole tehty
luopumispaatoksia.

Kiinteistojen ja tilojen vuokraaminen

Kaupungin omistamia kiinteistdja vuokrataan p&adasiassa sisdisesti oman
palveluverkon kayttéén seka ulkoisesti yritysten, yhteisbjen ja yksityisten
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henkildiden kayttéon kohteittain tehtavilla paatoksilla. Vajaakayttoisia rakennusten
osia pyritddn aktiivisesti vuokraamaan ulos, jotta tilojen kayttdasteita olisi
mahdollista nostaa. Ulosvuokrauksella voidaan parantaa tilojen kayttdastetta,
vahentaa vajaakayttod seka kattaa kiinteistdjen yllapitokustannuksia.

Kaupungin kayttdon vuokrataan ulkopuolia kiinteist6ja ainoastaan silloin, jos
kaupungilla ei ole omia kyseiseen kaytt6on soveltuvia tiloja omistuksessaan tai
vapaana. Vuokrasopimusten kestot ja ehdot tulee sovittaa kaupungin pitkén
aikavalin tilatarpeisiin sekd mahdollisiin muutostilanteisiin (exit-ehdot ja tilamaara
porrastukset).

Kiinteistojen purkaminen

Kayttotarkoitukseltaan, sijainniltaan, idltdén ja kunnoltaan huonot tai tarpeettomat
kiinteistot puretaan, mikali kohteiden myynti tai vuokraaminen edelleen ei ole
turvallisuus ja terveellisyys huomioiden mahdollista. Ensisijaisesti kaikki kiinteistdt
pyritddn myymaan, jos se rakennuksen kunto huomioiden on mahdollista.
Myynnissa valtytaan rakennuksen purkukustannuksilta. Jos rakennuksen myynti ja
uuden omistajan taloudellinen kyvykkyys katsotaan rajoittuneeksi rakennuksen
pitkdjanteiseen yllapitoon ja korjaamiseen, on naissa tapauksissa pohdittava
rakennuksen purkua itse ja mahdollisuutta myyda ainoastaan maa-alue. Varsinkin,
jos kiinteiston sijainti on keskeinen ja kiinteistélla on kaupunkikuvallista merkitysta.

Ennen purkupaéattksen tekemistd arvioidaan rakennuksen kulttuurihistorialliset,
kaupunkikuvalliset ja rakennussuojelulliset arvot sekéd mahdollisuudet rakennuksen
uusiokayttédn. Rakennuksen osien mahdollinen uusio- ja hy6tykayttd selvitetdan
purkukatselmuksella, haitta-aine- ja hydtykayttéselvityksilla.

7. Kiinteistojen toimenpideluokat (salkutus)

7.1

Kiinteistdjen jakaminen toimenpideluokkiin toimii strategisena ohjausvélineena,
jonka avulla kohdennetaan investoinnit, yllapidon taso ja kehittdmistoimenpiteet
kaupungin toiminnan kannalta tarkeimpiin kohteisiin. Kiinteistdjen jaottelu
salkkuihin muodostaa perustan operatiiviselle suunnittelulle ja paatoksenteolle, jota
kuvataan tarkemmin kiinteist6t ja toimenpide-esitykset -osassa 2.

Kiinteistot esitetdan jaettavaksi kolmeen eri toimenpideluokkaan, jotta investointeja
ja korjauksia voidaan kohdentaa strategisesti tarkeisiin ja sailytettaviin
rakennuksiin. Kiinteistdjen luokittelu ohjaa strategista ajattelua sekd edelleen
tilapalvelun operatiivista tyoskentelyd. Kiinteistokantaa pyritdan jarkevoittamaan
strategian mukaisilla toimenpiteilld, jolloin tilankayttd tehostuu tulevaisuudessa.
Nain pystytdan toimimaan pienemmalla ja tarpeen mukaisella kiinteistoresurssilla
kustannustehokkaammin.

