Kiinteistostrategia

Tekninen lautakunta 08.05.2024 § 48

Ehdotus

Paatos

Valmistelija:
kiinteistépaallikkd Eero Talja, puh. 0400 379 885
tekninen johtaja Kimmo Halinen, puh. 0400 377 761

Tekniset palvelut on paivittanyt vuosittain kiinteistojen
kehittdmissuunnitelmaa, joka on karkeasti ohjannut investointiesitysten
tekemista. Kehittdmissuunnitelma on kaytannossa ollut pitkan tdhtaimen
aikataulu, jossa kerrotaan milloin mihinkin kiinteistoon on todennakdisesti
kohdentumassa peruskorjaus- tai muuta investointitarvetta.
Kehittamissuunnitelma on osoittautunut liian "kevyeksi” dokumentiksi
kiinteistdinvestointien ohjailussa. Paattajat ovatkin toivoneet
yksityiskohtaisempaa kiinteistostrategiaa tukemaan paatdksen tekoa.

Tekniset palvelut tilasi vuoden 2023 lopussa kKiinteistostrategian
laadintatydn Conmer Oy:lta. Strategialuonnos on valmis. Strategia
pohjautuu kuntastrategiaan ja siina on pyritty huomioimaan kiinteistdjen
kayttotarve ja toimintaymparisto, seka kiinteistdjen kayttoon liittyvat
haasteet kokonaisvaltaisemmin, kaupungin pitkan tahtaimen tavoitteiden
mukaisesti. Strategiatyon yhteydesssa teetatettiin Suonenjoen
yhtenaiskoulusta ja Futurian kiinteistosta pitkan tahtaimen suunnitelma
(PTS).

Strategiassa on esitetty kiiinteistoille "salkutus”, jolla linjataan miten paljon
kyseiselle kiinteistolle sallitaan korjausvelkaa ja minka tasoisiin korjauksiin
Kiinteistoilla ryhdytaan. Esimerkiksi Futurian kiinteistd on strategiassa
kirjattu "pidettavien rakennusten” salkkuun, joille ei suunnitella 1ahi vuosina
taydellista peruskorjausta, mutta rakennus pyritdan pitdmaan
mahdollisimman pitkaan riittavan hyvakuntoisena kohtuullisin
investoinnein.

Kiinteistostrategiaa tulee paivittdd muutaman vuoden valein.

Tassa vaiheessa strategiaan ei otettu mukaan Sote-kiinteist6ja, koska
niiden tulevaisuus selvidd parhaimmillaankin vasta kuluvan vuoden
lopussa, kun hyvinvointialueen palveluverkko selviaa. Kiinteistostrategia
ohjaa vaikutuksiltaan merkittavia investointihankkeita, joten strategian
hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kiinteistostrategia liitteena.
Tekninen johtaja ehdottaa, etta teknien lautakunta hyvaksyy
kiinteistostrategialuonnoksen ja esittaa sen edelleen kaupunginhallituksen

hyvaksyttavaksi.

Ehdotus hyvaksyttiin.



Kaupunginhallitus 27.05.2024 § 138

Valmistelija: kaupunginjohtaja Juha Piiroinen, p. 044 758 1403

Suonenjoen kaupungin tulevien kiinteistoratkaisujen kannalta on syyta
tehda niin tulevaisuuteen suuntaava kuin myds paatdksentekoa linjaava
kiinteistdstrategia. Nyt teknisen lautakunnan hyvaksyma luonnos on hyva
pohja strategian laadinnan edistamiseksi. Strategiassa esitetyt tavoitteet
ovat varsin kattavat ja perusteelliset.

Strategian laadinnan l&htékohtana on kunnan kokonaisedun toteutuminen
kiinteistbomaisuuden hyvédn omistamisen, hallinnoinnin ja ylldpidon myéta.
Strategian tulee palvella toimintaa ja kestévia ratkaisuja. Strategiassa
otetaan kantaa siihen, mité kiinteistojé toiminnan kannalta tarvitaan ja
miten huolehditaan ydintoiminnan edellyttémistéa toimitiloista.

