KARKOLA

KUVAT: KARKOLAN KUNNAN NETTISIVUT 2024



KARKOLA

SISALLYSLUETTELO
LT L= 1] =3 11 =1 1 =Y U 2
I o 4 T F- 0 o 4
Toimitilaohjelma kunnan kiinteist6johtamiSen tYOVEIINEENA.................. e ettt ettt et e e e e e e e e e e e e e eaaaaaaees 4
Toimitilaohjelman merkitys ja KeSKeINEN SISAID ... et aaeanaennnennnebnrnnnnes 4
Kuntastrategia Toimitilaohjelmaa ohjaavana teKiJANE..............ueiiiiiii e e e 5
2. Nykytilanne ja toimintaymMPariSto .........cccccioiiiiiiiiiieeneeeeeneesneeseeesneesneeeeeeeneeeeeeeeeeeeesreerrear————raareeereastansaaeneanneannaeneaaneenannneannnnns 7
KESKEISEE KQRILYSITONAIL ...ttt oottt 444444ttt 44 e 4o ettt et e e e e ettt e e e e e e n e aeeeeas 7
Katsaus nykyiseen KilNt@ISIOPOIMIONOON ................ooo ettt ettt ettt e e et e e e et e e e nanneeeen 15
POrtfolion NYKYEHIA-@NaAIYYSI.......oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
Kolmikenttaanalyysin perusperiaatteet Ja taUSTa ..........oooo e 16
3-kenttaanalyysi — Kayttétarve ja toiminnallisuus seka tekninen KUNTO ..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisie e e e e e e e eeeees 17
OMiStamiSEN VASTUUL JA VEIVOITIEEL .............. oottt e e e oottt e e e e e et e e e e e e e st e e e e e e aanas 21
3. ViSIO Ja taVOITtEeL.....cciii iR E L E R REEEE 23
PUEKEN QIKQVEIIN VISIO ...ttt ettt oo ettt et o4 ettt 22244ttt a2 224 a s et e e e e e e et s et e e e e e e e s e e aa e e e e e nnnnnnnneneas 23
lImastotavoitteet 0Sana toIMItIIAONJEIMAE ..................ooei ittt ettt e ettt e e e e e e e ae s 24
Salkutuksen periaatteet ja LAVOIIEEL ...................cooe ettt ettt ettt et e e e s e e e e e e 25
Kiinteistéportfolion salkutus ja tavoitteet strategiakaUdellE................ooooveieeiiiiiiiii 26
4. Toimitilaohjelman toimeenpanon askelmerkit ... ———————————————— 30
Toimenpideaskelmerkit salkuittain toimitilaohjelman toteUIAMISEKSI ...............eee ettt e e e e e e e ettt ssaaaeaaaaees 30



KARKOLA

6. Yhteenveto Salkutuksista ja niiden vaikutuksista

........................................................................................................................ 35
7. Kiinteistostrategisten tavoitteiden yhteenveto ja tavoitteiden toteutumisen varmistaminen ..........ccccccceeeeeeeeeeveeeee, 40
A5 1 =Y - PPN 42

PROMA

Toimiti[aol'y'e[man laatimisessa on tehty yhteistyétéi vuoden 2024 aikana

yhdessi FinProma Oym asiantuntijoiden kanssa. ©finproma

Www finproma.fi



http://www.finproma.fi/

KARKOLA

1.JOHDANTO |

TOIMITILAOHJELMA KUNNAN KIINTEISTOJOHTAMISEN TYOVALINEENA

Kiinteistostrategia on keskeinen tydkalu strategisessa kiinteistonhallinnassa, joka vastaa taloudellisen kestavyyden,
vaestomuutosten, hallinnollisen ymparistdn ja ilmastonmuutoksen asettamiin haasteisiin. Kasilld olevassa johdantoluvussa on
kuvattu toimitilaohjelman merkitys ja suhtautuminen kunnan kokonaisstrategiaan.

TOIMITILAOHJELMAN MERKITYS JA KESKEINEN SISALTO

Toimitilaohjelman tulee omalta osaltaan varmistaa, etta kunnan kiinteisto- ja tilasalkku tukee kunnan strategisia tavoitteita.
Toimitilaohjelma pitaa sisallaan kuvauksen ainakin seuraavista osa-alueista:

* Toimintaympariston ja nykytilan analyysi: Kiinteisto- ja toimitilaomistusten nykytilan ja kiinteistésalkun tulevaisuuteen
vaikuttavien ulkoisten tekijéiden ymmartaminen on olennaista tietoisen paatdksenteon kannalta.

* Tavoitteet ja salkunhallinta: Selkeat tavoitteet ja vahva salkunhallintasuunnitelma ovat valttamattémia
kiinteistovarallisuuden strategisen johtamisen nakokulmasta. Toimitilaohjelma sisaltaa kiinteistosalkutuksen seka kuvauksen
keskeisista tavoitteista.

* Toimenpiteet: Tiettyjen toimenpiteiden, kuten kiinteistdjen hankintojen, luovutusten ja optimointien, toteuttaminen on
valttamatonta strategisten tavoitteidemme saavuttamiseksi. Toimitilaohjelma sisaltda kuvauksen keskeisista
toimenpideaskelmerkeista.

Kunnan henkil6sto ja luottamushenkilét kokoontuivat yhdessa tydskentelemaan toimitilaohjelman tavoitteiden, merkityksellisyyden ja
tarpeellisuuden parissa 12.9.2024. Tydskentelyn lopputulemana todettiin muun muassa, ettd vaikka kiinteistoihin ja toimitiloihin
kytkeytyy erilaisia tunteita, on kuntatalouden ja kunnan toiminnallisten edellytysten turvaamiseksi ryhdyttava rohkeisiin toimenpiteisiin
kiinteisto- ja toimitilasalkun osalta. Mikali nykytilanne jatkuu ja kiinteistésalkkuun ei tehda muutoksia, ajaa se kunnan taloudelliset ja
toiminnalliset edellytykset romahduksen partaalle”, kuten seminaarissa todettiin. Seminaarissa todettiin yhteisesti myds se, etta
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kuntatalouden pidemman aikavalin kestavyyden turvaamiseksi kunnassa ollaan valmiita tekemaan rohkeita linjauksia kiinteistdsalkun
tulevaisuuden suhteen.

KUNTASTRATEGIA TOIMITILAOHJELMAA OHJAAVANA TEKIJANA

Toimitilaohjelman tulee olla linjassa kunnan laajempien strategisten tavoitteiden kanssa. Toimitilaohjelma tukee omalta osaltaan
kuntastrategian toteutumisen edellytyksia esimerkiksi tarkastelemalla ja linjaamalla taloudelliseen kestavyyteen, ympariston
kestavyyteen (HINKU-kunta) seka systemaattiseen ja toiminnalliset tarpeet huomioivaan strategiseen kiinteistdjohtamiseen
vaikuttavia toimenpiteita.

Karkolan strategian visiona on:
"Elinvoimainen ja itsenéinen Karkéla — meidan kérkikyla.”

Strategiassa on maaritelty kolme arvoa, jotka ohjaavat jokapaivaista toimintaa kunnassa. Arvot ovat luottamus, ennakkoluuloton
maalaisjarki ja yhteisollinen valittaminen.

Karkoélan kunnan uusin strategia on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 25.9.2023. Strategia on kunnan keskeisin toimintaa ohjaava
asiakirja ja johtamisen valine. Tehtavaalueet ja konserniyhteisét toteuttavat strategian linjauksia toiminnassaan. Strategian tavoitteet
ohjaavat resurssien ja tekemisen kohdistamista talousarvion ja taloussuunnitelman seka tehtavaalueiden toiminnan suunnittelun
kautta.

