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NIVALAN KAUPUNKI

Kaupunginvaltuusto

POYTAKIRJANOTE Sivu 1
Kokouspaiva:

19 § KIINTEISTOSTRATEGIAN HYVAKSYMINEN / KIINTEISTOSTRATEGIAN LAATIMI-

NEN

Tekninen lautakunta 5.9.2013 § 68

Valmistelija tekninen johtaja

LIITE: Kiinteistdjen perustiedot

Kiinteistéjen kayttésuunniteiman / kiinteistdstrategian laatiminen on
ollut tilapalvelujen toiminnallisissa tavoitteissa jo vuonna 2010. Tek-
nisen toimen henkildstévaihdoksista johtuen suunnitelman laatimi-
nen on viivastynyt.

Nivalan kaupungin omistuksessa on erilaisia rakennuksia 50 kpl.
Hoitoalan rakennuksia 19 kpl, opetusrakennuksia 14 kpl, kokoontu-
misrakennuksia 5 kpl, varastorakennuksia 3 kpl, asuinrakennuksia 2
kpl, toimisto- ja hallintorakennuksia 1 kpl sekd muita rakennuksia 6
kpl. Asunto- ja kiinteistbosakkeita kaupungin omistuksessa on 6 kpl.

Kiinteistéstrategialla maaritetdan suuntaviivat Nivalan kaupungin
kiinteistéjen yllapidolle alkaen tarvittavista investoinneista kiinteisté-
jen kunnossapitoon ja kiinteistdnhoitoon saakka.

Teknisen johtajan esitys

Paatos

Kaynnistetaan kiinteistéstrategian laatiminen, ja valitaan ohjausryh-
ma strategian laadintaa varten.

Lautakunta yksimielisesti paatti kaynnistaa kiinteistéstrategian laa-
dinnan.

Ohjausryhmaan valittiin tekninen johtaja, kiinteistopaallikko, sivistys-
lautakunnan puheenjohtaja Irja Erkkila, kaupunginhallituksen edusta-
ja Mikko Paivarinta, sivistystoimenjohtaja Riitta Viitakangas, teknisen
lautakunnan edustajina Taimo Honkala, Miia Péivarinta, Merja Paju-

koski ja Timo Perkki6 seka sivistyslautakunnan edustaja Jukka Kor-

kiakoski.

Kaupunginhallituksen ja —valtuuston puheenjohtajilla seka kaupun-
ginjohtajalla on lasn&olo-oikeus ohjausryhmassa.

Toimikunnan puheenjohtajana toimii Taimo Honkala ja varapuheen-
johtajana Irja Erkkila.

Asianmukaisesti allekirjoitetusta ja tarkastetusta poytakirjasta kirjoitetun otteen oikeaksi todistaa:

Nivalassa 2014

Paivi Karikumpu
poytakirjanpitaja



NIVALAN KAUPUNKI
Kaupunginvaltuusto

POYTAKIRJANOTE Sivu 2
Kokouspaiva:

Miia Paivarinta poistui kokouksesta tdaman asian kasittelyn aikana klo
20.00.

Tekninen lautakunta 8.5.2014 § 31

Valmistelija tekninen johtaja

Liite: Kiinteistostrategia ehdotus

Kiinteistostrategia tyéryhma on kokoontunut 8.10.2013 —24.3.2014
vélisena aikana viisi kertaa. Tydryhmalle on esitelty kaupungin kiin-
teistokanta, joista osaan on tutustuttu myds kaytannéssa kahdella eri
kiinteistokierroksella. Tyéryhman jasenten on ollut myés mahdollista
tutustua koulukiinteistdihin sivistyslautakunnan jarjestamalla koulu-
kierroksella kuluneen talven aikana. Tyéryhmassé on maaritelty stra-
tegian sisalto, joka on rajattu koskemaan kaupungin omistamia ra-
kennuksia. Tyéryhmassa kaytyjen keskustelujen perusteella on laa-
dittu strategia luonnos, josta on jatkokokouksissa kehittynyt liitteena
oleva kiinteistdstrategiaehdotus.

Tyéryhman tydskentelyn yhteydessa on myés linjattu tarve paivittaa
kiinteistdstrategia valtuustokausittain.

Teknisen johtajan esitys

Paatds

Tekninen lautakunta hyvaksyy kiinteistdstrategia ehdotuksen ja esit-
taa sita edelleen hyvaksyttavaksi kaupunginhallitukselle ja —valtuus-
tolle.

Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 19.5.2014 § 101

Oheismateriaali: Kiinteistostrategia.

Kaupunginjohtajan esitys

Paatos

Kaupunginhallitus paattada hyvaksya kiinteistéstrategia ehdotuksen ja
esittaa sitad edelleen hyvaksyttavaksi kaupunginvaltuustolle.

Tekninen johtaja Jouni Hautala saapui kokoukseen kello 15.40.

Asianmukaisesti allekirjoitetusta ja tarkastetusta poytakirjasta kirjoitetun otteen oikeaksi todistaa:

Nivalassa 2014

Paivi Karikumpu
poytakirjanpitaja



NIVALAN KAUPUNKI POYTAKIRJANOTE Sivu 3
Kaupunginvaltuusto Kokouspaiva:

Han selvitti asiaa kaupunginhallitukselle.

Yksimielisesti hyvaksyttiin.

Kaupunginvaltuusto 27.5.2014 § 19
Liite: Kiinteistostrategia.

Paatoés
Tekninen johtaja Jouni Hautala selvitti asiaa valtuustolle.