Liitteena teknisen lautakunnan hyvaksyma strategialuonnos.

Kaupunginhallitus katsoo, etta strategisten linjausten vahvistaminen on
kaupunginvaltuustotasoinen paatos. Lisaksi tydn ohjaukseen tarvitaan
laaja-alaisempi tyo- tai ohjausryhma kuin nyt teknisen lautakunnan
hyvaksyman kiinteistdstrategian valmisteluun on osallistunut. Myodskaan
nimeamista tyéryhmalle ei ole aikaisemmin tehty.

Kiinteistéstrategiatybhdn on nimetty tyéryhmé, johon on kuulunut Tekninen
johtaja ja Kiinteistop&éllikko. Strategian laadinta ja koordinointi on
toteutettu Kiinteistéjohdon konsulttina toimivan Conmer QOy:n toimesta.

Kaupunginhallitus katsoo, etta strategiasta tulee kayda esiin kaupungin
koko kiinteistékanta ja ottaa huomioon niin SoTe-kiinteistdjen ja
teollisuuskiinteistdjen yhtidittdminen kuin myoés palveluverkossa tapahtuvat
muutokset niin varhaiskasvatuksen kuin myos perusopetuksen osalta.
Tekninen lautakunta on hyvaksynyt kokouksessaan esityksen
markkinaehtoisten kiinteistdjen yhtidittdmisesta ja teknisten palvelujen
palvelutuotannon organisoitumisesta liikkelaitosmalliin. Tama hallinnollinen
uudistus on huomioita tulevan kiinteistostrategian hyvaksymisessa muun
muassa sen sitovuudessa suhteessa tulevaan liikelaitokseen ja
perustettavaan osakeyhtioon. Tyon yhteydessa tulee myos laatia tilojen
vuokraukseen liittyvat yhtenaiset kaytanteet.

Kunnalla ei ole kdytbssé siséisid vuokria omassa kdytéssé olevien tilojen
osalta, vaan kustannukset vyérytetdan tilankayttajélle. Sisdisia
vuokranmdadrityksia ja vuokrausperiaatteita tullaan tarkentamaan Sote -
kiinteitbjen osalta mahdollisen yhtibittémisen myétd. Samalla tarkastellaan
sisdisen vuokrauksen periaatteita muihinkin kiinteistéihin.

Kiinteistdstrategiassa esitetty salkutus on hyva pohja kiinteistéjen
jatkotarpeen pohdintaa. Tama tulee pohjautua niin kayttajien tarpeen
maaritykseen kuin myos teknisten palvelujen laatimaan kiinteistdjen
teknisen arvoon / kayttoikaan. Lisaksi toimintaympariston muutokset ja
kaupungin kokonaisvaltainen talous tulee ottaa huomioon.



Merkittavimpia toimintaympéristoéon vaikuttavia tekijbitd ovat Suonenjoen
kaupungin vaestémaéaran vadheneminen, miké vaikuttaa suoraan talouteen.
Ikérakenteen muutokset, erityisesti lapsiméérén pienentyminen seké
seniorivdestbn méaérén lisdéntyminen kunnassa on muodostanut tarvetta
kiinteistbomaisuuden sopeuttamiselle ja tilankdytén tehostamiselle
vastaamaan nykyistéa ja tulevaa tilantarvetta.

Kiinteistétoimea ohjaavia muutosvoimia ja megatrendejé, johon kunta
pyrkii toiminnallaan vastaamaan, ovat liséksi energia ja ilmastonmuutos.
Kuntasektorilla merkittdvé ja nékyvin muutos on Sote -kiinteistéjen
mahdollinen yhtibittdminen. Kiinteistbilld ja kiinteistbtoimen ratkaisuilla on
merkittdvé rooli megatrandeihin ja muutosvoimiin varautumisessa.