Kuntastrategian tavoitteista olennaisimmin toimitilaohjelmaan nivoutuvat tavoitteita ja toimenpiteitd on nostettu esiin oheisessa
taulukossa. Naiden nostojen lisaksi kiinteistOasiat leikkaavat lapi erityisesti koko talouden suunnittelun ja seurannan tavoitteen
toimenpiteineen.
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Tavoite kuntastrategiassa Toimenpiteet

Elinymparistdsta huolehtiminen -Toimitaan aktiivisesti Hinku-kuntatavoitteiden
mukaisesti, laaditaan ilmastosuunnitelma ja
edistetdan vihrean siirtyman hankkeita.

-Suuntana lisata uusiutuvan energian kayttoa seka

pyrkia noudattamaan kestavan kehityksen
periaatteita.

Alueiden, olosuhteiden ja kiinteistdjen kehittdminen | -Kiinteistdjen kunnosta ja terveellisyydesta
huolehtiminen seka kiinteistojen
kayttémahdollisuuksien edistdminen.
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2. NYKYTILANNE JA TOIMINTAYMPARISTO

KESKEISET KEHITYSTRENDIT

Keskeisten trendien ja ajureiden ymmartaminen on ratkaisevan tarkeaa tarkoituksenmukaisen strategian muotoilussa. Tassa luvussa
tunnistetaan ja kasitelladn merkittavia trendeja ja ajureita, jotka tulee huomioida kunnan toimitilaohjelmassa.

Vaestokehitys:

Karkolan vaestokehityksen ennuste
2023 - 2040
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Karkolan vaestomaara tulee ennusteiden mukaan laskemaan tasaisesti vuosien 2024—-2040 valilla. Ylla oleva kuvaaja on rakennettu
Tilastokeskuksen tietojen pohjalta (Vaestéennuste 2021).

Ikdryhmien kehitys

Karkolan vaestoennuste ian mukaan
2023 - 2040 (ennuste 31.12.2021)
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Lahde: Kérkélan talousarvio 2024
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1. Lapset ja nuoret (0-18 vuotta):
o 0-6-vuotiaiden ikdryhma: pienenee jonkin verran vuosien 2024-2040 aikana
o T7-12-vuotiaiden ikdryhma: pienenee huomattavasti vuosien 2024-2040 aikana
o 13-15-ja 16-18-vuotiaiden ikdaryhmat: pienenevat melko paljon vuosien 2024-2040 aikana
2. Tydikaiset (19-64 vuotta):
o 19-49-vuotiaiden ikdryhma: pienenee melko paljon vuosien 2024-2040 aikana
o 50-64-vuotiaiden ikaryhma: pienenee jonkin verran vuosien 2024-20240 aikana
3. Elakelaiset (65+ vuotta):
o 65-74-vuotiaiden ikdaryhma: pienenee hieman vuosien 2024-2040 aikana
o 75+ ikdryhma: kasvaa melko paljon vuosien 2024-2040 aikana
Vaeston kokonaismaara
e Vaestdn kokonaismaara vahenee noin kymmenesosalla (noin 11 prosentilla) vuosien 2024-2040 aikana
Johtopaiatokset toimitilaohjelman nakékulmasta:
1. Vdeston ikdantyminen:

o Haaste: [kdantyneiden maara ja heidan osuutensa kokonaisvaestosta kasvaa merkittavasti.

o Vaikutukset: Tama edellyttaa toimitilaohjelmassa painopisteen siirtdmista ikdantyneiden tarpeiden mukaisiin
tilaratkaisuihin, kuten esteettomiin tilaratkaisuihin. Lisaksi alueella tulee todennakoisesti olemaan tarvetta hoiva-,

terveys- ja palveluasumisen kiinteistéille pidemmalla aikavalilla.
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2. Tyovoiman saatavuus:

o

Haaste: Tydikaisen vaestdon maara vahenee, mika voi vaikeuttaa tydvoiman saatavuutta.

Vaikutukset: veronmaksajien maaran vahentyminen vaikuttaa kunnan taloudelliseen kestavyyteen, joka osaltaan
vaikuttaa siihen, minka kokoisesta kiinteisto- ja toimitilasalkusta kunta pystyy huolehtimaan. Toisaalta on mahdollista,
etta tilatarve vahenee tydntekemisen tapojen muutoksen seka vahenevan asukasmaaran seurauksena.

3. Palveluiden tarve:

o

Haaste: Ikdantyvan vaestdn myota terveys- ja sosiaalipalveluiden tarve kasvaa. Vaikka sosiaali- ja terveyspalvelut
ovat siirtyneet hyvinvointialueiden tuottamaksi vuoden 2023 alusta lukien, tarvitsevat alueella jarjestettavat sosiaali- ja
terveyspalvelut kuitenkin toimitiloja. Lasten ja nuorten maaran vaheneminen vaikuttaa koulutuspalveluiden
tarpeeseen, millda on omat vaikutuksensa kiinteisto- ja toimitilaverkostoon ja -kantaan.

Vaikutukset: Tarvitaan joustavia tilaratkaisuja, jotka mahdollistavat palveluiden jarjestamisen tarpeiden mukaan.
Esimerkiksi koulutuspalveluiden tilatarpeita voidaan optimoida vaestdn vahentyessa.

4. Muu tarve:

Haaste: Vaeston ikdantyminen ja vahentyminen vaikuttavat kunnan ja asuinalueiden suunnitteluun ja kehitykseen
sekd kunnan oman kiinteisto- ja toimitilaportfolion tarpeisiin.

Vaikutukset: Toimitilaohjelmassa on huomioitava muuntojoustavat tilat ja monikayttdiset kiinteisttt, jotka voivat
mukautua muuttuviin vaestorakenteisiin ja tarpeisiin. Lisaksi kiinteistosalkkuun kytkeytyvat vastuut ja velvoitteet tulee
huomioida osana taloudellisen kestavyyden arviointia.

Taloudelliset olosuhteet:

Vaestokehityksen ja hallintoympariston muutosten mukanaan tuomat tekijat tuovat kunnan kokonaistaloudelle pidemmalla aikavalilla
haasteita, kuten pienevan verotulopohjan seka tatd seuraavia budjettirajoituksia, jotka vaativat taloudellisesti kestavia kiinteisto- ja
toimitilasalkkuratkaisuja. Kiinteistétaloudelliset tekijat, kuten kiinteistdpuolen kayttétalousmenot ja kertyva korjausvelka, edellyttavat
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varovaisuutta kiinteistéjen hankinnassa, yllapidossa ja optimoinnissa. Kunnan pidemman kehityksen trendit huomioiden,
toimitilaohjelmassa on asetettava etusijalle taloudellinen kestavyys ja kiinteistdkannan optimointi, jotta kunta voisi navigoida
taloudellisissa olosuhteissa menestyksekkaasti. Kunnan verotulojen arvioidaan pysyvan lahivuodet suhteellisen vakaalla tasolla,
minka vuoksi pidemman aikavalin taloudellisen kestdvyyden aikaansaamiseksi talla toimitilaohjelmakaudella on luontaista toteuttaa
kestavia toimenpideita, vaikka se tarkoittaisi kipeitd paatoksia. Alla esitetyissa taulukoissa on kuvattuna lahivuosien
verotuloennusteet, mutta pidemmalla aikavalilla laskevasta vaestokehityksesta seuraa verotulopohjan kaventuminen.

Tuloveroprosentti ja efektiivinen kunnallisveroaste

Verovuosi 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Tuloveroprosentti 22,00 % 22,00 % 9,36 % 9,40 % 9,40 % 9,40 %
Kunnallisveroaste 15,04 % 14,70 % 6,65 % 6,87 % 6,91 % 6,99 %
Erotus 6,96 % 7,30 % 2,71 % 2,53 % 2,49 % 2,41%
Verotulot 2022 o o HOOT TA 2024 Ero% SV 2025 SV 2026
Kunnan tulovero 15857826 7916000 7 645 000 -3,4 7 907 000 8128 000
Kiinteistovero 1225574 1191000 1312 000 10,2 1312 000 1312 000
Osuus yhteisdveron tuotosta 1004 371 633 000 1361 000 115,0 1474 000 1504 000
Yhteensa 18087771 9740000 10 318 000 59% 10693000 10944000
Valtionosuudet TP 2022 ';g;;\/l L TA 2024 Ero% SV 2025 SV 2026
9327493 1395930 1158980 -17,0% 1158980 1158980

Tarkemmat tiedot I6ytyvéat Kérkdldn kunnan talousarviossa 2024
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Kiinteistbétalous ja sen suhteutuminen kunnan kokonaistalouteen

Alla olevassa kuviossa on kuvattu ydinlukuja Karkolan talousarviosta 2024. Toimintakulut yhteensa ovat 16 784 120 euroa.