Yksimielisesti hyvaksyttiin.

OTE:
Tekninen lautakunta

Asianmukaisesti allekirjoitetusta ja tarkastetusta pdytakirjasta kirjoitetun otteen oikeaksi todistaa:

Nivalassa 2014 Paivi Karikumpu
poytakirjanpitaja
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1. JOHDANTO

Nivalan kaupungissa on pitkdan kayty keskustelua kiinteistostrategian

tarpeesta tilojen kiytdn hallinnan tydkaluna. Kiinteistostrategian laatiminen on
kirjattu my®s tilapalveluiden toiminnallisiin tavoitteisiin valtuuston hyviksymassa
talousarviossa ja taloussuunnitelmassa. Tekninen lautakunta paatti kdynnistaa
kiinteistdstrategian laatimisen syksylld 2013 valitsemalla ohjausryhmén strategian
laadintaa varten. Kiinteistdstrategia rajataan koskemaan kaupungin omistuksessa ja
kaytossa olevia toimitiloja.

Kaupungin omistamat toimitilat muodostavat merkittavdn osuuden

kaupungin varallisuudesta, minka lisdksi tilat ja niihin liittyvat palvelut ovat vilineita
palveluiden tuottamiseen. Tavoitteena on etsia ja maéritelld taloudellisesti ja
toiminnallisesti tehokkaita ratkaisuja tilapalveluiden tuottamiseen.

Nivalan kaupungilla kiinteistoista vastaa tilapalvelu, joka on teknisen

toimen yksi tehtivialue. Tilapalveluiden tehtavdalueen esimiehend

toimii kiinteistépaallikks. Kiinteistopaéllikon alaisuudessa on télla hetkelld kolme
rakennusammattimiestd ja neljé kiinteistdnhoitajaa seka yksi kiinteisténhoitajan
oppisopimuskoulutuksessa. Rakennusammattimiehet hoitavat kaupungin omana
tyona tehtdvaa kiinteistdjen kunnossapitoa, jolla pyritdan tilojen toiminnallisen ja
teknisen tason siilyttimiseen. Kiinteisténhoitajat suorittavat paivittdista kiinteistéjen
ylldpitoa, jossa on keskeisen3 talotekniikan toiminnasta ja siihen liittyvasta
automaatiosta vastaaminen.

Pitkdan jatkunut taloudellinen niukkuus kuntataloudessa yleisesti on
vaikuttanut kaytettivissa oleviin resursseihin myds tilapalveluiden tuottamisessa.

Oman haasteensa tilapalveluiden toimintaan tuovat ylikunnallisille

toimijoille, kuten pelastuslaitokselle ja peruspalvelukuntayhtyma Kalliolle
tuotettavat tilapalvelut. Ulkopuolisille toimijoille tuotettavissa tilapalveluissa
joudutaan reagoimaan muuttuviin tarpeisiin, joita koskevat paatokset tapahtuvat
kaupungin oman organisaation ulkopuolella. Edelleen toimitilaratkaisujen
pitemman aikavilin suunnittelun vaikeusastetta lisadvat talla hetkelld esilld olevat
kuntarakenteen sekd sosiaali ja terveyspuolen mahdollisten muutosten

vaikutukset.

Tilapalvelujen toiminnassa tuleekin yhtena tdrkeédna asiana korostumaan
toimiva yhteisty6 niin kaupungin omien toimialojen kanssa kuin myés
ulkopuolisten toimijoiden kanssa, joille tilapalveluja tuotetaan.



. OMISTUSSTRATEGIA

2.1 Nivalan kaupungin palvelutuotannon kdytdssa olevat toimitilat

Tilinro | Kayttotarkoituspaaluokka / Kiinteistd Hallinnassa Rak.yv, | Brm2 | Rm3
1. |Asuinrakennukset 2 kpl 111 344
7404 | Malilan mokki Tekn. /1 as. -64 56 179
7415 | Asunmaantie 1 (Lepistd) Tekn./ 1 as 55 165
2. |Hoitoalan rakennukset 15 kpl 14748 | 57258
7420 | Hammashoitola PPKY Kallio 77-85 231 863
7421 | Elainlaakarintalo PPKY Kallio -59 257| 1044
7423 | Terveyskeskus PPKY Kallio 55-87 6111 | 25685
7424 | Kotikeskus PPKY Kallio 78-96 2350 | 6952
7425 | Karvoshovi Yrittaja -29 1182 5800
7426 | Knuutinpuhdon péivakoti PPKY Kallio -78 326| 1000
7427 | Peltopuiston péivakoti PPKY Kallio -82 811 2820
7428 | Pirttirannan péivakoti PPKY Kallio -87 506 1730
7429 | Paivakoti Metsatahti Yrittajs -87 132 384
7430 | Paivakeskus PPKY Kallio -89 483| 1810
7431 | Tarhin toimintakeskus PPKY Kallio -90 364 1100
7435 | Nokelan paivakoti PPKY Kallio .03 804 | 3270
7440 | Jukola PPKY Kallio -81 161 410
7478 | Vilkunan Paivékoti PPKY Kallio -59 900| 3760
7479 | Péivékoti Tuulentupa Yksityinen -98 130 630
3. | Toimisto- ja hallintorakennukset 1 kpl 4690 | 15800
7441 | Kaupungintalo Hallinto -84 4690 | 15800
4. | Kokoontumisrakennukset 5 kpl 3761 | 14322
7450 | Kirjasto-musiikkiopisto Sivistys -87 2122 8226
7452 | Taidetalo Tekninen -57 181 808
7422 | Sos.terv. palvelun talo Tekninen -72 231 638
7455 | Pyssyhovi Liikuntakeskus -95 600 1810
7456 | Squash-halii Tekninen -81 627 2840
5. |Opetusrakennukset 14 kpl 24666 | 112362
7461 | Ahteen koulu Sivistys -02,-06 | 1000| 5203
7462 | Aittolan koulu Sivistys -62 827| 4136
7463 | Erkkilan koulu Sivistys -57 539| 2570
7464 | Haapalan koulu Sivistys pk-29 980 | 4075
7465 | Haikaran koulu Sivistys pk-58 1226 | 5467
7467 | Junttilan koulu Sivistys pk-58 1072 4730
7468 | Jarvikylan koulu Sivistys 38-88 819| 3550
7469 | Karvoskylan koulu Sivistys -53 945 6070
7472 | Lukio Sivistys -88 2945| 13540
7473 | Malilan koulu Sivistys 04 1228 | 5830
7474 | Niva-Kaijan koulu Sivistys 59-13 6633 | 25447
7479 | Valikylén koulu Sivistys 49-92 630| 5326




