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1 Johdanto

Julkisyhteisdjen (valtio ja kunnat) kiinteist6t ja toimitilat muodostavat yli puolet julkisesta kiin-
teistokannasta. Kiinteistokanta muodostuu kayttdtarkoitukseltaan hyvin erityyppisista raken-
nuksista ja maa-alueista, jotka on rakennettu tiettyjen erityistoimintojen tarpeisiin ja jotka eivat
valttdmatta helposti sovellu muuhun kayttoon. Tasta johtuen julkisyhteisdjen hallinnoimaa kiin-
teistokantaa ohjaavat erilaiset periaatteet kuin kiinteistobisneksessa, jossa yksi paatavoitteista
on maksimaalinen voiton tavoittelu.

Julkisten yhteisOjen kiinteistoresurssi kilpailee samoista maararahoista toiminnan jarjestamisen
kanssa. Oikein mitoitettu kiinteistéresurssi mahdollistaa kustannustehokkaan palvelutuotannon
ja vapauttaa padomia varsinaisen toiminnan jarjestamiseen ja kehittamiseen. Kaupungin edun
mukaista on turvata omaan palvelutuotantonsa kdyttdéon sopivia, hyvakuntoisia ja tilankaytol-
taan tehokkaita kiinteist6ja. Ammattimaisesti hoidetut kiinteistot ja toimitilat ovat perusedelly-
tys julkisten palvelujen tarkoituksenmukaiselle jarjestamiselle.

Kiinteistokannasta on pystyttava erottamaan kaupungin lakisaateisten ydintoimintojen kannalta
valttamattomat kiinteistot, kehitettavat, joustavat kohteet seka tarpeettomat rakennukset. Kiin-
teistojen kayttdjoustojen selvittdminen mahdollistaa kiinteistdjen joustavan kdytdn monialaisen
palvelutuotannon tarpeisiin. Tilajoustojen selvittdmisen keskiossa ovat todellisten tilatarpeiden
ja kayttoasteiden selvittdminen.

Kiinteistdjohtamisessa on oltava selkeat periaatteet. Tilojen toimivuus ja kdyton tehokkuus ovat
avainkysymyksia kiinteistokustannusten ja ymparistovaikutusten kannalta. Ylimaarainen, toimi-
maton, tuottamaton, kdyttamaton tai alhaisella kdyttdasteella oleva kiinteisto on rasitteena kiin-
teistotaloudelle. Kiinteistdjohtamisen tavoitteena on etsia tehokkaita tapoja tuottaa, hallita ja
kehittda palvelutuotannossa tarvittavia kiinteistoresursseja. Keskeisina kehittamiskohteina julki-
sella sektorilla ovat tilojen omistamiseen, kayttoon ja kiinteistéjohtamisen organisointiin liittyvat
asiat.

Toimintaymparistd muuttuu nopeasti ja sddntely lisadntyy tulevaisuudessa. Kiinteistostrategian
tarkastelujaksolla 2025 — 2035 suurimpia muutoksia ovat kaupungin vaestérakenteen voimakas
muuttuminen, ilmastonmuutos sekd muutoksista aiheutuvat toimenpiteet. Kiinteistokannassa
on tulevaisuudessa huomioitava seka ilmastonmuutoksen torjumisen etta varautumisen toimet.
Kiinteistdjen kannalta tama tarkoittaa saan aari-ilmoihin varautumisen selvittamista ja varautu-
mista jo ennakkoon. Kiinteistdjen kannalta toimintaymparistén muutos tarkoittaa aiempaa
suunnitelmallisempaa toimintaa, pitkan tahtdimen suunnittelua sekda muutosherkkyyden kehit-
tamistd. On tarkeaa hahmottaa millaisiin kiinteisiin rakenteisiin kannattaa sitoa padomia nope-
asti muuttuvassa ymparistossa.

