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Kiinteistöstrategia päätökset

• Rebecca Haaranen
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Kiinteistöstrategian tavoite

• Ohjata rakennusten omistamiseen liittyviä 
velvoitteita.

• Selkeyttää sitä mihin rakennuksiin panostetaan ja 
tehdään kalliita korjauksia.

• Ylläpidon taso määritellään salkkujen avulla 
rakennuksille.

• Selkeyttää tahtotilaa, joka huomioi 
toimintaympäristön muutokset ja tulevaisuuden 
vision
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Työryhmätyöskentely

Kiinteistöstrategiaa on työstetty työryhmissä

• Päättäjistä koostuvaan työryhmään on kuulunut 
Tero Rönkkö, Jukka Mölsä, Tuomo Jussila, Tuula 
Koivunen, Päivi Suikkanen, Kari Setälä 
(Varalla Ville-Petteri Erola, Tero Nieminen, Antti Tuomala, Vesa Teräs)

• Työntekijä työryhmään on kuulunut Kari Setälä, 
Osmo Pieski, Mika Silvennoinen, Kai Teva,  Antti 
Tölli, Ilari Matilainen, Rebecca Haaranen, Marja 
Ovaska, Mika Reinikainen, Jari Kuosa, Raija Hairetdin
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Kiinteistö omaisuus 17.5.2021 Kaupunkikehitys ja tekninen valiokunta

Luvut osin laskennallisia ja arvioita
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Yleistä

• Kiinteistöstrategia laaditaan10 vuoden ajanjaksoa 
ajatellen.

• Salkkuja määriteltäessä tulisi katsoa tätä jaksoa.

• Vaikka kohde on salkussa C, ei se tarkoita välitöntä 
myymistä. Tunnistetaan kuitenkin se, että rakennusta ei 
voida ylläpitää enää 10:tä vuotta tai sen jälkeen.

• Myynneistä ja luopumisista tehdään erillinen 
suunnitelma, joka ottaa huomioon palveluiden 
asteittaisen sopeuttamisen.

• Kiinteistöstrategiaa tarkastellaan vuosittain ja 
päivitetään tarvittaessa.
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Kohteiden kunto
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Rakennusten toiminnallisuus

• Päiväkodeille ja kouluille tehtiin kysely 
palveluverkkoselvitykseen liittyen rakennusten 
toiminnallisuuden osalta.

• Keskeisimmät haasteet ovat opetusteknologian 
nykyaikaisuus

• Tilojen muunneltavuus vastaamaan opetus/ tai 
varhaiskasvatus suunnitelmien asettamia vaatimuksia.
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Päiväkotien toiminnallisuus
• Päiväkotien osalta isoimman haasteen toi tilojen 

muunneltavuus varhaiskasvatussuunnitelman 
mukaiseen toimintaa sekä opetusteknologiaan sekä 
varastointitilat.
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Koulujen toiminnallisuus

• Opetusteknologian puutteet ja toiminnallisuus 
koettiin kouluissa eniten parannusta vaativaksi 
tekijäksi
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Palveluverkkoselvitys

• Kiinteistöstrategia liittyy keskeisesti 
palveluverkkoon.

• Palveluverkko ja kiinteistöstrategia on kokonaisuus, 
koska palvelut tuotetaan pääosin rakennuksissa.

• Tällä hetkellä kaikki rakennukset eivät vastaa 
nykypäivän vaatimuksia turvallisista, terveellisistä ja 
muuntojoustavista tiloista.

• Kiinteistöstrategian pääpiirteet tulee saada 
selkeytettyä, jotta tiedetään mitä rakennuksia 
käytetään palveluiden tarjoamiseen tulevaisuudessa.
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Muut palvelut ja rakennukset

• Toimistotilojen tarve tulevaisuudessa?

• Toimistotilojen murros ja monipaikkainen työympäristö 
luo mahdollisuuden sopeuttaa kiinteistökantaa.

• Työntekijät haluavat tiloiltaan turvallisuutta, 
terveellisyyttä, viihtyisyyttä ja teknologian toimivuutta.

• Palveluiden keskittyminen – onko meillä helposti 
lähestyttävät palvelut - yhteisöllisyys

• Yhteiskunnan rakennemuutokset miten huomioimme 
sen rakennuskannassamme?

• Turvalliset ja terveelliset tilat kasvaa, opiskella, liikkua ja 
vanheta ovat kuntalaisten valintaperusteita ja luovat 
vetovoimatekijän kaupungille.
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Taloudelliset reunaehdot

Jos kaikki rakennukset pidetään tulee varautua seuraavaan:

Ylläpitokulut noin 5milj – 6 milj. / vuodessa

Korjaus/investoinnit 40-80milj. tarkastelujakso noin 10 vuotta

Rakennusten kunnossa on joitakin sisäilmaan liittyviä 
epävarmuustekijöitä, jotka voivat lisätä nopeastikin korjauskustannuksia.

Rakennusten toiminnallisuudessa on puutteita, joita ei ole huomioitu 
kiinteistökohtaisissa luvuissa.
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Salkkujen selitteet
Rakennus vastaa toiminnallisesti nykypäivän tarvetta. 
Rakennus pääosin omassa käytössä ja tärkeä toiminnalle. 
Käyttöaste yli 50% Rakennusta pidetään jatkuvasti hyvässä 
kunnossa. Ylläpito laadukasta.

A
Rakennuksessa toiminnallisia tai rakennusteknisiä puutteita. 
Rakennuksen toiminnallinen arvo arvioidaan myöhemmin. 
Rakennukselle tulee tehdä kehitys ja/tai perusparannus 
suunnitelma. Kehityssuunnitelman jälkeen rakennus voi siirtyä 
joko A tai C salkkuun, peruskorjauksen jälkeen A-salkkuun.