7471 | Kydsti Kallion koulu Sivistys .01 5003 | 22400

7432 | Nuorten tydpaja Sivistys -78 819| 4018
7. |Varastorakennukset 2 kpl 439| 1628

7501 | Urheilukentén kalustovarasto Liikuntakeskus | 78-81 189 628

7503 | Varastokatos Tekninen -87 250 1000
8. | Muut rakennukset 5 kpl 1329 11732

7520 | Jatesljyn vastaanottopaikka tekninen -82 120 264

7521 | Ongelmajstevarasto tekninen

7522 | Paloasema (vanha) tekninen -66 403| 2600

7525 | Paloasema JoPelLa -9 403| 5968

7523 | Vanha Savenmaalry tekninen 60-75 403 | 2900
9. |Asunto- ja kiinteistbosakkeet 7 kpl

7502 | Kiinteistd Oy Vesitalo Tekninen toimi -81 450 1798

7550 | Kiinteisté Oy Laatuluhti PPKY Kallio 372

7553 | Kiinteistd Oy Nivalan Myliykartano Yrittaja 242

7551 | Kiinteistd Oy Nivalan Forum PPKY Kallio 145

7539 | Asunto Oy Pokela Sivistys 369

7552 | Kiinteistd Oy Lakeus PPKY Kallio 172

7554 | Kiinteist® Oy Nivalan Liikekeskus 67

10. | Kaupungille vuokratut toimitilat
7470 | Aiku Eskari Sivistys/JEDU

2.2 Tilaresurssien tuottamisen eri vaihtoehdot

2.2.1 Omistaminen

P&dosa Nivalan kaupungin alueella tapahtuvasta julkisen sektorin palvelutuotannosta
toteutetaan kaupungin omistamissa toimitiloissa. Kdytdssa olevat tilat ovat keskeinen
osa palvelutuotannon resurssia, joihin sitoutuu merkittdva maara varallisuutta. Tall6in
kiinteistd omaisuudesta huolehtiminen on keskeinen osa kiinteistéjohtamista ja
kiinteistojen yllapitoa.

Kaupungin omistuksessa oleva rakennuskanta on muodostunut pitkan ajan kuluessa,
jonka, seurauksena joukossa on monen ik3isia, rakenteiltaan eri tyyppisid seka
kunnoltaan vaihtelevia kohteita. Vanhemmissa kohteissa tilojen tehokas kdytto on
haasteellista esimerkiksi kellaritilojen osalta. Samoin mahdollisten peruskorjausten tai
toiminnallisten muutosten yhteydessa tulee tarkasteltavaksi se kuinka korjattavat
tilat saadaan tehokkaaseen kayttoon.



Omassa omistuksessa olevien tilojen toiminnallisen ja teknisen tason ylldpitdminen
vaatii vuosittaisia investointeja. Sddnnéllisella ja suunnitelmallisella kiinteistéjen
kunnossapidolla turvataan toimitiloissa tapahtuva turvallinen ja terveellinen
palvelutoiminta tehokkaasti.

Kaupungin omistamille rakennuksille on tehty kuntoarviot vuonna 2002. Kuntoarvioita
on péivitetty vuoden 2007 aikana. Kuntoarvioissa suositeltuja toimenpiteitd on
suoritettu vaihtelevasti. Toimitilastrategian yhtena tavoitteena onkin kuntoarvioiden
paivittiminen. Uusia kuntoarvioita toteutettaessa on ensin madriteltdvé tehtdvén
kuntoarvion taso ja toteutustapa siten ettd kuluneiden vuosien aikana lisdantynyt
tietdmys muun muassa rakennusten sisdilma-asioihin liittyen tulee hyédynnettya.
Kuntoarvioiden tekoon on myés sisillytettdva PTS-suunnitelmien laatiminen.

2.2.2 Vuokraus

Ensisijaisesti tarvittavat toimitilat pyritdan jarjestdmaan kaupungin omistamista
kiinteistoista. Tarvittaessa tilapalvelut voi vuokrata toimitiloja ulkopuolisilta toimijoilta
ja edelleen vuokrata niiti palvelutuotantoa jarjestaville tahoille, kuten kaupungin eri
hallintokunnille, Jokilaaksojen pelastuslaitokselle tai Peruspalvelukuntayhtyma
Kalliolle. Peruspalvelukuntayhtyma Kallion perussopimuksen mukaisesti PPKY Kallio
vuokraa tarvitsemansa tilat ensisijaisesti kunnilta, kuntien omistamilta yhtidilta tai
muilta kuntien yhteisoiltd.