KARKOLAN TALOUSARVIO 2024

Lainakanta
V. Jal
Sl'aust‘.lazk:hﬂa 24'4 M€ a

Tuloveroprosentti é Ymparistolauta-

kunta 0,6 %

9 i % Qst Lainanmaéaara/asukas
: ' 5903 £ @
Tekninen lautakunta

Asukasluku : a0 alli 88,2 % ' Rahoituskulut g
4198 ? lautakunta | 18 % Tilikauden alijaama _ 2.3 M€
30,8 % r 1
359 880 € >

s . . o Siv.- ja hyv.-
Tybpaikkaomavaraisuus e lautakunta

0 e e Kertynyt ylijaama Henkilostokulut Verotulot S TOP2 Xy
90,2 % “s 6,8 M€ 7.4 M€ 10,3 M€ = ENTCHCIl1L: I\'ly

Keskusvaalilautakunta 0,2 %
Tarkastuslautakunta 0,1 %

Tyottomyysprosentti Kunnanhallitus 13,8 % Nettoinvestoinnit
0 B Sivistys- ja hyvinvointilautak. 53,5 %
8, 5 A) ﬂ Ymparistélautakunta 1,6 % 4l3 M €

Tekninen lautakunta 30,8 %

NIRRT Siirtoviemari 3,4 M€

1,1 M€

)

Palvelujen ostot 0,6 M€
r']

\VVEEICEILOPYAN 4,2 M€ r..&’

Liikennevaylien ja kiin-
teistdjen kehittaminen

Henkiléstomaara

VELGUISEREIS
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Alla olevaa kuvaajaa tarkastellessa voidaan ndhda, etta kiinteistd-, ymparist6- ja tilahallinto muodostavat kunnan
kokonaiskayttdétalousmenoista 32 %. Nain ollen kiinteistdhallinnon alalla tehtavilla paatoksilla on olennainen merkitys
kokonaistalouden nadkdkulmasta. Kokonaistaloutta ja kayttotalousmenoja tarkasteltaessa on kriittisen tarkeaa tiedostaa myés muut

omistamiseen liittyvat vastuut ja velvoitteet, kuten kiinteistdjen kasvava korjausvelka seka talouslukujen ulkopuoliset vastuut ja
velvoitteet.

68%
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Kunnan omistuksessa olevat kiinteistot luetaan osaksi kunnan taseessa olevaa varallisuutta. Varallisuuden luonteenmukaisesti on
kuitenkin tarkea hahmottaa se, etta kunnan taseessa esitetyt varallisuuserat voivat olla luonteeltaan hyvin erilaisia, kuten alla
esitetyssa kuviossa on esitetty.

Varallisuus, joka tuo
mukanaan runsaasti
vastuita ja kuluja, mutta

Varallisuus, joka
luonnollisesti tuo
mukanaan kuluja ja

Varallisuus, joka ei
suoraan palvele
toimintaa, mutta tuo

ei palvele kunnan
toimintaa
tarkoituksenmukaisella
tavalla

vastuita, mutta palvelee
kunnan tarpeita
tarkoituksenmukaisella
tavalla

kunnalle tuloja, joilla
voidaan rahoittaa
toimintaa

Esimerkki Esimerkki

Tyhjakaytolla olevat Hallinnon toimitilat, kuten Esimerkki

kiinteistot, kuten tyhjillaan kunnantalo Kunnan sijoitusomaisuus,
oleva koulu kuten arvopaperit
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KATSAUS NYKYISEEN KIINTEISTOPORTFOLIOON

Yleiskatsaus nykyiseen kiinteistoportfolioon:
Karkdlan kunnan omistuksessa on lukuisia erilaisia kiinteist6ja, sisaltaen:
¢ Kouluja
e Paivakoteja
o Sosiaali- ja terveyspalveluiden toimipisteita
e Muita kiinteistoja
Taman nykytilakuvauksen laatimisen hetkelld (heindkuussa 2024) Karkdlan kiinteistbomistukset ovat seuraavat:
o Kiinteistdjen kokonaismaara: 28

o Kerrosala kokonaisuudessaan: 30 408 neliometria

Yksityiskohtaiset tiedot liitteissa. Tassa strategiassa tarkastelun ulkopuolelle on jétetty kunnan omistama yksittdinen
rivitalohuoneisto, joka toimii kunnaneléinldékérin tilana, sek& historiallinen Huovilanpuisto museorakennuksineen.

PORTFOLION NYKYTILA-ANALYYSI
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|KOLMIKENTTAANALYYSIN PERUSPERIAATTEET JA TAUSTA
Kolmikenttaanalyysissa kiinteistdja arvioidaan toiminnallisuuden ja kayttdtarpeen seka teknisen kunnon perusteella.
1. Toiminnallisuus/toimivuus ja kayttotarve:

o Toiminnallisuutta ja kayttétarvetta arvioimalla maaritelldan, kuinka hyvin kiinteistot palvelevat kayttétarkoitustaan ja
kuinka paljon niita siihen hyddynnetdan. Tama sisaltaa kiinteiston kayttdasteen, toimintaan soveltuvuuden,
historiallisen merkittavyyden, sijainnin tarkoituksenmukaisuuden, esteettémyyden seka monikayttdisyyden arvioimista.

2. Tekninen kunto:

o Teknistd kuntoa arvioidessa keskitytdan tarkastelemaan kiinteiston fyysista kuntoa ja tilaa. Teknisen kunnon
maarittelyssa huomioidaan erityisesti rakentamis- tai peruskorjausvuosi, sisapintojen, kalusteiden, ikkunoiden, ovien,
véliseinien, vesi- ja viemardintijarjestelmien, lammityksen, koneellisen ilmanvaihdon, sahkéjarjestelmien, teletekniikan
ja julkisivun kunto, sekd muut korjaustoimenpiteet.

Tama analyysi auttaa priorisoimaan yllapitohuoltojen, korjausten, muutostdiden tai luopumisen kaltaisia toimenpiteita, jotta voidaan
varmistaa kiinteistbomaisuuden tukevan tehokkaasti kunnan strategisia tavoitteita ja toiminnan tarpeita. Kolmivarisella kentalla
esitetdan visuaalisesti kunkin kiinteiston sijoittuminen arviossa. Vihreélle alueelle sijoittuvat paasaantdisesti hyvakuntoiset kiinteistot,
joilla on kohtuullinen, tavanomainen tai korkea toiminnallisuus ja kayttotarve. Punaiselle alueelle paatyvat tekniseltd kunnoltaan
heikot tai tyydyttavat kiinteistot, joiden toiminnallisuus ja kayttotarve on korkeintaan kohtuullinen. Keltaiselle alueelle siis jaavat ne
pulmalliset kiinteistdt, jotka tdssa seka teknisen kunnon etta toiminnallisuuden ja kayttétarpeen huomioon ottavassa
kokonaisarviossa asettuvat johonkin kahden aaripaan valille. Keltaisen alueen kiinteistdlla esimerkiksi tekninen kunto saattaa olla
varsin heikko, mutta kayttotarve ja toiminnallisuus olisivat korkeat, tai painvastoin.

Seuraavassa luvussa esitetyt kuntoisuustiedot perustuvat Trellumin syyskuussa 2022 laatimaan raporttiin. Toiminnallisuus—
kayttotarve -tarkastelu perustuu edelld mainittuun toiminnallisuus—kayttotarve -arvioon.