Keskeinen kaupungin strateginen linjaus, mika tulee pohtia
perusteellisemmin, on kiinteistdjen omistaminen. Onko se tarpeen vai
tuleeko laajemmin 16ytaa vaihtoehdot koko kiinteistbmassa omistajuuden
osalta? Nykyiset paatdkset ohjaavat SoTe-kiinteistdjen omistajuutta ja
my0s liikelaitokselle on esitetty siirtyvaksi muu kaupungin kiinteistbmassa.
Nyt esitetty esitys kaupungin ydintoimintoja palvelevat rakennukset
séilytetdan kaupungin omistuksessa, on ainakin osin ristiriidassa
aikaisempien paatosten kanssa. Myos kaupungin ydintoimintojen
maarittely vaatii laaja-alaisemman valmistelun ja paatdéksenteon. Omistus
ja kaupungin tarvitsemien tilojen vuokraus tulee selvittda perusteellisesti
kiinteistdstrategian laadinnan rinnalla. Myds mahdollinen kiinteistdjen
myynti tulee selvittaa kiinteistostrategian laadinnan rinnalla.

Kaupungin ja tulevien konserniyhtididen budjetointi ja tulevat
peruskorjaukset tulee pohjautua tarvemaaritykseen seka kiinteistéjen
teknisen kayttdarvon / kayttdian maaritykseen (PTS), mika tulee laatia
vahintaan kaikista niista kiinteistoista, mitka arvioidaan palvelutarpeen
perusteella tarvittavan kaupungin ydintoimintojen ja palvelujen
tuottamiseen.

Rakennukset ovat vaihtelevassa kunnossa. Suurin osa rakennuksista on
kuitenkin paéosin kohtalaisessa kunnossa. Kunnan rakennuksiin ei
kuitenkaan ole tehty kattavaa, koko kunnan kiinteistbomaisuutta koskevaa
korjausvelan mé&éritysta.

Kiinteistdstrategisten tavoitteiden pohjalta laaditaan rakennuskohtaiset
tavoitteet ja toimenpiteet Futurian pdarakennukseen ja yhtenaiskoulun
vanhalle osalle. Kiinteistostrategian liitteessa on esitetty rakennuskohtaiset
strategiset tavoitteet ja toimenpiteet kunnan merkittavimmista
rakennuksista. Merkittavimpia ovat Yrityspuisto Futurian ja Suonenjoen
Yhtenaiskoulu.

Teknisten kayttdian / peruskorjaustarpeen maarittelyyn tulee ottaa mukaan
my0s arvio peruskorjauksen tasosta. Mita on osittain salkutusajatuksessa
jo lahdetty viemaan eteenpain muun muassa sailyttavien peruskorjausten
kohdentamisesta kiinteistoihin niin, ettd ne voidaan hallitusti ajaa alas
kayttotarpeen muuttumisen myota. Ns. kayttoikaa jatkavat korjaukset.

Kiinteistokokonaisuuden hallintaan liittyy myés kaupungin purettavien
kiinteistdjen maarittely, mika tulee vahvistaa kokonaisvaltaisesti.
Kaupungin omien kiinteistdjen kayttda tulee ensisijaisesti tehostaa.
Uudiskohteiden rakentamisesta tulee pidattaytya ja vahintaan
uudiskohteiden arvioinnin yhteydessa tulee laatia arviot tyhjilleen jaavien
kiinteistojen kaytosta tai purusta.



Kiinteistbomaisuuden hallinta perustuu kunnan kiinteistéjen ja tilojen
omistukselle, kédytélle ja kehittédmiselle asetettuihin strategisiin tavoitteisiin.
Kaupungin kohteisiin on laadittu kiinteistéjen salkkuluokittelu.
Organisaatiossa on tunnistettu ne kohteet, joista on tarkoitus luopua,
myynnin tai purkamisen kautta.

Kaupungin talouden kannalta tulevilla kiinteistdratkaisuilla on erittain
merkittava vaikutus. Aikaisemmin arvioitujen kiinteistdjen peruskorjausten
korjaustarve on osoittautunut kymmeninen miljoonien suuruiseksi.
Nykyisessa kaupungin taloustilanteessa tdman suuruisiin korjausmenoihin,
saati uusien kiinteistdjen rakentamiseen ilman arvioita ulkopuolista
vuokralaista ei ole kaupungilla yksiselitteisesti varaa.