Sailytettavat kiinteistot, vihrea toimenpideluokka

Vihredssa toimenpideluokassa olevat kiinteistdt ovat pitkalla aikavalilla tarkeita
kunnan ydintoiminnoille ja niihin panostetaan tekemalla tarkat pitk&n tdhtaimen
suunnitelmat ja investoimalla PTS-suunnitelmien mukaisiin korjaustéihin seka
toiminnallisuutta parantaviin muutostéihin. Vihrean toimenpideluokan kiinteistdihin
kohdistetaan suunnitelmallisesti yllapito-, korjaus- ja kehittamistoimenpiteita niiden
pitkan aikavalin kayttokelpoisuuden varmistamiseksi.
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Sailytettavat kiinteistot, keltainen toimenpideluokka

Keltaisen toimenpideluokan kiinteistéjen osalta arvioidaan aktiivisesti
mahdollisuuksia kéyton tehostamiseen, kayttétarkoituksen muuttamiseen, myyntiin
tai muuhun pitkén aikavalin ratkaisuun.

Keltaisen toimenpideluokan kiinteistdjen arvo ja tekninen kunto laskevat
nopeammin, koska vain valttdmattomat investoinnit toteutetaan. Investointien,
korjausten ja muutostdiden maara on vahaisempi kuin vihredn toimenpideluokan
rakennuksissa.  Kiinteistdihin  tehdadan ainoastaan tarkoituksenmukaiset,
lainsdadannon, turvallisuuden, terveellisyyden ja toiminnallisuuden nékdkulmasta
valttamattémia toimenpiteitd. Keltaisen toimenpideluokan kiinteistét ovat
"passiivisessa” yllapidossa.

Kiinteistot, joista luovutaan, punainen toimenpideluokka

Punaisessa toimenpideluokassa ovat myytavat ja purettavat rakennukset.
Punaisen toimenpideluokan rakennukset ovat kaupungin palvelutuotannon
nakokulmasta tarpeettomia tai niiden tekninen kunto, kayttdkelpoisuus tai
taloudellinen tarkoituksenmukaisuus eivat enaa puolla rakennuksen sailyttamista.

8. Kiinteistojen arvon maarityksen periaatteet

8.1

8.2

8.3

Kaupungin kiinteistdjen arvon maarityksiin sovelletaan téssa kappaleessa kuvattuja
tapoja ja menetelmia kaytdssa olevien lahtétietojen ja mahdollisuuksien mukaan.

Rakennuksen jalleenhankinta-arvo

Jalleenhankinta-arvo on kustannus, joka syntyisi, jos vastaava rakennus toteutettaisiin
arviointihetkella uudelleen vastaavin ominaisuuksin ja laatutasoin. Arvon maaritys
perustuu arviointihetken uudisrakentamisen kustannuksiin, siséltden suunnittelun,
tydvoiman ja tarvittavat rakennusmateriaalit. Jalleenhankinta-arvon maarittamisessa ei
normaalisti huomioida tontin kustannuksia, vanhan rakennuksen purkukustannuksia,
jatekustannuksia eik&d mahdollisia pohjan vahvistustoimenpiteitéd. Jalleenhankinta-arvoa
sovelletaan yleisesti esimerkiksi kiinteistovakuutuksissa.

Tekninen arvo

Tekninen arvo kuvaa rakennuksen arviointihetken fyysisiin ominaisuuksiin ja kuntoon
perustuvaa arvoa. Tekninen arvo saadaan, kun jéalleenhankinta-arvosta vahennetaan ian,
kayton ja kayttokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen
arvoon vaikuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista tasoa
nostavat korjaukset. Taman lisdksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen
vaikuttavat rakennuksen yleinen materiaalien laatu ja kestavyys, kulumista ehkéaiseva
kiinteistbhoidon taso seka rakennuksessa olevien tilojen kayttdaste. Arvonalennus
arvioidaan rakennusosan ian, kunnon ja elinkaaren perusteella. Teknista arvoa kaytetaan
mm. kuntotutkimuksissa ja korjaussuunnittelussa.