3-KENTTAANALYYSI — KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

16
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Seuraavan sivun kolmikentassa on esitetty kootusti kaikkien Karkdlan kunnan kiinteistojen sijoittuminen kolmikentalle. Luettavuuden
parantamiseksi, koontikolmikentan jalkeen on esitetty kohteet ilman palvelutaloja seka taman jalkeen vain palvelutalokohteet.

Ennen kolmikentan lahempaa tarkastelua on huomioitava, etta entisen vanhainkodin (kiinteistd, jossa talla hetkella on vuokralaisena
Kantamo) osalta Trellumin syksyn 2022 lukuihin perustuvassa teknisessa kuntoisuudessa ei ole huomioitu kiinteistdssa sittemmin
todettuja kosteusvaurioita. Vanhainkotikiinteistosta on talvella 2023-2024 tehty kunnalle sisailmailmoituksia, joista ilmenee, etta tilan
kayttajilla on esiintynyt terveysoireita. Naita sisailmaongelmia on tutkittu alkuvuodesta 2024 homekoiran avulla, ja heinakuussa 2024
FCG on toteuttanut kuntotutkimuksen kiinteistdssa. Nain ollen korjaustarpeen voidaan arvioida olevan ilmeinen. Myos Nerolan
kiinteistoissa on osittain havaittu merkkeja samansuuntaisesta kehityksesta. Taman vuoksi ko. kohteiden kuntoisuutta on tarkasteltu
varovaisuuskertoimella (12—-19 %-yks.) alla olevaan kolmikenttaan syotettyjen arvojen osalta.

17



Kiinteistot kolmikentassa

Toiminnallisuus ja kayttotarve

KARKOLA

QO s

0.3

Y b B2 -

KIINTEISTOKOHDE
® (Tyhjz)

® Huovilanpuisto, museorakennukset+ asunto

Nerolan palvelutalo_B_1976
Nerolan palvelutalo_B_1972

Merolan palvelutalo_A_19 @ lippola-koti

@ Kantamo/Vanhainkoti

@ Kunnaneldinlddkarin tila

® Kunnantalo

Tekninen varikko .
.{:risot. .

® Kunnantupa,Jarveli-talo

@ Lepola

@ Liikuntahalli

@ Nerolan palvelutalo_A_1972

@ Nerolan palvelutalo_A_1985
@ Nerolan palvelutalo_A_2005
@ Nerolan palvelutalo_B_1972
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Tasta kolmikentan versiosta on selkeyden tdhden jatetty pois Nerolan kiinteistdkohteet, jotta muiden kohteiden sijaintia kentalla on

helpompi tarkastella.

Kiinteistat (pl. palvelutalot) kolmikentdssa

Toiminnallisuus ja kayttitarve

Q s

Tekninen varikko

O
Muarisotal
Raita/Kirjasto %u S ) @

Kunnantalo’ s
Opintien koulu
Kunnantupafléweli‘u

Wuokkoharjun koulu
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Opintien ui
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Kunto
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Alla olevassa kolmikentdssa on esitetty palvelutalot.

Palvelutalot kolmikentassa

0 s

Meralan palvelutalo_A_1

Nerolan palvelutalo_B_‘EB?z’
Merolan palvelutalo_B_1976

Merolan palvel

KIINTEISTOKOHDE
@ Nerolan palvelutalo_A_1972

® Nerolan palvelutalo_A_1985

wa

@ Nerolan palvelutalo_A_2005
@ Merolan palvelutalo_B_1972
® Nerolan palvelutalo_B_1976
@ Nerolan palvelutalo_B_1985

ra

@ Nerolan palvelutalo_B_2005

Toiminnallisuus ja kayttotarve

® Nerolan palvelutalo_C_1976
@ Nerolan palvelutalo_D_1989
@ Merolan palvelutalo_D_2012

® Merolan palvelutalo_E_1989

g

Kunto
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OMISTAMISEN VASTUUT JA VELVOITTEET

Kiinteistdon omistamiseen liittyvien vastuiden ja velvollisuuksien ymmartaminen on valttamatonta tehokkaan omaisuuden hallinnan
kannalta. Naihin vastuisiin kuuluvia lainopillisia, taloudellisia ja operationaalisia velvoitteita noudattamalla varmistetaan
kiinteistdomaisuuden sailyminen turvallisena, toimivana ja taloudellisesti tasapainoisena.

Kiinteistojen omistaminen tuo mukanaan monia velvollisuuksia:

Yllapito ja korjaukset: Saanndlliset yllapitotoimet ja ajallaan tehtavat korjaukset ovat erittain tarkeita kiinteiston arvon ja
kayttoturvallisuuden sailyttamiseksi.

Saatelyn noudattaminen: Kiinteistdjen tulee olla paikallisen, valtiollisen ja EU-tasoisen saantelyn (rakennusmaaraykset ja
saavutettavuusstandardit) mukaisia.

Kunnan kiinteistosalkkua tarkasteltaessa on huomioitava kiinteistéja koskeva yhtidittamisvelvoite.

Kuntalain 126 §:n mukaan silloin, kun kunta hoitaa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla, tulee sen paasaantdisesti
noudattaa yhtidittamisvelvoitetta, eli antaa tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi.
Tama koskee myos tilannetta, jossa kunta toimii 'vain’ kiinteistdjen omistajana vuokraten ne hyvinvointialueelle tai muulle
toimijalle — eli muuhun kayttédn kuin esimerkiksi kuntalain mukaisiin tehtaviin.

Sote-toiminta ei enda ole kunnan lakisdateista toimintaa, minka vuoksi kunta on sote-tilojen omistajana ja vuokraajana
samassa tilanteessa kuin kuka tahansa yksityinen kiinteistdsijoittaja.

Yhtidittamisvelvoitteesta ja sen poikkeuksista on saadetty Kuntalain 15. luvussa.

Taloudellinen hallinta: Kiinteistbnomistajan taytyy budjetoida yllapitoa, korjauksia, veroja ja vakuutuksia varten, jotta
taloudellinen tasapaino kiinteistbomaisuuden osalta sailyy.

Sopimukselliset vastuut: Kiinteistbnomistajan tulee hallita vuokrasopimuksia (kuten Nerolan
kiinteistdhuoneistokokonaisuus) seka muita lainopillisia velvoitteita, jotta ei tapahdu sopimusoikeudellisia rikkomuksia. Tahan
kuuluu vuokralaissuhteiden yllapito, vuokrasopimusten uusiminen ja vuokrasopimusten ehtojen noudattaminen. Karkélalla on
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olemassa leasing-sopimus terveyskeskusrakennuksesta (vuokralaisena hyvinvointialue) osoitteessa Opintie 1, Jarvela, seka
entisesta vanhainkotirakennuksesta (vuokralaisena Kantamo) osoitteessa Kototie 22, Karkola.

Korjausvelka:

Yksinkertaistettuna korjausvelka on se rahallinen maara, joka rakennukseen tulisi investoida laskennallisesti, jotta tavoiteltuun
kuntotasoon paastaan. Korjausvelan kasite viittaa tekematta jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen yllapitokorjaustoimien kertymaan.
Tama voi ajan myo6ta johtaa kasvaneisiin kustannuksiin ja aiheuttaa riskeja kiinteistbomaisuuden arvolle ja turvallisuudelle.
Tarvittavien yllapitokorjaustoimien huomioiminen ja toteuttaminen on ratkaisevan tarkeaa kiinteistbomaisuuden enenevan
rappeutumisen ehkaisemiseksi ja kiinteistojen pitkan aikavalin riittdvan kayttokunnon turvaamiseksi.