Kiinteistostrategia taydentda hyvaksyttya kaupunkistrategiaa. Kiinteistdstrategiassa on huomi-
oitu kaupunkistrategian keskeiset tavoitteet, elinvoiman ja asukkaiden hyvinvoinnin vahvistami-
nen seka innovatiivinen ja kestava johtaminen.

2 Kiinteistostrategia 2025 - 2035

Kiinteistostrategian tavoitteena on olla ohjeellinen pitkdan tdhtdimen suunnittelema kiin-
teistojohtamiseen. Kiinteistostrategia kuvaa kiinteistoresurssin tamanhetkista tilannetta
seka antaa konkreettisia toimenpide-esityksia raportointihetkelld kdytdssa olleiden tieto-
jen perusteella. Kiinteistostrategian avulla voidaan hahmottaa pitkan ja lyhyen tahtaimen
muutoksia ja tarpeita. Lyhyen tahtdimen tietojen tarkennukset ja tilajoustojen selvitykset
saattavat muuttaa pidemman aikavalin nakymaa, kun tiedot tarkentuvat. Tama kiinteisto-
strategia on laadittu alustavaksi ohjeeksi seuraavan kymmenen vuoden tarpeisiin. Kiinteis-
tostrategiaa on suositeltavaa paivittaa, mikali kaupunkistrategiaa paivitetdan tai lahtotie-
dot tarkentuvat.



Kiinteistostrategia-aineisto koostuu kolmesta osasta, jotka ovat:
1. OSA - Kiinteistostrategia 2035 — kiinteistdjohtamisen periaatteet (tdma asiakirja)
2. OSA - Kiinteistostrategia 2035 — kiinteistot ja toimenpide-esitykset
3. OSA - Kiinteistostrategia 2035 — kiinteistOstrategian esittelyaineisto

Kiinteistdjohtamisen periaatteet — osassa kuvataan kiinteistdjen hallinnon, omistamisen ja
johtamisen periaatteita. Kiinteistot ja toimenpide-esitykset — osassa keskitytaan muuttu-
van ympariston ohjaaviin tekijoihin, kiinteistdjen kayttoon, tekniseen kuntoon, talouteen
seka toimenpide-esityksiin tarkemmin. Kiinteistostrategian esittelyaineisto on tiivistetty
esitys kahdesta edellisesta osasta.

Kiinteistdstrategia-aineisto on kokonaisuudessaan tilojen kayttotarkoituksen, omistamisen
ja yllapidon pitkdan tahtdaimen suunnitelma, jossa maaritelldan kaupungin tilatarpeiden ta-
voitteet ja tahtotila seka lyhyelle etta keskipitkalle aikavalille. Kiinteistostrategia sisaltaa
katsauksen, nakemyksen ja toimenpide-esityksia tulevalle kymmenelle vuodelle. Kiinteistot
ja toimenpide-esitykset - osassa on kuvattu rakennusten kdytoén ja kuntotason edellytta-
mat korjaus- ja yllapitotarpeet kaytdssa olleiden tietojen perusteella. Strategiassa on esi-
tetty muutosten, korjauksien ja luopumisten alustavat ajankohdat. Strategiassa esitettyja
toimenpide-esityksia on tarkoitus tarkentaa tulevien vuosien budjetointien yhteydessa ja
tehda muutoksista erilliset paatdkset. Strategiaan toteutumista seurataan vuosittain ja pai-
vitetdadn tarvittaessa tietojen tarkentuessa.

Tilamuutoksissa kaupunki kiinnittaa tulevaisuudessa entistd enemman huomiota tilojen
todellisiin kdyttoasteisiin. Vanhojen kiinteistdjen osalta on aina myos selvitettava korjaus-
ten tai muutosten vaikutukset mahdolliseen sdilytettdavaan ja arvokkaaseen kulttuuriperin-
téon.