Kuntoluokitus

Kuntoluokka on kiinteistdasiantuntijan antama numeerinen tai sanallinen luokitus, jolla
arvioidaan rakennuksen tai sen osan teknistéd kuntoa ja korjaustarvetta. Kuntoluokka
on keskeinen tyokalu kiinteistdjen kuntoarvioissa, kuntotutkimuksissa ja pitkan téahtaimen
korjaussuunnittelussa (PTS). Kuntoarvioissa Yyleisesti maariteltavat kuntoluokat
vaihtelevat 1-5 valilla, jossa 5 kuvaa uutta rakennusta. Kuntoluokka kuvaa rakennuksen
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teknistd kuntoa ja antaa viitteitd rakennuksen elinkaaren vaiheesta. Tiedossa olevat
kiinteistdjen kuntoluokat on luetteloitu liitteena olevaan taulukkoon (LIITE 1).

Kuntoluokka voidaan maarittdd myos teknisen ja jalleenhankinta-arvon suhteen. Mita
kuluneempi rakennus, sitéd alhaisempi on rakennuksen kuntoluokka. Kuntoluokka tai
kuntoindeksi voidaan ilmaista myds prosenttilukuna, jossa uuden rakennuksen
kuntoindeksi on 100% (tekninen arvo = jéalleenhankinta-arvo). Rakennuksen
valmistumisen jéalkeen rakennus alkaa kulua ja turmeltua. Kuntoluokka ja tekninen arvo
laskevat pikkuhiljaa rakennuksen ikaantyessa.

Teknisen ja jalleenhankinta-arvon seka kuntoluokan avulla voidaan tarvittaessa laskea
kuntoa kuvaavat tunnusluvut, joita ovat korjausvelka, peruskorjaus- ja
perusparannustarve. Peruskorjaustarvetta arvioidaan tapauskohtaisesti.

Nykyarvo

Nykyarvo tarkoittaa rakennuksen tai kiinteiston todellista arvoa arviointihetkella ja
vallitsevassa markkinatilanteessa. Se voi perustua markkinahintoihin, tuotto-
odotuksiin tai kayttémahdollisuuksiin. Nykyarvo siséltdd vaikutuksia sijainnista,
kayttotarkoituksesta, kysynnasta ja muista ulkoisista tekijoistd. Nykyarvo voi olla
alhaisempi tai korkeampi kuin tekninen arvo riippuen markkinatilanteesta.

Nykyarvoa sovelletaan yleensd myyntiin, verotukseen tai rahoitushakemuksiin.
Nykyarvon tai myyntihinnan arviointiin voidaan kayttda vastaavia referenssikohteita,
kiinteistovalittajan arviointia tai merkittavissa kohteissa auktorisoitua kiinteistbarviointia
eli AKA-arviointia.

Korjausvelka

Tassa kiinteistdohjelmassa korjausvelalla tarkoitetaan ensisijaisesti arvioitua investointi-
ja korjaustarvetta, joka tarvitaan rakennuksen saattamiseksi maaritellylle tavoitetasolle.

Korjausvelka tarkoittaa rakennuksen, rakennelman tai muun kiinteiston teknisen kunnon
ja nykyvaatimusten valille syntyvaa korjaustarvetta, joka on syntynyt luonnollisesti
rakennuksen ikaantyessa, rakennusosien kuluessa ja turmeltuessa. Korjausvelka
lisdéntyy huoltotoimenpiteiden laiminlyénneistd ja toteuttamattomista korjauksista.
Korjausvelka voidaan kasittaa taloudellisena arvona, joka kertoo, kuinka paljon rahaa
tarvitaan, ettd rakennus Kkorjattaisiin teknisesti ja toiminnallisesti tavoitetasolle.
Korjausvelkaa voidaan tarkastella teknisestd, toiminnallisesta ja taloudellisesta
nakokulmasta.

Tekninen nakdkulma: Korjausvelka kasvaa, kun kiinteistdon osia ei kunnosteta niiden
teknisen kayttoian tai kunnossapitosuositusten mukaisesti. Tama voi johtaa esimerkiksi
kosteusvaurioihin, sisdilmaongelmiin tai energiatehokkuuden heikkenemiseen. Myds
alkuperdisen laatutason nostaminen tai muuttuneet vaatimukset, kuten
energiatehokkuuden parantaminen tai ilmastonmuutokseen varautuminen, voivat liséata
rakennukseen kohdistuvaa korjaus- ja investointitarvetta.