2.2.3 Elinkaarimalli

Elinkaarimalli on julkisen tilaajan ja yksityisen palveluntuottajan vilinen
uudisrakennus tai korjaushanke. Palveluntuottaja vastaa rakennuksen suunnittelusta,
rakentamisesta ja kiinteistopalveluiden jarjestamisesta. Elinkaarihanke voi siséltaa
my®s tiloissa jarjestettdvin palvelun, rahoituksen ja omistuksen.

Sopii kokoluokaltaan suuriin hankkeisiin. Sopimusaika oltava riittdvan pitkdkestoinen
15 - 25 vuotta. Haasteita elinkaarimallissa aiheuttaa muutostarpeet pitkan
sopimuskauden aikana seka korjaushankkeiden haastavuus ei houkuttele rakentajia.
Lisdksi julkisen sektorin elinkaarihankkeista ei ole vield pitkdaikaista kokemusta.



3. KIINTEISTOJEN ARVON MAARITYS

3.1 Arvon madrityksen periaatteet

Kiinteistdjen arvon madrityksessi on paadytty likimaardiseen arvottamiseen.
Kiinteistjen tarkan arvon maarittaminen olisi suuritéinen ja kustannuksiltaan kallis
suhteessa kiinteistdstrategian tarpeisiin. Likimaaraiselld arvon madritykselld saadaan
kisitys korjausvastuiden suuruusiuokasta. Yksittdisen kiinteiston osalta on
suoritettava tarkempi arvon- ja korjaustarpeidenmaaritys kun siihen aiotaan
kohdistaa jotain korjaustoimenpiteitd.

Tydkaluna arvon madrityksessé on kiytetty "KARVO-laskentamenetelmda”.
Laskentamenetelmin avulla saadaan médritettya rakennusten likimdardinen
tekninen nykyarvo, euromairiinen korjausvastuu, sekd prosentuaalinen korjausaste.

3.1.1 Kiinteiston nykyarvon kehitys

Uuden rakennuksen arvo on 100 %, josta kuluvaa osuutta katsotaan olevan 70 % ja
kulumatonta osuutta 30 %. Kulumattomaan osuuteen kuuluu ldhinnd perustukset ja
runkorakenteet. Kiytdn seurauksena rakennuksessa tapahtuu kulumista ja samalla
kiinteistdn arvo laskee. Omistaja, ylldpitdja tai kdyttdja madrittelee optimitason milla
tasolla rakennus pidetaan. Rakennuksen arvon pudotessa optimitason alapuolelle
suoritetaan korjaustoimenpiteits, joilla arvo nostetaan halutulle tasolle.

Taulukko 3.1.1
PAAVALIKKOON KINTEISTON NYKYARVON KEHITYS
Rak k kehittyminen uudistuotannossa.

. Rakennuskust. B

Rakennuksan
alkuhinta
eli rak kus L_

Rakennuskusiannusten

absoluttinon kehilys

Rakennuksen nykyarvon suhteellinen kehlttyminen
100 W) Klintetaton nykyanon
= Karjausaste a” % Korjausaste b % suhtesllinen kehitys
TeKninan po rafiili .~ ’
i g z Optimialue, jonka médrtteles
Vuaslkuluminen o I w, omislaja, yll4pitdjd tai kayltaja
\U\Knriauu1 ’ \Koriausz
Optimiaiue \
30 | Arvo a'% - 1y Arve b %
ikulumaton osuus
————— Tekninen kestoikd »
% /
0wv. AIKA B v.
Rakennuksen nykyarvo =A™ a’'/100 |Esm Tokn.polstoaika 35 v

Kulumaton osuus 30 %

Korjausvastuu =A*a"/M00
Keskim, kuluminen

Vuosialenema = A *a™' /100 100/35 x 70/100 = 2,00 % /vuosi
(nykyarvon)




3.1.2 Kiinteistdjen teknisen arvon laskenta

Laskentaohjelmaan syétetéin kiinteiston laajuustiedot, rakentamisvuosi, arvioidut
rakennuskustannukset €/m2, arvioitu tekninen kdyttdika sekd kohteeseen
kadyttdvuosien aikana toteutetut korjausinvestoinnit. Sydtettyjen tietojen avulla
ohjelma laskee laskentavuoden tason rakennuskustannukset, nykyarvon, syntyneen
korjausvastuun sekd nykyarvon vuosialeneman.

Taulukko 3.1.2

Nivalan kaupunki KOHDEKOHTAINEN RAPORTTI laskpaiva  7.3.2014
lPERUSTIEDOT [ RAKENNUKSEN KUSTANNUS - JA ARVOTIEDOT | RAKENNUKSEN KORJAAMINEN ] | VUOSIKULUMA ]
Kohde EALA_|VALM. |TERNINEN]RAKENNUSKUSTANNUKSET NYKYARVO KORJAUSVASTUU KORJASTE | [NYKYARVON VUOSIALENEMA
Mz VUQSI | KAYTTO- YHTEENSA Eiv Emalv___ |emamK
IKA él €m2 € emg €