Ehdotus Kaupunginjohtaja ehdottaa, ettd kaupunginhallitus

1. toteaa, ettd ennen Kiinteistdstrategian hyvaksymista valtuustossa on
syyta taydentaa nyt esitettya strategialuonnosta ylla kuvattujen
asiakokonaisuuksien osalta, kuten

a. Kiinteistdjen omistaminen

b. Kiinteistdjen palvelutarpeen maarittely (ydinpalvelut)

c. Kiinteistojen palvelutarvetta vastaava tekninen laatutaso (ns. mika on
riittava taso)

2. nimeaa kaupunginhallituksen jasenista kiinteistostrategian
jatkovalmistelua ohjaavan ohjausryhman. Ohjausryhman tehtavana on
ohjata kiinteistostrategian tadydentamista ennen paatdksenteko ja laatia
pohjaesityksen tdydennys kiinteistdjen salkutuksen osalta.

3. pyytda kaupungin kiinteistdpalveluja laatimaan tyon edistamiseksi
laajemman kiinteistokohtaisen korjausvelan / teknisen kayttdian maarittelyn
kaupungin palvelutuotantoon tarvitsemien kiinteistdjen osalta.

Paatos Pia Pentikainen siirtyi etdkokouksesta kokouspaikalle asian ksaittelyn
aikana klo 16.50.

Asiasta kdydyn keskustelun kuluessa kaupunginhallituksen jasen Timo
Lahtinen esitti, ettd asia palautetaan valmisteluun. Kaupunginhallituksen
jasen Jani From kannatti tehtya ehdotusta.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen
valmisteluun.

Tekninen lautakunta 09.10.2024 § 78

Valmistelijta: kiinteistdpaallikké Eero Talja, puh. 0400 379 885
tekninen johtaja Kimmo Halinen, puh. 0400 377 761

Tekniset palvelut on paivittanyt kiinteistdstrategialuonnosta
kaupunginhallitukselta saatujen evastysten mukaisesti.

Strategiaan liitteeksi on tehty kiinteistdjen kehittdmissuunnitelma, josta on
lapileikkaavasti nahtavissa kiinteistoille tehtavat toimenpiteet.
Kiinteistoille tehtyihin, yksityiskohtaisiin pitkan tdhtadimen suunnitelmiin
paasee "porautumaan” taulukon kautta.

Kehittamissuunnitelmaan on myds kirjattu strategiasta ajatus kiinteistdjen
omistamistarpeesta ja salkutuksesta. Kiinteistdjen salkutuksella



maaritellaan kiinteistolle sallittava korjausvelan maara. Salkun valintaan
vaikuttaa merkittavasti kiinteiston kayttétarve pitkalla tahtaimella.

Liitteena kiinteistostrategia ja oheismateriaalina kehittamissuunnitelma.

Ehdotus Tekninen johtaja ehdottaa, etta tekninen lautakunta hyvaksyy
Kiinteistostategian esitystavan ja valtuuttaa teknisia palveluja
viimeistelemaan strategian keskustelussa esitettyjen ajatusten mukaisesti.

Paatods Ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 02.12.2024 § 287
144/10.03.02.01/2024

Valmistelija: kaupunginjohtaja Juha Piiroinen, p. 044 758 1403

Tekninen lautakunta on hyvaksynyt kokouksessaan 9.10.2024
kiinteistdstrategian esitystavan ja valtuuttaa teknisia palveluja
viimeistelemaan strategian keskustelussa esitettyjen ajatusten mukaisesti.

Jatkoty®dn ohjauksesta ovat vastanneet paatoksen mukaisesti tekninen
johtaja ja kiinteistopaallikkd. Liitteena on paivitetty ja uudelleen nimetty
kiinteistdohjelma.

Kaupunginhallituksen jasenille jaetaan Teams-kansin valityksella
oheismateriaalina oleva kiinteistdjen yksityiskohtaisempi
toimenpideaikatauluehdotus ja tarkemmat kiinteistokohtaiset PTS:t.