Kiinteistostrategian tietoja talletetaan ja paivitetdan sahkoiseen Buildercom-jarjestelmaan.
Se on tietokanta, johon kaupunki voi tallentaa kiinteistdjensa perustiedot, tehdyt seka tu-
levat korjaukset. Sdhkoisen jarjestelman avulla kaupungin on mahdollista rakentaa kayt-
t66nsa ajan tasalla oleva kiinteistdjen hallintajarjestelma.

Nykytilanne

Oriveden kaupunki omistaa yhteens3 32 kiinteistd4, joiden brutto ala on 47.764 brm? seki
kolme osakehuoneistoa, yhden kiinteistéosakeyhtion ja kaksi erillista liiketilaa. Kiinteisto-
strategiassa mukana olevat kiinteistot edustavat noin 80 % kaupungin kiinteistékannasta.
Kiinteistostrategiassa mukana olevat kiinteistot ovat raportointihetkella kaupungin suo-
rassa omistuksessa ja kdytossa eikd niiden luopumisesta ole vield tehty paatoksia.

Tilojen kayttoasteiden selvitykset on tehty koulukiinteistoihin kesdakuussa 2022 ja kaupun-
gintalolle syyskuussa 2022. Kayttdasteselvitysten mukaan kouluverkossa, erityisesti yhteis-
koululla ja lukiossa, on merkittavia tilajoustomahdollisuuksia varsinkin, kun lasten synty-
vyys ndyttaa toteutuneen ennusteita heikommin. Myos kaupungintalon tilojen kayttoaste
on vaatimaton 51 %. Kayttoasteselvitysten tiedot on esitetty tarkemmin kiinteist6t ja toi-
menpide-esitykset - osassa.

Rakennuksien ja talotekniikan kunto on vaihteleva, koska rakennukset ovat eri-ikdisia ja
rakennusosia on korjattu ja kunnostettu eri vuosikymmenind. Automaation ja kameraval-
vonnan paivitykset on tehty omana kokonaisuutena aina tarpeen mukaan. Osasta kiinteis-
toista puuttuu kokonaisvaltainen kuntoarvioihin perustuvat PTS-suunnitelmat (Pitkdn Tah-
tdimen Suunnitelma) Yhteiskouluun ja lukiolle on tehty elinkaarilaskelmat vuonna 2020 -
2021. Uusien kuntoarvioiden seka tarvittavien kuntotutkimuksien tekeminen on aloitettu
vuoden 2022 helmikuussa. Viimeisempina kuntoarvioina valmistuivat terveysaseman ja
Sarkankodin kuntoarviot kesakuussa 2025. Kuntoarvioiden tekemiseen ja niiden paivitta-
miseen pyritddn varaamaan maararahat talousarvion valmistelun yhteydessa.



Kiinteistdjen teknisen kunnon, korjaustarpeiden, talouden suunnittelun ja nykytilanteen
selvittdmiseksi esitimme kiinteistdjen kuntoarvioita tehtdvaksi kokonaisuudessaan lahi-
vuosina rakennuksiin, joista kuntoarviot puuttuvat. Kuntoarvioiden sisaltovaatimuksiin
suosittelemme lisattavaksi ilmastonmuutoksen varautumisen selvittamisen seka tarvitta-
essa laajemman energiakatselmuksen.

Elinkaaritarkasteluja on tehty sisdilmatutkimusten jalkeen kolmeen kiinteist66n, joista Kar-
pinlahden ja Hirsilan koulut eivat enaa ole kaytossa. Kiinteistostrategiassa mukana olevien
kiinteistdjen tarkemmat kunto- ja taloustiedot on esitetty kiinteistot ja toimenpide-esityk-
set — osassa.