Rakennukselle ei ole toiminnallista käyttöä. Kohde 
myydään tai puretaan jollakin aikavälillä. Rakennukselle 
tehdään vain välttämättömät ylläpito ja korjaustyöt, jotta 
rakennus ei vaurioidu.

B

C
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A- salkku 17.5.2021 Kaupunkikehitys ja tekninen valiokunta
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B- salkku 17.5.2021 Kaupunkikehitys ja tekninen valiokunta
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C- salkku 17.5.2021 Kaupunkikehitys ja tekninen valiokunta

- € 

5000 000 € 

10000 000 € 

15000 000 € 

20000 000 € 

25000 000 € 

30000 000 € 

Tekninen
uudishinta

2019

Laskennallinen
korjaustarve

10v

Ylläpitokulut
keskim.(10v)

Vuokratuotot
keskim.(10v)

28203 000 € 

15028 850 € 

8071 181 € 
10446 230 € 

Salkku C 16.039 m2
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Ylläpitokustannukset

• Ylläpitokuluihin ei ole kirjautunut kaikki 
korjauskustannuksetrakennuskohtaisesti, vaan ne ovat 
menneet tilille jakamattomina.

• Ylläpitokustannukset ovat liian alhaisia johtuen 
korjausvelan kasvattamisesta sekä kirjaustavasta.

• Laskennallisesti keskimäärin 20% lisäys 
ylläpitokustannuksiin olisi aiheellinen. Energiakulujen 
nousu, vaikutus tulevaisuudessa.

• Tulevaisuudessa ylläpitokulujen kirjaustapaan ja 
ohjelmiin, josta kulut saadaan rakennuskohtaisesti tulee 
tehdä muutoksia, jotta laadukas kiinteistöjohtaminen on 
mahdollista.
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Vuokratulot

• Vuokratuotot perustuvat vuoden 2021 lukuihin.

• Vuokratulojen tulisi kattaa omistamiseen 
liittyvät kulut ja niillä tulee varautua tuleviin 
korjauksiin.

• Vuokratuottojen määrittelyssä on havaittu 
epätarkkuutta. Vuokrat on määritelty aikanaan, mutta 
niiden määrittelyyn liittyviä lukuja ei ole siirretty 
ohjelma alustoille. Lukujen tarkastelua ja päivittämistä 
ei ole tehty riittävällä tasolla.

• Vuokratuottojen määrittelyyn haetaan selkeyttä 2022-
2023 yhdessä talouspuolen kanssa. Toimiva 
kiinteistöjohtaminen vaatii ohjelma päivityksiä ja 
toimintatapojen muutoksia, jotta rakennusten luvut 
saadaan ulos yksiköittäin.

• Vuokrat jaetaan tulevaisuudessa pääoma, ylläpito ja 
tilamuutoksissa mahdollinen lisävuokra.

Taulukosta voidaan havaita että varsinkin B ja C salkun 
vuokrat eivät kata lisääntyviä korjaus ja ylläpitokuluja. 
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Taloudellinen kantokyky

• Orimattilan kaupungin taloudellinen kantokyky tulee 
olla keskeinen päätöksiä ohjaava tekijä.

• Kaikki päätökset ovat arvopäätöksiä.

• Tulee löytää selkeät raamit siihen, kuinka paljon 
rakennusten ylläpitoon ja korjauksiin on käytettävissä 
rahaa.

• Rakennusten muuttaminen ja korjaaminen on usein 
kallista – toiminnan sopeuttaminen usein edullisempaa.

• Tehottomat rakennusneliöt tai kokonaan tyhjät eivät ole 
kaupunkilaisten etu vaan kustannus.

• Mikäli rakennuksesta ei haluta luopua tulee 
rakennukselle löytyä käyttötarkoitus ja toiminnallisuus.
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Päätökset - kiinteistöstrategia

ORIMATTILAN 
KAUPUNGIN 

KIINTEISTÖSTRATEGIA 
TEKSTI. NYKYINEN 

EHDOTUS: 

TILOJA KÄYTETÄÄN 
TEHOKKAASTI JA 

KIINTEISTÖT TOIMIVAT 
LAAJALTI ERI 

TOIMIALOJEN 
YHTEISKÄYTÖSSÄ, MYÖS 

YHDISTYKSET TMS.

KIINTEISTÖT JA NIISSÄ 
TAPAHTUVA TOIMINTA 

TUKEE KAUPUNGIN 
ELINVOIMAISUUTTA JA 

ON LINJASSA 
KAUPUNKISTRATEGIAN 

KANSSA.

KIINTEISTÖT 
MAHDOLLISTAVAT MUUNTO-
JA KÄYTTÖJOUSTAVUUDEN. 
KIINTEISTÖJEN ELINKAARI 

HUOMIOI KESTÄVÄN 
KEHITYKSEN PERIAATTEET JA 

ENERGIATEHOKKUUDEN.

KIINTEISTÖISSÄ ON 
TURVALLISTA JA 

TERVEELLISTÄ OLEILLA JA 
TILOJEN OLOSUHTEET 

TUKEVAT 
TOIMINTAKYKYÄ.

ARVOT: AVOIMUUS JA 
ROHKEUS, IHMISEN JA 

YMPÄRISTÖN 
HYVINVOINTI, 

UUDISTUMISKYKY
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Päätökset - salkutus

• Mihin salkkuun kiinteistö kuuluu?

• Salkut A, B, C

• Ehdotukset ovat ohjeismateriaalissa.
• 17.5.2021 Kaupunkikehitys ja tekninen valiokunta