yhteensd| 50 398] 10976 95 755 776 1900 65 656 428 1301 30 200 347 593 32| | 1994 040] 39,57 3,30
Terveyskeskus 4529 1965 50| 605100 1900 3444 639 761 5160 461 1138 80 225 423 49,17 4,15
TK L-osa 1476| 2007 50| 2803976 1900 2775712 1881 28 284 18 1 10 208 6,91 0,58
Kotikeskus 1784| 1978 35 3389600 1900 2508 599 1457 791 001 443 23 o1 268 51,15 428
Paivikeskus 483 1978 35 917 700 1900 140 413 291 777 287 1808 a5 465 459 96,19 8,02
Tarhin toim kesk 340| 1980 35 646 000 1900 545634 1605 100 366 205 16 14 278 41,99 3,50
Tarhi laajennus 141| 2012 35 267 900 1800 267 703 1899 197 1 0 560, 4,19 0,35
Knuutinpunto PK aso| 1978 35 665 000 1900 358 042 1023 306 958 877 46 24 981 7197 5,96
Nokela PK 748| 2003 35 1421200 1900 1316 785 1760 104 415| 140 7 21927 29,31 2.44
Vilkuna PK 1016|1959 35| 1928500 1800 436 064 430 1492 436 1470 77 93 388 92,01 767
Peltopuisto PK a11| 1982 35 1540900 1800 501604 519 1039 296 1281 67 69 735 85,99 7,17
Pirtliranta PK 506 1987 35 961 400 1900 553918 1095 407 482 805 42 34837 69,45 5,70
Hammashoitola 231| 1977 35 438 900 1 900 78 890 342 360 010, 1558 82 21871 94,68 7,89
Flainlaakaritalo 257] 1959 50 488 300 1200 197 007, 767 291 263 133 80 12758 49,84 4,14
Lsakaritalo 231| 1972 35 438 900 1900 43890 190 395 010, 1710 90 22894 99,11 8,26
Karvoshovi 1162 1929 50| 2245800 1800 673 740 570 1572 060 1330 70 83511 53,73 4,48
Metsatahti PK 132 1987 35 250 800 1900 126 239 956 124 561 944 50 9768 73,98 8,17
Nuorten tySpaja 819| 1978 35 1556100 1900 155610 190 1400 490| 1710 40 81 171 99,11 8,20
Jukola 181 1981 35 305 900 1000 93132 578 212 768| 1322 70 14 058/ 87,30 727
Tuulentupa PK 130| 1998 35 247 000 1900 206 169 1588 40 831 34 17 5628 427 381
Kaupungintalo 4690 1084 50| 8911000 1900 7133707, 1521 1777 293 a7 20 1356879 28,93 241
Kiriasto 2122| 1987 50| 4031800 1900 4031 800 1900 0 0 0 1129 0,63 0,04
Pyssyhovi 600| 1995 35| 1140 000 1800 887 293 1479 252 707 421 22 29 934 49.69 4,18
squash 627| 1981 35 1191300 1900 295053 471 896 247 1429 75 56 691 90,79 7.56
Paloasema 1349] 2009 35| 2563100 1900 2532970 1878 30 130, 22 1 16 948 12,68 1,05
Paloasema vanha 403| 1966 50 765 700 1900 292 089 725 473 601 1175 62 20 368 50,54 421
Savenmaa /1y. 792| 1960 35| 1504 800 1800 150 480 190 1354 320 1710 a0 78 495’ 99,11 8,26
Ahteen k 400| 2002 35 760 000 1800 692 438 1731 67 562 169 g 12 842 32,11 268
Ahteen k uusi 800 2006 35 1140000 1800 1098 960| 1832 41 040 €8 4 12 563 20,94 1,74
Aittolan k. 827 1962 35| 1571300 1900 515273 623 1056 027 1277 87 62 483 76,55/ 6,30
Erkkilan k. 539 1957 35| 1024100 1900 376 420 698 647 680 1202 63 39 522 73,33 5,11
Haepalan k. 502| 1929 50 953 800 1900 682 147 1359 271653 541 28 17 302 34,47 287
Haapalan k. uusi 478] 1994 35 908 200 1900 720 851 1 508 167 349 292 21 20 240| 4234 353
Haikaran . 544 1929 50| 1033600 1900 844 361 1184 389 239 718 8 21517 39,58 330
Haikaran k. uusi 482 1991 35 915 800 1800 772214 1602 143 586 298 18] 20 331 42,18 3,52
Junttifan k. 572| 1929 35| 1086800 1800 259 970 454 826 830 1446 76 52 187 91,24 7,60
Juntlilan k. uusi 500| 1958 35 950 000 1900 199 172 398 750 828 1502 76 46 482 92,96 775
Jéirvikylan k 819] 1938 35| 1556100 1900 305 306, 373 1250 794 1527 a0 76173 93,74 7614
Karvoskylan k. 945| 1953 35( 1795500 1900 262 888 278 1532612 1822 85 91247 96,50 8,05
Malilan k 1228 2004 35| 2333200 1900 2194 351 1787 138 849 113 8 32 570 26,52 2,21
Valikytan k. 630 1949 35| 1197 000 1900/ 193 335 307 1003 665 1593 84 60208 95,71 7,99
Lukio 2945 1988 50| 5595 500 1 900 4648335 1578 947 165 az 17 78611 26,89 222
Niva-Kaijan k 6633 2013 50| 12602 700 1800| 12602700 1900 0 o a 3529 0,53 004
Kyostl Kalllon k. 5003] 2001 50f 9505 700 1900 9122436] 1823 383 270 77 4 86 540 13,30 1,11




3.1.3 Kiinteistéjen nykyarvot ja korjausvastuut

Taulukossa 3.1.3 esitetddn kaupungin kiinteistéjen laskennalliset nykyarvot ja korjausvastuut
€/m2.