Taloudellinen nakékulma: Korjausvelka voidaan ilmaista kokonaissummana euroina tai
yksikkohintana esimerkiksi €/m2. Arvioissa pyritdan huomioimaan korjauksien arvioidut
kustannukset sek&a aikataulu, jolla korjaukset olisi tehtdva, jotta kiinteistd pysyisi
kayttbkunnossa.  PTS-suunnitelmissa  maaéritellddn  rakennusosien  korjauksille
kokonaissummat ja vuosiaikataulut. Kiinteistbohjelmassa esitetyt korjausasteet ovat
arvioita  kiinteistén korjausten prosenttiosuudesta  verrattuna  vastaavan
uudisrakennuksen kustannuksiin. Korjausasteen kautta arvioitu korjausvelka-arvio on
tulkittava suuntaa antavana. Korjausasteet maaritellaan tarkemmin
hankesuunnitteluvaiheessa, kun rakennuksen korjausten ja tilamuutosten laajuus seka
tarkemmat |ahtotiedot ovat selvilla. Nailla tiedoilla on mahdollista maaritella hankkeen
tavoitehinta.

Toiminnallinen nakoékulma: Vanhentuneet tekniset jarjestelméat tai toimimattomat
tilaratkaisut, jotka eivat endd tue Kkiinteiston kayttotarkoitusta, muodostavat myos
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korjausvelkaa. Alkuperaisen sekd uuden ja laadukkaamman ratkaisun vélinen ero
kasvattaa korjausvelkaa.

Korjausvelan maarittdminen vaatii systemaattista tietoa Kkiinteisttn kunnosta,
rakennusosien elinkaaresta seka korjaustarpeista. Korjausvelan tarkempi maarittdminen
vaatii ajan tasalla olevia kuntoarvioita, PTS-suunnitelmia, rakennusosien elinkaaritietoja,
huolto- ja korjaushistoria tietoja seka tilojen toiminnallisuuden ja kayttdasteiden arviointia.
Kiinteistdohjelmassa on pyritty méaarittelemdan korjausvelan méaéara korjausasteen ja
kayttssa olleiden kunto- ja korjaustietojen perusteella.

Korjausvelan laskennassa nykykunnon lahto- ja tavoitetasona on suositeltava kayttaa 75
%:n kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle tavoitetason, lasketaan
kuinka paljon nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 %:n taso saavutettaisiin. Tama
nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta on mahdollista laskea yksittdisen rakennuksen
ja koko omaisuuden korjausvelka. Toinen tapa on maaritella kaupungin kiinteistdjen
korjausvelat yksikkodhintoina €/m? ja laskea sitd kautta koko Kkiinteistdkannan
korjausvelka. Yksikkohintojen avulla on mahdollista myds verrata kaupungin kiinteistojen
korjausvelkaa keskenaan.

9. Johtopaatoksia ja toimenpide-esityksia

10.

Keuruun kaupungilla on kaytdssaan kiinteistdjohtamisen kehittdmisen kannalta hyva
tietopohja, jota tdydennetdan edelleen puuttuvien kuntoarvioiden, PTS-suunnitelmien
seka kayttbastetietojen osalta. Ajantasainen tieto mahdollistaa kiinteistéomaisuuden
suunnitelmallisen hallinnan, investointien oikea-aikaisen kohdentamisen, tietoon
perustuvan paatoksenteon, kiinteistbkannan tarkemmat arvon maaritykset ja luokittelut.

Kiinteistdjen kayttdasteisiin, tilatehokkuuteen ja toiminnallisuuteen tulee Kkiinnittaéa
aiempaa enemman huomiota. Vaestd- ja palvelurakenteen muutokset edellyttéavat
kiinteistbkannan jatkuvaa tarkastelua sek& palvelutuotannon tarpeisiin n&hden
ylimitoitettujen tai vajaakayttéisten tilojen kriittistd arviointia. Kiinteistdresurssi on
tarkoitettu tehokasta kayttda varten, ei vajaakayttoiseksi.