Kiinteistosalkun jalleenhankinta-arvot ja korjausvelka (Trellum 2023: syyskuun 2022 tilanne

Korjausvelka yhteensa: | 8 420 519 €

YKSITYISKOHTAISET TIEDOT LITTEESSA: TRELLUM KARKOLA SISVKR 2023 DOKUMENTTI 251022 LIITTEET 1-4.

3. VISIO JA TAVOITTEET
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PITKAN AIKAVALIN VISIO

Tavoitteena on kiinteistdomaisuuden strategisen hallinnan avulla luoda ja yllapitdd mukautuva, taloudellinen ja monipuolinen
kiinteistoportfolio, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla kunnan toimintoja ja strategisia kokonaistavoitteita. Tahan tahdataan
seuraavilla periaatteilla:

1.

Strateginen yhtenaisyys: Noudattamalla kiinteistbomistusten hallinnassa kunnan kokonaisstrategista linjaa voidaan
varmistaa, etta kiinteistdt osaltaan turvaavat kunnan nykyisen ja tulevan toiminnan edellytyksia.

Taloudellinen kestavyys: Taloudellisen tasapainon edistdmiseksi niukkuuden toimintaymparistéssa on kiinteistéportfolion
aktiivinen optimointi tarkeda. Seka hankinnoilla, luopumisilla ettd esimerkiksi kiinteistdéjen muutostdilla voidaan kohentaa
investointien vaikuttavuutta.

Kestavyys ja innovatiivisuus: Kestavia ja innovatiivisia ratkaisuja aktiivisesti hydédyntdmalla voidaan vahentaa kiinteistdjen
hiilijalanjalkea, parantaa energiatehokkuutta seka edistaa pitkan aikavalin kestavyyskehitysta.

Operatiivinen erinomaisuus: Parhaiden kaytantdjen kartoittaminen ja toteuttaminen kiinteistdjen hallinnassa varmistaa
kunnossapidon korkean tason, kayttaja- ja vuokralaistyytyvaisyyden seka operatiivisen tehokkuuden lapi
kiinteistbomaisuuden.

Riskienhallinta: Kokonaisvaltaisen riskienhallinnan kannalta on riskien tunnistaminen ensiarvoisen tarkeaa. Riskien
tunnistamisen tarkea valine on kiinteistdportfolion arviointien toteuttaminen sdanndllisesti.

Sidosryhmien osallisuus: Ymmartamalla sidosryhmien eli vuokralaisten, muiden organisaatioiden ja koko paikallisyhteison
odotuksia ja tarpeita seka heitd osallistamalla voidaan edesauttaa vahvoja vuorovaikutussuhteita seka vahvistaa
lapinakyvyytta ja vastuullisuutta kunnan toiminnassa.

Ketteryys: Sailyttdmalla sopeutuvaisuus nousevien trendien asettamissa muutospaineissa voidaan varmistaa
kiinteistoportfolion jatkuva kehittyminen ja sitd myo6ta tarkoituksenmukaisena ja toimintaa tukevana sailyminen.

Tahan visioon kiinnitettyna kunnan kiinteistosalkku palvelee paitsi kunnan ja kuntalaisten valittdmia tarpeita, niin myds kunnan pitkan
aikavalin menestysta seka talouden ja koko toiminnan kestavyytta.
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ILMASTOTAVOITTEET OSANA TOIMITILAOHJELMAA

limastotavoitteet:

Karkdlan kunta on Hinku-kuntana sitoutunut vdhentamaan kasvihuonepaastojaan 80 % vuoteen 2030 mennessa vuoden 2007
tasosta. Vuonna 2020 hyvaksyttiin Paijat-Hameen ilmastotiekartta, jonka tavoitteena on tehostaa alueen ilmastoty6ta ja edistaa
maakunnallista kehitysta. Paijat-Hameen maakunta on Hinku-maakunta, joka pyrkii hiilineutraaliuteen yhteistydssa alueen kuntien
kanssa. Karkola kuuluu myos kuntien energiatehokkuussopimus KETSiin.

Keskeisia keinoja paastéjen vahentamiseksi ovat energiankulutuksen vahentaminen, uusiutuvan energian osuuden kasvattaminen ja
fossiilisten polttoaineiden kaytosta luopuminen asteittain. Karkélan kunta on vienyt paatdékseen ohjelman, johon perustuen kunta on
luopunut fossiilisten polttoaineiden kaytdsta kiinteistdjen lammityksessa. Suurimmat kasvihuonepaastojen vahennykset ovatkin
tapahtuneet 6ljylammityksen korvaamisesta toisella lAmmitysmuodolla. My0s kiertotalouden periaatteiden noudattamiseen
panostetaan Karkolassa, ja esimerkiksi kiinteistdjen kalusteiden hankinnoissa on linjattu, etta kalusteet hankitaan mahdollisuuksien
mukaan kaytettyna.

SALKUTUKSEN PERIAATTEET JA TAVOITTEET

Kasilla olevassa toimitilaohjelmassa kunnan kiinteistdkohteet on jaoteltu alla mainittuihin salkkuihin (A, B1, B2 ja C).
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Salkku A: Pidettavat rakennukset

Kuvaus: Pidettavien rakennusten salkkuun kuuluvat rakennukset, jotka on arvioitu valttamattdmaksi sailyttda. Naita ovat seka
rakennukset, jotka nykykunnossaan ja -muodossaan toimivat hyvin kayttétarkoituksessaan, ettd rakennukset, jotka vaativat
korkeintaan tavanomaisia ja pienimuotoisia huolto- tai muokkaustoimenpiteitd palvellakseen hyvin tarkoitustaan.

Salkku B1: Kehitettavat rakennukset

Kuvaus: Taman salkun rakennuksia on tarve muokata ja uudistaa, jotta ne tulevaisuudessa palvelisivat tarkoituksenmukaista
kayttoa. Tama edellyttaa kehityssuunnitelmien laatimista, kuntoarvioiden hankkimista seka tulevaisuuden remontointitarpeiden
maarittamista, jotta rakennukset saadaan toimimaan tulevien tarpeiden vaatimilla tavoilla.

Salkku B2: Selvitettivat rakennukset (joko kehitettiaviaksi tai luovutettavaksi)

Kuvaus: Selvitettavien rakennusten kohtaloa taytyy viela tarkastella ja arvioida strategiakauden aikana. Strategiakaudella tman
salkun sisaltd tulee arviointien pohjalta jakaa joko kehitettaviin tai luovutettaviin rakennuksiin.

Salkku C: Luovutettavat rakennukset

Kuvaus: Tama salkku sisaltda luovutettavaksi suunniteltavat rakennukset. Naiden rakennusten suhteen tulee paattaa sopivin
luopumismuoto (myyminen, vastikkeetta luovuttaminen tai purkaminen).

KIINTEISTOPORTFOLION SALKUTUS JA TAVOITTEET STRATEGIAKAUDELLE

Kiinteistoportfolion salkutus
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Tassa osiossa kaydaan lapi nostoja ja huomioita kohteiden salkutuksesta. Olennaista on tarkastella kunnan kiinteistbkantaa

kokonaisuutena realistisen linssin lapi: kuinka saataisiin hyddynnettya ja yllapidettya kiinteistdja mahdollisimman taloudellisesti ja
tarkoituksenmukaisesti, jotta kunta saisi tarjottua kuntalaisilleen kayttddn mahdollisimman turvallisia, terveellisia ja toimivia tiloja?
Kiinteist6ja koskevia jatkosuunnitelmia avataan taman kappaleen lisdksi tarkemmin seuraavan luvun toimenpideaskelmerkeissa.

26



KARKOLA

Toiminnallisuus—kayttotarve seka tekninen kuntoisuus -analyysi

Kohteiden salkutus

lippola
Liikuntahalli
Yhtendiskoulu Keltasiipi
Yhtendiskoulu Punasiipi
Vuokkoharjun paivakoti

Tekninen varikko

B1

Kunnantalo (Kuntala) Terveysasema (leasing)

Nuorisotalo (Kuntala)

Urheilukentdn
huoltorakennus

Opintien uimahalli

Nerolan vuokratut
palvelurakennukset

Kehitettavat
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Salkku A: Pidettavat rakennukset

Teknisesti kohtalaisen kuntoinen llppola on vuokrattuna asuntolakayttéén ja sen sailyttdminen voidaan katsoa
tarkoituksenmukaiseksi.