Taulukko 3.1.3
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3.1.4 Kiinteistojen korjausaste %

Taulukossa 3.1.4 esitetddn kaupungin kiinteistdjen korjausaste prosentteina. Korjausaste 0%
vastaa uuden tasoista rakennusta ja edelleen mitd korkeampi korjausaste % niin sita suuremmat
korjaustarpeet kiinteistdssé on. Siniselld vaakaviivalla kuvataan esimerkkind optimitason rajaa
minka omistaja/kayttiji maarittelevat. Kiinteistot joiden pylvaat ylittavat optimitason raja-arvon
vaativat korjaustoimenpiteitd halutun tason saavuttamiseksi. Vastaavasti kiinteistot, joiden pylvaat
jaavit raja-arvon alapuolelle ovat maaritellylla optimitasolla.

Taulukko 3.1.4
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4. KIINTEISTOJEN RYHMITTELY

Kiinteist6t ryhmitellddn kolmeen eri pddryhmaan teknisten ominaisuuksien ja
palvelutuotannon tarpeiden perusteella. Ryhmittelyn tarkoituksena on selkiyttaa
tilojen kunnossapidon tavoitteita ja tasoa.

padryhmat ovat:
e 1. ryhma: Vilttdmattémid yhteiskunnan ja kaupungin toimintojen
turvaamiseksi
e 2. ryhmd: Tarpeellisia kaupungin palvelutuotannon jarjestimiseen
e Jalostettavat kiinteistot ryhma 3A ja ryhma 3B

1. ryhmaén kiinteist6ihin kuuluvat rakennukset, jotka ovat yhteiskunnan ja kaupungin
toimintojen kannalta vilttiméattomii, sekd mahdollisissa palveluverkon muutoksissa
tilojen kayttod kehitetdan edelleen. 1. ryhman kiinteistot pyritddn saamaan sille
tasolle ettei niissa olisi merkittdvasti korjausvelkaa.

2. ryhmaén kiinteistéihin kuuluvat rakennukset, joissa jarjestetddn kaupungin
toimesta palvelutuotantoa, mutta mahdollisissa palveluverkon muutoksissa tilojen
kayttétarve voi muuttua. Ryhman rakennusten taso pyritdan ylldpitdmaan, mutta
niissa siedetdan enemman korjausvelkaa kuin 1. ryhman kiinteistdissa.

3. ryhmadan eli jalostettaviin kiinteistoihin kuuluvat rakennukset, joiden omistaminen
kaupungin palvelutuotannon kannalta ei ole vélttdmatonta. Palvelutuotannon
kannalta tarpeettomista kiinteistdistd voidaan luopua myymalld tai purkamalla.
Rakennuksen heikko tekninen kunto voi myds olla syyna sijoittamiseen jalostettaviin
kiinteistdihin. Jalostettavien kiinteistdjen ryhmassa oleviin tekniseltd kunnoltaan
heikkoihin kiinteistdihin ei tehda investointeja. Kyseisia kiinteistdja voidaan kayttaa
niin kauan kuin se kiyttotarkoituksesta riippuen on turvallista .3. ryhma jaetaan vield
kiinteistjen kayton ja teknisen kunnon perusteella A ja B ryhmiin.

Asunto- ja kiinteistéosakkeita ei ryhmitelld vaan ne kdsitelldan tarvittaessa
tapauskohtaisesti.

Kiinteistén ryhmittelya voidaan muuttaa mikali ryhmittelyssa kdytetyt perusteet
muuttuvat. Muutos voi tapahtua ryhmittelyssa ylds tai alaspdin. Ryhmittelyn
muutoksen yhteydessd on otettava huomioon palvelutuotannon ja teknisen kunnon
lisdksi kaava-alueella mahdolliset kaavoituksen tarpeet. Lisdksi rakennuksen
kdyttokustannuksiin merkittavasti vaikuttava energiankulutus on syytd ottaa
huomioon ryhmittelyssa.



4.1 Kiinteistojen ryhmittely taulukko
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1. ryhma 2. ryhma Jalostettavat Jalostettavat
kiinteistot ryhma kiinteistdt ryhma
3A 3B

Kaupungintalo Kirjasto Tuulentupa Asunmaantie 1 (ok-

Musiikkiopisto paivakoti talo)

Terveyskeskus Tarhin Metsatdhti Malilan mokki (ok-

toimintakeskus paivakoti talo

Koti- ja Ahteen koulu Jukola (ok-talo) Squash-halli

paivakeskus

Hammashoitola Aittolan koulu Karvoshovi Vanha paloasema
Lukio Erkkilan koulu Eldinlddkaritalo Vanha Savenmaa/ry
Niva-Kaijan koulu | Haapalan koulu Pyssyhovi Ladkaritalo (ok-talo)
Kyosti Kallion Haikaran koulu Nuorten tyopaja Taidetalo (ok-talo)
koulu

Paloasema Junttilan koulu Asuntola Valikylan

koulu

Jarvikylan koulu

Asuntola
Karvoskylan koulu

Karvoskyldan koulu

Malilan koulu

Viélikyldn koulu

Knuutinpuhdon
paivakoti

Nokelan paivakoti

Vilkunan paivékoti

Peltopuiston
paivakoti

Pirttirannan paivakoti
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5. VUOKRIEN MAARITYS

5.1 Sisdiset vuokrat

Kaupungin oman organisaation sisilld tapahtuvassa tilojen vuokrauksessa tilapalvelut
perii sisdistd vuokraa, milld katetaan tilojen kédytosta aiheutuvat kustannukset.
Laskennallisen hoitokustannuksen lisiksi sisdisissd vuokrissa on 2 €/m2 tilojen
kunnossapitoon varattua rahaa. Sisdisessd vuokrauksessa ei peritd pddomavuokraa.
Vuokralainen hoitaa tilojen mahdollisen jatkovuokrauksen edelleen muille
kayttijille.