Toimintaymparistéssd tapahtuvat suuret ja nopeat muutokset edellyttavat
kiinteistoresurssin kokonaisvaltaista ja saanndllistd tarkastelua. Kiinteistdjen kayton
vaihtoehtojen pohdinta ennakkoon vahentaa virheellisida tulkintoja seka helpottaa
Kiinteistbresurssin joustavampaa ja monipuolisempaa kayttéa yli toimialarajojen.
Suunnitelmallisempi l[Ahestymistapa mahdollistaa usein myds toiminnallisesti paremman
lopputuloksen, ratkaisujen  kustannustehokkuuden  sekd samaan  aikaan
ympaéristoystavallisyyden. Edelld mainitut asiat eivat ole toisiaan pois sulkevia vaan
taydentavia. Nailla periaatteilla kiinteistbohjelman visio 2036 on mahdollista saavuttaa.

Kiinteistoohjelman toimenpiteiden tarkempi priorisointi, investointien ajoitus seké
valittujen Kiinteistdjen kohdekohtaiset ratkaisut on esitetty OSA 2 -asiakirjassa. Tassa
asiakirjassa maaritellyt periaatteet toimivat jatkossa kiinteistokohtaisen paatéksenteon ja
ohjelman paivittdmisen perustana.

Kiinteistojohtamisen periaatteiden seuranta ja paivittiminen

Kiinteistdjohtamisen periaatteiden toteutumista seurataan osana kaupungin normaalia
talouden, investointien ja toiminnan suunnittelua. Periaatteiden ajantasaisuus arvioidaan
vahintdan kerran valtuustokaudessa sekd toimintaympériston tai lainsdadannon
olennaisesti muuttuessa.

Kiinteistokohtaiset tiedot, toimenpideluokat ja kuntoluokitukset yllapidetdan sahkdisessa
kiinteistotietojarjestelmassa.  Kiinteistdohjelman muut osat paivitetddn erillisina
asiakirjoina tiedon tarkentuessa paatdksenteon edellyttamalla tavalla.
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Kiinteistdohjelman toteutumista arvioidaan muun muassa kayttdasteiden, kiinteistéjen
teknisen kunnon, korjausvelan, energiankulutuksen seka toteutuneiden investointien
perusteella.  Kiinteistbohjelman  pdivityksissd  huomioidaan  véaestdkehityksen,
palveluverkon, talouden, lainsdadannén seké ilmastonmuutokseen liittyvien vaatimusten
muutokset.

Keuruulla 30.09.2026

Keuruun kaupunki Brado Oy, konsultti
s €

Tuomas Collin Mika Vornanen

elinvoimajohtaja kehitysjohtaja

LIITE 1 Kiinteistdjen perustiedot, toimenpide- ja kuntoluokat



Keuruun kaupunki LITE 1
G . OSA 1 - Kiinteistsj . :

LIITE 1 - kiinteist&jen perusti i ide- ja

Tama liite on i ja kuvaa kiinteistojen tilannetta kiinteistoohje yvd i 4. Liitteessa esitetyt kuntoluokat ja toimenpideluokat eivat ole yksittdisia kiinteistoja koskevia sitovia paatoksid, vaan ne toimivat

ja paato tukena.

Kiinteistdjen toimenpideluokat (salkutus);

Ei ole tarkasteltu kiinteistdohjelmassa tarkemmin (pl. Maastoliikuntakeskus), passiivinen yllapito

Luopuminen, purku
Kiinteistdyhtio, ei tarkasteltu tarkemmin, p4attaa itse toimenpiteistd

Rakennuksen nimi i i Rakennusluokitus 2018, taso 3
AAs Oy Keuruun Sampo oosaomistus yht. 177,0 Einari Vuorelantie 1, 42700, Keuruu Asuinkerrostalo liiketiloja 1964
As Oy Sievdsenkulma ‘osaomistus yht. 560,0 Keuruuntie 16, 42700, Keuruu Asuinkerrostalo liiketiloja 1972

As Oy Vellamo oosaomistus yht. 126,0 Keuruuntie 22, 42700, Keuruu Asuinkerrostalo liiketiloja 2012

E - center (Keuruun elinkeinotalo) Oma, yhtiéitetty, siirto kaupungille 1553,0 Keskusaukio 3, 42700, Keuruu Toimistorakennukset