Hyvakuntoiset liikuntahalli ja yhtenaiskoulu (rakennukset Punasiipi ja Keltasiipi) palvelevat kumpikin tarkoitustaan erinomaisesti.

Vuokkoharjun paivakoti on kesalla 2024 irrotettu erilliseksi kiinteistoksi Vuokkoharjun sisdilmaongelmaisesta, lakkautetusta koulusta.
Vuokkoharjun koulun nivelosa on purettu siten, etta paivakodilla on turvalliset ja terveelliset tilat. Paivakotikiinteiston kohdalla tilojen
kayttoasteen nostamiseksi voitaisiin ideoida iltakayttomahdollisuuksia.

Teknisen varikon voidaan katsoa heikohkosta teknisesta kunnostaan huolimatta palvelevan tarkoitustaan kohtuullisesti.
Salkku B1: Kehitettiavat rakennukset

Kunnantalossa on korjaustarvetta (teknisten korjaustarpeiden lisaksi sisailmaongelmia). Kunnantalo hyvaan kayttokuntoon
korjaamalla olisi mahdollista saada se entista taloudellisempaan ja monipuolisempaan kayttdon siirtdmalla sinne toimintoja
luovutettavista kiinteistdista. Kunnan kiinteistdéportfolion kokonaisuutta, kuten eri rakennusten ominaisuuksia ja alkuperaisia
kayttétarkoituksia tarkastelemalla voidaan tulla siihen tulokseen, ettd kompaktissa kunnantalossa on eniten potentiaalia
monikayttdtilaksi muuntamiseen remontoimalla.

Salkku B2: Selvitettavat rakennukset (joko kehitettiaviaksi tai luovutettavaksi)

Terveysasemasta on talla hetkella leasing-sopimus. Vuokrasopimusten osalta on tunnistettava se, mihin kunta on sopimusjuridisesti
sitoutunut. Kunnan tulee muodostaa hyvissa ajoin ennen vuokrasopimuskauden paattymista nakemys siita, aikooko kunta pyrkia
uudelleenvuokraamaan kohteen, vai tulisiko kunnan luopua tasta kohteesta.

Nuorisotalon toiminnot olisi taloudellisinta siirtda johonkin toiseen soveltuvaan rakennukseen.

Urheilukentan huoltorakennuksen osalta on syyta selvittaa, mika olisi kustannustehokkain tapa jarjestda vastaus kyseiseen
kayttétarpeeseen sitten kun nykyinen huonokuntoinen rakennus tulee tiensa paahan.
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Opintien uimahallin osalta on harkittava, onko taloudellisesti kestavaa yrittda sailyttda se osana kunnan kiinteistokantaa. Uimahallin
tekniikka on ikaantynytta, ja tulee olemaan korjaustarpeinen lahitulevaisuudessa.

Nerolan vuokrattuna olevaa rakennuskokonaisuutta tarkastellessa voidaan todeta, ettd kunnan olisi hankala hyédyntaa kiinteistéa
kunnan omassa toiminnassa, mikali nykyinen vuokralainen (Attendo) luopuisi toiminnastaan kyseisessa kiinteistossa. Kohteeseen
kytkeytyy kunnan nakdkulmasta kaksi keskeista epavarmuustekijaa: (1) vuokralaissuhteen pysyvyys pitkalla aikavalilla, (2) korjaus-
ja saneerausinvestointitarpeen suuruus, seka naiden suhteutuminen toisiinsa: kannattaako kunnan omistaa kohde myos jatkossa ja
investoida siihen huomioitaessa kohteesta saatavat tuotot.

Salkku C: Luovutettavat rakennukset

Tarkasteltaessa kunnan ydintoimintaa sekd huomioitaessa Kantamolle vuokratun entisen vanhainkotikiinteiston (sisaltden myds
Lepolan) tulevaisuuden korjaustarpeet seka havaittu kosteusongelma, voidaan katsoa tarpeelliseksi, etta kunta luopuu siita
strategiakauden aikana.

Vuokkoharjun useita vuosia lakkautettuna olleesta koulusta luovutaan strategiakauden alkuvuosien aikana.
Raidassa eli vanhassa kirjastotalossa nykyisellaan sijaitsevat toiminnot olisi taloudellisinta siirtda toimivampaan kiinteistéon.

Vaistotilana toimivassa, sisailmaongelmaisessa Opintien koulussa on varsinainen koulutoiminta ollut jo useamman vuoden
lakkautettuna.

Kunnantuvan/Jarvelatalon toiminnot olisi strategisesti viisasta siirtda ja keskittaa toimivampaan kiinteistoon.

4. TOIMITILAOHJELMAN TOIMEENPANON ASKELMERKIT

TOIMENPIDEASKELMERKIT SALKUITTAIN TOIMITILAOHJELMAN TOTEUTTAMISEKSI
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Seuraavilla sivuilla on esitetty kunnan kiinteistdstrategiset toimenpideaskeleet strategiakauden 2025-2029 aikana. Askelmerkit on
esitetty kiinteistostrategisin salkutuksin: A — sailytettavat, B1 — kehitettavat, B2 — selvitettavat ja C — luovutettavat. On huomattava,
ettd jokaisen kohteen luopumispaatokset seka investointipaatdkset tulevat kunnan hallintoelinten kasiteltaviksi, eli tadssa
toimitilaohjelmaesitetyt toimenpideaskelmerkit ovat luonteeltaan valmistelua ohjaavia periaatepaatoksia.
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A TOIMENPIDEASKELMERKIT VUODET
|
lippola Tavanomaisia huolto- ja yllapitotoita lapi strategiakauden. Strategiakaudella laaditaan kohteesta PTS-
suunnitelma, jonka pohjalle kunta teettda kuntoarvion. Tulevina vuosina varauduttava erityisesti seuraaviin
hankkeisiin: sisdpinnat, kalustus, ikkunat, ovet, viliseinat, vesi ja viemari -ty6t, ldmmitysjarjestelman #025-2023
tarkistaminen, ilmanvaihtotyot, sdhkotyot, teletekniikka seka julkisivut (ulkoseinat, katto tms).
Liikuntahalli Tavanomaisia huolto- ja ylldpitotoita lapi strategiakauden. Takuuajan mukaiset seurantatyét ja

toimenpiteet. afis=2id

Yhtendiskoulu Keltasiipi | Tavanomaisia huolto- ja ylldpitot6itd I3pi strategiakauden. Takuuajan mukaiset seurantatyét ja 2025-2029
toimenpiteet.

Yhtendiskoulu Punasiipi |Tavanomaisia huolto- ja ylldpitotditd I3pi strategiakauden. Takuuajan mukaiset seurantatyét ja 2025-2029

Vuokkoharjun paivikoti

Tekninen varikko

toimenpiteet.

Strategian laatimisvuonna (2024) toteutettu "irrottaminen” vanhasta koulurakennuksesta, minka
yhteydessa rakennuksen julkisivun ja piha-alueen siistimistyot. PTS-suunnitelman laatiminen
strategiakauden alkuvuosina. Tavanomaisia huolto- ja ylldpitot&ita lapi strategiakauden. Lisaksi
strategiakauden aikana pyritddn lisddmaan kohteen iltakayttoa.

2024 + 2025-2029

Strategiakauden alussa laaditaan kohteesta kevyt PTS-suunnitelma, jonka pohjalta kohdetta yllapidetddn
strategiakauden aikana. Strategiakauden aikana talousarviossa ja toimintasuunnitelmassa varauduttava

toteuttamaan tarvittavia yllapitokorjaustoimenpiteitd, joiden yhteydessa kohdetta uusitaan ja pédivitetaan.