Vilivuokrauksessa tilapalvelut vuokraa organisaation ulkopuolelta tiloja kaupungin
palvelutuotannon kayttéén. Vilivuokrauksessa sisdinen vuokra sisdltaa
ulosmaksettavan vuokrakustannuksen seki tilojen hoitokustannusten osuuden.

5.2 Ulkoiset vuokrat

Kaupunki vuokraa toimitiloja ulkoisille toimijoille ldhinna Jokilaaksojen
Pelastuslaitokselle seka Peruspalvelukuntayhtyma Kalliolle.

Jokilaaksojen Pelastuslaitoksen maksaman vuokran madrdytymisperusteet on
miiritelty Pelastuslaitoksen johtokunnassa. Vuokranmadrittely on yhtendinen koko
pelastuslaitoksen alueella. Vuokraan sisiltyy sekd hoito ettd pddomavuokran osuus.

Peruspalvelukuntayhtymi Kallion maksaman vuokran mérittely on sovittu
omistajakuntien ja Kallion yhteisissd neuvotteluissa. Vuokra on
toimipaikkakohtainen ja siihen sisiltyy hoito seka padomavuokran osuus.

5.3 Asuntojen vuokraus

Nivalan vuokrakodit hoitaa paaasiallisesti asuntojen vuokraustoiminnan Nivalan
kaupungissa. Kaupungilla on omia vuokra-asuntoja Malilan mékki, sekd
Asunmaantiel , jotka ovat vanhoja ja pienid n. 60m2:n suuruisia rakennuksia. Lisaksi
koulujen yhteydessi on vanhoja asuntoloita, joita vuokrataan asuntokayttédn.
Koulujen yhteydessa olevien asuntojen kdyttda tulee tarkastella ensisijaisesti koulun
tarpeiden nikékulmasta. Vilikyldn ja Karvoskyldn kouluilla on erilliset asuntola
rakennukset, jotka ovat heikkotasoisia. Edelld mainittujen asuntojen vuokratason on
aikanaan tekninen lautakunta paittinyt ja vuokria on sen jdlkeen korotettu
indeksikorotuksilla.
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6. KIINTEISTOJEN HOITO JA YLLAPITO

6.1 Hallinnollinen hoito ja ylldpito

Hallinnollisessa osassa hallitaan tilapalvelun ja kdyttajien valista rajapintaa. Kun
rakennukset vuokrataan kiyttéjille samalla kaydaan keskustelua kdyttdjien tarpeista
sekd tarpeiden vaikutuksesta sisdisen vuokran tasoon. Tilapalvelun ja kdyttajan
vilisia keskusteluja on tarpeellista kiydad saannéllisesti myds tilojen kdytdn aikana,
jotta voidaan péivittdd mahdolliset muutostarpeet ja niiden kustannusvaikutukset.
Kustannusten seurannan valineina kiytetdan tilakustannusta €/m2 ja tilamaaran
kehitystd m2. Seuraamalla tilamé&aran kehitysta suhteessa tiloissa toteutettuun
toimintaan voidaan tarkastella tilojen kdyton tehokkuutta.

6.2 Tekninen hoito ja yllapito

Teknisessi osassa tilapalvelun tehtivina on hoitaa ja hallita tilojen tekniset ja
fyysiset ominaisuudet kiinteistén elinkaaren aikana. Tilapalvelun tehtdviin kuuluu
myds tuottaa kiyttijin ja rakennuksen ylldpitotehtédvat. Tavoitteena on ennakoivan
kiinteistdnhoidon kehittiminen, jolla toimitilojen tekninen taso ja toiminnallisuus
pidetddn kunnossa pitkalld aikavalilla.

Nivalan kaupungilla toimitilojen kunnossapito ja kiinteistonhoito tuotetaan omana
palveluna. Niva-Kaijan koulun peruskorjauksen valmistumisen jdlkeen on tarpeen
tarkastella kiinteistdn hoidon resurssien riittdvyys nykyisen tilanteen vaatimuksia
vastaavaksi. Samoin on tarkasteltava kiinteisténhoitajien koulutukselliset tarpeet,
jotta pystytdidn vastaamaan lisddntyneen tekniikan ja automaation haasteisiin.

6.3 Energiatarkastelut

Kiinteistdjen energian kulutuksen seuranta ja arviointi on térked osa
kiinteisténhoidon kustannuksia. Tavoitteena on kokonaisvaltaisen energiaselvityksen
laatiminen kaupungin omistamille kiinteistoille. Esimerkiksi ldmmitysjarjestelman
valinnalla voidaan vaikuttaa merkittivisti kiinteiston kdyttokustannuksiin. Myds
rakenteellisilla ratkaisuilla voidaan vaikuttaa energiatalouteen mydnteisesti.
limanvaihtolaitteiston tasolla ja kdyntiajoilla on myds energiankulutukseen oma
vaikutuksensa. lImanvaihdon tehoa ja kdyntiaikoja tarkasteltaessa on ensisijaisesti
huomioitava sisdilmalle asetetut vaatimukset.