Toimenpideohjelma toimii hyvana pohjana kiinteistopalvelujen ammattilais-
ja suunnittelukaytossa ja sita tarvittavilta osin paivitetaan toteutuneiden
peruskorjaus- ja muutostdiden osalta. Suunnitelmaa ohjaa talla hetkelle
valtuuston vahvistamat maararahat kiinteistdjen osalta.

Kiinteistéohjelman yhteenvetona todetaan, ettd Suonenjoen kaupungissa
tunnistetaan kaupungin kiinteistdjen kuntotaso ja korjausvelka eri
rakennuksissa. Kiinteistéohjelma toimii ohjeistona tdman korjausvelan
hallintaan pitkajanteisesti kaupungin taloudellinen kantokyky huomioon
ottaen. Tama tarkoittaa sitd, ettad rakennuksista huolehditaan ja niihin
tehdaan korjauksia siten, ettd rakennuksissa voidaan olla ja tydskennella
terveellisesti ja turvallisesti vaikka rakennuksissa on korjausvelkaa.

Korjausvelka rakennuksissa ei tarkoita peruskorjaustarvetta, vaan sita, etta
rakennus on ajan saatossa alittanut tietyn kuntotason. Osana
kiinteistbohjelman laadintaa kaupungin kiinteistot ryhmiteltiin eri salkkuihin
sen mukaan mika tulee olemaan rakennusten jatkokaytto ja tarve.
Salkutuksen pohjalta rakennuksiin on laadittu budjettiesitykset
kunnossapitokorjauksille. Nain rakennuksiin saadaan investoitua
korjauksiin oikea-aikaisesti se maara, jolla rakennus saadaan pidettya
kunnossa ottaen huomioon rakennuksen tarkeys ja tarpeellisuus.

Rakennusten huollon ja yllapidon parantamiseksi esitetdan sahkdisen
huoltokirjan kayton tehostamista. Lisaksi kiinteistdkannan teknista
kuntotasoa seurataan sdanndllisesti, seka tarkennetaan kunnossapidon
suunnitelmia sen pohjalta.

Kunnassa tunnistetaan toiminnan kannalta merkittdvimmat kiinteistot.
Rakennusomaisuuden arvioinnissa on selvitetty kayttajakyselyin tilojen
soveltuvuutta toiminnan tarpeisiin. Toimintaan soveltuvuuden lisaksi viitta



Ehdotus

Paatos

kaupungin kiinteistda on arvioitu teknisesta nakdkulmasta ja laadittu naille
kiinteistdille pitkan tahtdimen suunnitelma.

Rakennusmaaran sopeuttaminen perustuu palvelu- ja tilatarpeen
muutoksiin. Sopeuttamisessa huomioitavaa on tilojen saavutettavuus,
esteettomyys, mahdollisten toimintojen ja toimipisteiden yhdistdminen ja
keskittaminen seka kokonaistaloudellisuus siten, etta tiedostetaan
rakennuksissa oleva korjausvelka ja pidetaan se hallitulla tasolla
varmistaen kunnan ydintoimintoja palvelevat terveelliset ja turvalliset tilat.

Tuotetun kiinteistdohjelman perusteella ei viela voida maaritella kaupungin
ydintoimintojen tarvitsemia tiloja kokonaisuudessaan ja tuleva Sote- ja
teollisuuskiinteistdjen yhtidittdminen vaikuttaa merkittavasti tulevaan
kiinteistbomaisuuden hallintamalliin ja sita tukevaan kiinteistdjen
kunnossapitopalvelujen kokonaisuuteen.

Kaupunginjohtaja ehdottaa, ettd kaupunginhallitus toteaa tassa vaiheessa,
etta laajakantoisempi kayttajatarpeet huomioiva kiinteistéstrategia
tdydennetaan SoTe- ja teollisuuskiinteistdjen yhtidittdmisvalmistelujen
jalkeen.

Nyt esitettdva kiinteistbohjelma otetaan huomioon vuoden 2025
talousarvion yhteyteen kohdennettavissa maararahoissa, missa on arvioitu
olevan Kkiireellisimmat peruskorjaustarpeet ja oletetusti kaupungin
palvelutuotantoon jaava kohde (salkutus).

Ehdotus hyvaksyttiin.