2025-2029

Pidettdvit
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Bl TOIMENPIDEASKELMERKIT VUODET
Furaantais Kohteen kdytt6a monipuolistetaan ja sinne tuodaan toimintaa sellaisista kohteista, joista luovutaan Tarveselvitys, hankesuunnittelu,
strategiakauden aikana. Nadin ollen kohteeseen tulee tavanomaista ylldpitokorjausta laajempi toiminnallinen investointipatds sekd hankkeen
muutos strategiakauden aikana. Suunnittelu ldhtee kdyntiin ensimmdisen strategiavuoden aikana suunnittelu toteutetaan vuoden 2025

tarveselvitykselld, jonka yhteydessa toteutetaan kuntoarvio ja tta tukevat, tarvittavat kuntotutkimukset.  |5jkana. Loppuvuodesta 2025
Tarveselvityksen yhteydessa tarkastellaan kunnantalolle siirtyvien toimintojen (ja siella jo olevien hankkeen kilpailutus. Vuoden 2026
toimintojen) toiminnallista tilatarvetta. Tarveselvityksen jdlkeen kunnantalon hankkeesta laaditaan aikana hankkeen toteutus.
hankesuunnitelma, joka toimii kunnan investointipdatéksen pohjana. Investointipaatdksen jilkeen kohde
suunnitellaan ja urakkakilpailutus toteutetaan. Ed. vaiheiden jdlkeen kohteessa toteutetaan tarvittavat

korjaustoimenpiteet seka tilamuutostyot.

Kehitettavit
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B2

TOIMENPIDEASKELMERKIT

VUODET

Terveysasema (leasing)

Nuorisotalo

Urheilukentan
huoltorakennus

Nerolan vuokratut
palvelurakennukset

Opintien uimahalli

Terveystalo on toteutettu leasing-ratkaisulla. Kunta pyrkii turvaamaan kuntalaisten palvelut
paikallisesti. Kunta sailyttda kohteen sopimuksen, mikali tdlla ndhdaan olevan positiivista vaikutusta
javaikuttamismahdollisuuksia kuntalaisten palveluihin, ja kohteessa kolmannen toimijan
harjoittama toiminta sdilyy. Mikali kohteen toiminta lakkaisi, luopuisi kunta leasing-sopimuksesta ja
kohteesta.

2025-2029

Ensisijainen vaihtoehto: Nuorisotalon toiminnot siirretdaan kunnan A-salkun mukaisiin kohteisiin
strategiakauden aikana, minka jalkeen kunta luopuu kohteesta. Toissijainen vaihtoehto: Mikali
kohde sdilytettaisiin kunnan toiminnassa ja omistuksessa, tulisi siihen investoida, mika ei ole
kuntatalouden tila huomioiden tarkoituksenmukaista.

2025-2029

Urheilukentan huoltorakennus kaytetadn loppuun eika siihen investoida. Kun kohteesta luovutaan,
selvitetdan mika olisi kustannustehokkain tapa vastata kohteen
kayttotarpeeseen —urheilukentdn kokonaisuus huomioiden.

2025-2029

Huomioitaessa kunnan hallintoymparistd, kunnan oma kayttotarve ja HVA-uudistus, kohdettatulee
tarkastella kriittisesti. Kunnan olisi hankala hyédyntaa kiinteist6d kunnan omassa toiminnassa,
mikali nykyinen vuokralainen luopuisi toiminnastaan kyseisessa kiinteistossa. Kohteeseen kytkeytyy
kunnan nakokulmasta kaksi keskeista epavarmuustekijaa: (1) vuokralaissuhteen pysyvyys pitkalla

aikavalillg, (2) korjaus- ja saneerausinvestointitarpeen suuruus, sekd ndiden suhteutuminen toisiinsa:

kannattaako kunnan omistaa kohde myos jatkossa ja investoida siihen huomioitaessa kohteesta
saatavat tuotot. Kohteen tulevaisuudesta paattamiseksi tulisi saada selvitys ed. mainituista
tekijoista.

2025-2029

Kunta tekee paatoksen uimahallin kohtalosta strategiakauden aikana. Uimahallin osalta on tarve
tavanomaista perusteellisemmalle korjaustyolle strategiakauden aikana. Siksi on pohdittava
perusteellisesti sitd, onko perusteellinen investointi uimahalliin kunnan taloustilanne huomioiden
realistista. Strategian laatimisen hetkella tiedossa on, ettd kunnan olisi edullisempaa esimerkiksi
kyydita kuntalaisia ldhialueen uimahalliin kuin investoida omaan uimahalliin ja vastata
kdyttotalousmenoista. Luopuessaan kohteesta, kunnalla ei olisi uimahallin omistamiseen liittyvia
vastuita ja velvoitteita, mika toisi kuntatalouteen ja sen kestdvyyden hallintaan paremmin
litkkumavaraa.

2025-2027

Selvitettdavat
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TOIMENPIDEASKELMERKIT

Vanhainkoti, Kantamo
Vuokkoharjun koulu
Lepola (asuinhuoneistot)
Raita/kirjasto
Opintien koulu

Kunnantupa/Jarvelitalo

Kunta luopuu kohteesta strategiakauden ensimmaisen vuoden aikana. 2025
Vuokkoharjun koulu on tyhjillaan ja sen nivelosa on purettu kiinteistdstrategian laatimisvuonna. 20252026
Kunta luopuu koulusta kiinteistdstrategian alkuvuosina.

Kunta luopuu kohteesta strategiakauden ensimmaisen vuoden aikana. Luopuminen toteutetaan 2025
yhdessa Vanhainkoti, Kantamon kanssa.

Kunta luopuu kohteesta strategiakauden aikana heti kun kunnantalon hanke on saatu valmiiksi. 2027
Toiminnot siirretdan strategiakauden aikana kunnantalolle.

Kunta luopuu kohteesta strategiakauden aikana heti kun kunnantalon hanke on saatu valmiiksi. 2027
Kohde toimii vara- ja vaistotilana kunnantalon hankkeen aikana.

Kunta luopuu kohteesta strategiakauden aikana heti kun kunnantalon hanke on saatu valmiiksi. 2027

Toiminnot siirretdan strategiakauden aikana kunnantalolle.

34




KARKOLA

6. YHTEENVETO SALKUTUKSISTA JA NIIDEN VAIKUTUKSISTA

Tassa luvussa on esitetty yhteenveto salkutuksista ja keskeisista vaikutuksista.

Toiminnallisuus—kayttotarve seka tekninen kuntoisuus -analyysi

Kohteiden salkutus

B1
lippola Kunnantalo (Kuntala) Terveysasema (leasing) Vanhainkoti, Kantamo (leasing)
Liikuntahalli Nuorisotalo (Kuntala) Vuokkoharjun koulu
Yhtendiskoulu Keltasiipi Urheilukentdn Lepola (asuinhuoneistot)
huoltorakennus
Yhtenaiskoulu Punasiipi Opintien uimahalli Kunnantupa/Jarvelitalo (Kuntala)
Vuokkoharjun paivakoti Nerolan vuokratut Raita/kirjasto (Kuntala)
palvelurakennukset
Tekninen varikko Opintien koulu
Kehitettavat
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Kiinteistostrategisen linjauksen tekeminen, kuten tdman luvun kuvaajissa’ on esitetty, on keskeinen tydkalu kuntatalouden
tasapainottamisessa ja taloudellisen kestavyyden saavuttamisessa. Jakamalla kunnan kohteet pidettaviin, kehitettaviin, selvitettaviin
ja luovutettaviin, kunta voi optimoida resurssien kaytdn ja vahentaa seka toimintakuluja ettad korjausvelkaa. Tama strategia
mahdollistaa keskittymisen kohteisiin, jotka tuottavat suurinta hy6tya kunnan toiminnallistaloudellinen kokonaisuus huomioiden.
Taman seurauksena kunnan taloudellinen kestavyys paranee, koska resurssit allokoidaan tehokkaammin ja pitkan aikavalin
taloudelliset riskit pienenevat.