Haapamaéen urheilukentén huoltorak. 230,0 Tavaratie 20, 42800, Keuruu Urheilu- ja palloiluhallit

Hpk opettajien asunnot/kirjasto/nuor.tilat Oma 1114,0 Pihlajavedentie 4 B, 42800, Keuruu Asuinkerrostalot 1-2/5
Huoltorakennus Oma 172,0 Jussi Rainion tie 7, 42700, Keuruu Logistiil ja muut ikayttoi: 2017
Huoltorakennus/keittokatos Oma, vuokrattu 220,0 Nyyssdnniementie 10, 42700, Keuruu ja liike- ja , leirintdalue 1967
Huoltorakennus/wc/suihku/pesutilat Oma, vuokrattu 74,0 Nyyssianniementie 10, 42700, Keuruu Kauppakeskukset ja liike- ja tavaratalot, leirintdalue vuokrattu 2021
Huvilarakennus Oma, vuokrattu 98,0 Nyyssanniementie 10, 42700, Keuruu Kauppakeskukset ja liike- ja tavaratalot, leirintdalue vuokrattu 1920

Kaupungintalo 4 624,0 Multiantie 5, 42700, Keuruu Toimistorakennukset

3565,0 Keuruuntie 18, 42700, Keuruu Yleissivistdvien oppilaitosten rakennukset 1953 3,8/5

Lehtiniemi, palvelutalo Oma, yhtiitetty 5669,0 Seiponniementie 7, 42700, Keuruu Erityisryhmien asuinrakennukset, vuokrattu hyvikselle

178,0 Keurusselantie 14, 42700, Keuruu Lampimat varastot
Oma 185,0 Keurusseldntie 14, 42700, Keuruu Urheilu- ja palloiluhallit 2002
Oma 292,0 Keurusselantie 14, 42700, Keuruu Urheilu- ja palloiluhallit 2007

tdalue vuokrattu

ja tavaratalot, lei

Mokit (22) Oma, vuokrattu Nyyssénniementie 10, 42700, Keuruu Kauppakeskukset ja liike-

o
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Nyyssanniemen sauna Oma, vuokrattu 99,0 Nyyssanniementie 10, 42700, Keuruu
Nyyssanniemi Liukonpirtti Oma, vuokrattu 226,0 Nyyssanniementie 10, 42700, Keuruu

=
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Palvelutalo Seiponranta, palvelutalo Oma, yhtiditetty 3928,0 Seiponniementie 9, 42700, Keuruu Erityisryhmien asuinrakennukset, vuokrattu hyvikselle

Pihlajaveden puhdistamo Oma 60,0 Hollinkankaantie 154b, 42910, Keuruu Vedenotto-, vedenpuhdistus- ja vedenjakelurakennukset

Pohjoislahden ala-aste/kirjastorakennus Oma 174,0 Koskenpéantie 3, 42560, Keuruu Yleissivistavien oppilaitosten rakennukset

Runokulma, palvelutalo Oma, yhtiitetty 1047,0 Einari Vuorelantie 14, 42700, Keuruu Erityisryhmien asuinrakennukset, vuokrattu hyvikselle

Siipirataslaiva Elias Lonnrot 215,0 Kangasmannilantie 18, 42700, Keuruu il ja vastaavat liil
Talvisalon huoltorakennus Oma 146,0 Talvisalontie 105, 42700, Keuruu Muut kokoontumisrakennukset 1992
Teletalo varastorakennus Oma 749,0 Einari Vuorelantie 8, 42700, Keuruu Lampimat varastot 1990
Tervan pukukoppi ja varastorakennus 147,0 Tervantie 14, 42700, Keuruu Muut urheilu- ja likuntarakennukset

Tiusalan myllyrakennukset Oma Kolhontie 778, 42700, Keuruu

69 690,0|Omassa suorassa omistuksessa

13 060,0(Yhtiditetty, konserniomistus

Ei ole tarkasteltu kiinteistsohjelmassa tarkemmin (pl. i jivinen yllapito

m Luopuminen, purku
13 120,0|Kii

82603 brm2 yhteensa

tarkasteltu tarkemmin, paattaa itse toimenpiteista
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