6.4 Siivous

Kiytettivien tilojen siivous on tirked osa kiinteistdjen hoitoa ja yllapitoa. Riittdvalla
ja oikea-aikaisella siivouksella edistetddn turvallisen ja viihtyisdn toimintaymparistén
luomista. Siivouksella myés ehkiistddn ennenaikaista pintamateriaalien uusimisen
tarvetta. Siivoustarpeet madritellddn toimitiloittain tehtavan mitoituksen avulla.
Siivouspalvelut tuotetaan kaupungin omana palveluna. Ruoka- ja siivouspalvelut
kuuluvat teknisen toimen alaisuuteen.
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7. UUSIEN TOIMITILATARPEIDEN TOTEUTTAMINEN

7.1 Uusien toimitilainvestointien tarve

Uusien toimitilojen tarve voi syntyd palvelutuotannossa tehtyjen
palveluverkkoselvitysten perusteella, tai sitten syyna voi olla myds nykyisten
rakennusten heikko kunto. Muutoksia toiminnassa voi aiheuttaa palvelutuotannon
kehittyminen tai mahdollisesti lainsdddannélliset muutokset.

Olemassa olevan rakennuksen kyseessé ollessa on tehtdva tarpeelliset tutkimukset
rakennuksen kunnon ja korjaustarpeiden selvittamiseksi. Tutkimusten perusteella
todetaan onko rakennus korjattavissa vai tarvitaanko uusinvestointi. Samalla on
suoritettava palveluntuottajan kanssa myés toiminnallinen tarkastelu. Loytyyko
mahdollisesti korvaavia tiloja olemassa olevasta kiinteistékannasta tai onko tiloja
vuokrattavissa oman organisaation ulkopuolelta tarvittavan palvelutuotannon
hoitamiseksi. Tarkasteltaessa vaihtoehtoja tilatarpeiden tyydyttdmiseksi on myos
huomioitava kidytettivissa olevat taloudelliset resurssit.

7.2 Investointihankkeen prosessit
Kun paadytdin investointihankkeen toteuttamiseen kuuluu siihen seuraavat vaiheet:

e tarveselvitys: Madritellddn tilassa tapahtuva toiminta siten, ettd saadaan
perusteet jatkosuunnittelulle.

e hankeselvitys: Maaritelldan tilaohjelma, investointi ja kdyttdkustannukset.
Arvioidaan tilojen toiminnallisuus ja my8s yhteiskdyttémahdollisuus tilojen
tehokkaan kdytén optimoimiseksi.

¢ rakennussuunnittelu: Suoritetaan tarkempi suunnittelu toteutusta varten.

e rakentaminen: Toteutetaan kohteen rakentaminen valitun toteutustavan
mukaan {kokonaisurakka, projektinjohtourakka tmv.)

e vastaanotto: Rakennuttaja vastaanottaa valmiin kokonaisuuden toteuttajalta

o luovutus tilojen kiyttijille: Rakennuttaja luovuttaa tilat varsinaiselle
kayttdjalle.
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8. YHTEENVETO

Nivalan kaupungin omistama rakennuskanta on historian saatossa muodostunut
runsaslukuiseksi ja tasoltaan vaihtelevaksi kiinteistomassaksi. Tehdyn likimaaraisen
arvonmairityksen ja kiinteistéjen luokituksen perusteella voidaan todeta kysymyksen
kiinteistéjen omistamisesta olevan yksi tarked osa-alue tilapalveluiden

toiminnassa.

Kun otetaan huomioon kaupungin koko rakennuskanta olisi vuosittain tehtdva noin
kahden miljoonan euron investoinnit, jolla uuden korjausvelan syntyminen saataisiin
estettyd ja saataisiin korjausvastuiden madara kdadantymaan laskuun. Kaupungin
tuleekin pyrkid vihentdminen omistusta palvelutoiminnan kannalta tarpeettomista
kiinteistdista. Kiinteistdmassan vihentiminen vaikuttaa myos korjausvelan
pienenemiseen ja investointitarpeiden vahenemiseen tulevaisuudessa.

Kiinteistdmassan viahentimisen mydta myo6s kiinteistonhoidon niukat
resurssit voidaan kohdistaa entistd paremmin toiminnan kannalta tédrkeisiin
kohteisiin. Kiinteistdjenhoidolla ja -kunnossapidolla on oleellisen tirked rooli
kiinteistdjen tason ylldpidossa. Oikea-aikaisella kiinteistdjen hoidolla ja
kunnossapidolla hidastetaan korjausvelan syntymistd ja samalla kiinteistéssa
tehtivien suurten investointien tarve teknisesta ndkékulmasta tarkasteltuna

pienenee.

Tavoitteena tulee olla tilanne, jossa kiinteistot hoidetaan, kunnostetaan ja tarvittavat
investoinnit suoritetaan suunnitelmallisesti. Talld hetkelld valitettavan usein
kiinteistdjen investointitarpeisiin reagoidaan vasta rakennuksissa syntyneiden
ongelmien kautta. Julkisten rakennusten runsaat sisdilmaongelmat osoittavat
ongelman olevan valtakunnan laajuinen.

Tarvitaan tahtotila |api koko kuntaorganisaation, jolla omaa toimintaa ja
palveluita kehittdmilla tilojen kdyton tehokkuutta saadaan lisdttya seké
luottamusta kiinteistdjen tason yllapitoon parannettua.

Tavoitteiden toteutumista tulee seurata sddnndllisesti esimerkiksi kehittamalla ja
paivittamalla kiinteistdstrategiaa valtuustokausittain.