Alla olevassa taulukossa ja sitéd seuraavassa kuvaajassa on hahmoteltu suuntaa-antavasti nykytilanteesta kasin eri
salkutuslinjausten vaikutuksia toimintakuluihin ja vuonna 2022 arvioituun korjausvelkaan. Yksinkertaisesta ja suuntaa-antavasta
toimintakulusimulaatiosta on havaittavissa, ettd kohteiden omistamiseen liittyvat toimintakuluvastuut ja -velvoitteet eroavat suuresti
sen mukaan, minkalaiseksi kunnan ja kuntakonsernin kiinteisto- ja toimitilasalkku muodostuu strategiakauden aikana. Nain ollen
voidaan todeta, etta kunnan tekemilla kiinteistostrategisilla linjauksilla on olennaista vaikutusta kuntatalouden kestavyyteen.

" Huom. esitetyt luvut perustuvat liitteena olevaan Trellumin selvitykseen seka vuoden 2023 tilinpaatdksen lukuihin. Vuoden 2023 luvut on
simuloitu seuraavalla olettamalla: inflaatio 2 % (p.a) ja diskonttauksessa kaytetty tuotto-odotus 4 %. Vuoden 2024 aikana toteutetun tarkastelun
valossa nayttaa silta, etta esitetty korjausvelka on todellisuudessa huomattavasti korkeampi.
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TRELLUMIN KORJAUSVELKASELVITYS 2022-2023
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Salkutuksella ja tavoitteiden asettamisella pyritdan turvaamaan kunnan toiminnalliset prioriteettitoimitilat. Tama tarkoittaa, ettd kunta
keskittyy sailyttdamaan ja kehittdmaan kohteita, jotka ovat kriittisia sen ydintoimintojen kannalta. Samalla vahemman tarkeat ja
taloudellisesti epatarkoituksenmukaiset kohteet luovutetaan pois, mika vahentaa kokonaiskuluja ja parantaa taloudellista kestavyytta.

Kunnan omistuksessa olevien kohteiden osalta tulee huomioida myos hiilineutraaliustavoitteet (ks. ymparistotavoitteita ja HINKU-
kuntaa kasitteleva luku). Tama tarkoittaa, ettéd kunnan tulee huomioida sailytettavien kohteiden energiatehokkuus,
lammitysjarjestelmat ja niiden potentiaali tukea kunnan hiilineutraaliustavoitteita. Myos kehitettavissa kohteissa voidaan painottaa
investointeja, jotka vahentavat energiankulutusta ja kasvihuonekaasupaastoja, mika pitkalla aikavalilla tukee seka taloudellista etta
ymparistollista kestavyyttd. Nain ollen esitetyt kiinteistostrategiset linjaukset eivat ainoastaan paranna kunnan taloudellista tilannetta,
vaan myds tukevat sen toiminnallisesti kestavia toimintaedellytyksia seka edistavat kestavaa kehitysta ja ymparistétavoitteiden
saavuttamista.

Strategiakauden aikana keskeisin hanke on kunnantalolla toteutettava korjaus- ja tilamuokkaushanke, jolla pyritaan
monipuolistamaan kunnantalon toiminnallisia puitteita. Kunnantaloon siirretdan luovutettavista kohteista toimintoja strategiakauden
aikana.
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7. KIINTEISTOSTRATEGISTEN TAVOITTEIDEN YHTEENVETO JA TAVOITTEIDEN TOTEUTUMISEN

VARMISTAMINEN

TAVOITTEET: STRATEGISET SALKUT (A, B1, B2, C)

Tavoite: kunta toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteita strategiakauden aikana.
Mittari: salkutusten toteutuminen strategiakauden aikana.

Esimerkiksi, jos kohde on sijoitettu luovutettavat -salkkuun, kohteesta tulisi olla luovuttu strategiakauden aikana strategisen
linjauksen mukaisesti.

TAVOITTEET: TOIMENPIDEASKELMERKIT KOHTEITTAIN JA SALKUTTAIN

Tavoite: toimenpideaskelmerkit toteutetaan suunnitellun mukaisesti.

Mittari: strategisten linjausten mukaisten toimenpideaskelmerkkien toteutuminen strategiakauden aikana, suunnitellussa
aikataulussa.

Esimerkiksi, jos kohteelle on linjattu tehtdvéksi kuntoarvio ja PTS-ohjelma, kohteesta tulisi olla laadittu téllainen strategiakauden
aikana strategisen linjauksen mukaisesti.

TAVOITTEET: TOIMINNALLISUUS-KAYTTOTARVE JA TEKNISET ARVOT -ARVIOINTI

Toiminnallisuus—kayttotarve:

Tavoitteen kuvaus: kunta kehittda arviointi tavan kohteiden toiminnallisuuden ja kayttotarpeen arviointiin strategiakauden
aikana seka ryhtyy seuraamaan kohteiden toiminnallisuutta ja kayttotarvetta.
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Mittarin kuvaus: toiminnallisuuden ja kayttotarpeen seurannan kehittaminen, tavoitetason asettaminen, kohdekohtainen
seuranta. Tavoite ei ole toteutunut strategiakaudella mikali toiminnallisuus-kayttotarve -arviointia ei ole kehitetty ja otettu
kayttoon.

Tekniset arvot ja korjausvelka:

Tavoitteen kuvaus: Suuntaa-antavan korjausvelan kokonaismaaraa (koko kiinteisto- ja toimitilasalkku) pienennetaan
vahintaan 2,8 miljoonaa euroa strategiakauden aikana korjaushankkeiden ja luopumisten kautta: strategiakaudella

tarkasteluhetki vs. strategian laatimisen hetki: vuoteen 2028 mennessa suhteessa Trellumin liitteena olevassa raportissa
mainittuun kokonaisarvoon.

Mittarin kuvaus: Arviointi toteutetaan laskemalla koko salkun suuntaa-antava korjausvelka ja vertaamalla sité asetettuun

lahtotasoon (Trellumin toimitilaohjelman liitteena oleva raportti). Mikali saatu arvo ylittda strategiassa asetetun tavoitearvon,
tavoite ei ole toteutunut.

TAVOITTEET: TALOUDELLINEN KESTAVYYS

Tavoitteen kuvaus: kiinteistd- ja toimitilakannan velvoitteita ja vastuita tarkastellaan osana kunnan talouden

tasapainotustoimenpiteita. Kunta toteuttaa tdssa strategiassa esitetyt toimenpiteet strategiakauden aikana, milld arvioidaan olevan
olennainen merkitys taloudelliseen kestavyyteen.

Mittarin kuvaus: kunta tarkastelee mainittuja vastuita ja velvoitteita osana talouden tasapainotustoimenpiteitd. Mikali kunta
havaitsee kuntatalouden tasapainotusohjelman laatimisen yhteydessa tassa toimitilaohjelmassa esitetyn salkutuksen mukaisen
toimitila- ja kiinteistdékannan olevan vastuineen ja velvoitteineen eparealistinen yllapitaa ja omistaa huomioitaessa kunnan

kaytettavissa olevat taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset, tulee kunnan tarkastella uusiksi asetetut kiinteistostrategiset
linjaukset ja paivittaa kiinteistdstrateginen suunnitelmansa.
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Kaikkien tavoitteiden ja mittareiden kuvauksesta raportoidaan strategian hyvéksyneelle pééatbksentekoelimellé véhintdén kerran
vuodessa.

7. LUTTEET

o Trellum Kérkéla Sisvkr 2023 dokumentti 251022 liitteet 1-4

o Kaéyttétarve—toiminnallisuus—kuntoisuus -tiedot ovat Kérkéldn kunnan teknisellé osastolla.
o Kohdekohtaiset tuloslaskelmatiedot tilinpéaétés 2023

o Kiinteistétaloutta tarkasteleva liite.
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