Visio 2035

Oriveden kaupungilla on perustoimintansa toteuttamiseksi turvalliset, terveelliset, kustan-
nustehokkaat, ymparistdasiat huomioiva ja kayttdjien todellisia tarpeita palvelevat tilat,
jotka ovat elinkaari- ja energiatehokkaita KETS-sopimuksen ja HINKU-tavoitteiden mukai-
sesti. Kiinteistoresurssi on oikein mitoitettu ja tilajoustot on selvitetty tiedossa oleviin
muutoksiin. Lisaksi kiinteistdissa on huomioitu ilmastonmuutokseen ja saan aari-ilmidihin
varautuminen seka energiatehokkuustoimet.

Kaupungin perustoimintoja palveleviin rakennuksiin ja tiloihin kuuluvat hallinto- ja tekniset
rakennukset, koulut, paivakodit, vanhusten palveluasumisen tarvitsemat rakennukset, lii-
kuntatoimen rakennukset seka vesihuoltolaitoksen rakennukset. Lisdksi kaupunki on vuok-
rannut Pirkanmaan hyvinvointialueen (Pirha) SOTE- ja pelastustoimelle heidadn tarvitsemat
kiinteistot 1.1.2023 alkaen. Maéaraaikaiset vuokrasopimukset paatyvat 31.12.2025, Vuokra-
sopimusneuvottelut on kayty ja jatkovuokrauksesta sovittu Pirhan kanssa.

Strategiset tavoitteet ja operatiiviset ohjeet

a. Kiinteistojen arvon sadilyttaminen

Rakennuksiin sitoutunut padoma pyritadn turvaamaan PTS-suunnittelun, kuntoarvioi-
den/kuntotutkimusten, toteutettavien peruskorjaustoimenpiteiden sekd johdonmukaisten
huolto- ja yllapitotoimenpiteiden avulla. N&illa toimenpiteilld hidastetaan kiinteistéjen idan
myota tapahtuvaa arvon alentumista.

Kaikkiin sailytettaviin kiinteistoihin tehdaan ja pdivitetadan PTS-suunnitelmat. PTS-suunni-
telmat paivitetdadn aina tietojen tarkentuessa, mutta kuitenkin vahintaan viiden vuoden
valein. PST - suunnitelma on apuna kiinteiston korjaustdiden aikatauluttamisessa seka kau-
pungin investointisuunnitelmassa tuleville vuosille. Kuntoarvioissa ja PTS-suunnitelmissa
huomioidaan myos ilmastonmuutokseen varautumisen ja energiatehokkuuden investoin-
nit. Talonrakennuksen paivitetty investointiohjelma kasitellaan vuosittain lautakunnissa,
kaupunginhallituksessa ja kaupunginvaltuustossa.

Kiinteistdjen huollosta, kunnossa- ja yllapidosta vastaa kaupungin tilapalvelu, jonka henki-
[6storesurssit mitoitetaan kiinteistékannan hoito- ja kunnossapitotarpeiden mukaan. Ulko-
puolista kiinteistoihin kohdistuvaa konsultointi-, huolto-, yllapito- ja korjaustyota ostetaan
tarpeen mukaan. (mm. taloautomaatio, sammutinhuolto, ulkoalueiden hoito, séhkotyot
yms.)

b. Tilat vastaavat kayttajien todellisia tarpeita

Tilat mitoitetaan, suunnitellaan ja rakennetaan vastaamaan kayttajien todellisia tarpeita.
Rakennushankkeiden tilamitoituksessa todelliset tarpeet tarkastetaan esimerkiksi kdytto-
asteiden visualisoinnin avulla pohjapiirustuksiin. Todellisten tarpeiden kartoitukseen kay-
tetdan arkkitehtia tms. asiantuntijakonsulttia. Kaytdssa olevien tilojen kayttoasteita voi-
daan myos tarkastella edelld kuvatulla tavalla esimerkiksi tarveselvitysten yhteydessa ti-
lajoustojen selvittdmiseksi. Menettelyn tavoitteena on haastaa osapuolia toiminnalliseen




ajatteluun, tilojen jarkevampaan kayttoon seka kustannustehokkuuteen.

Perusteet kiinteistdjen tulevaisuutta koskevalle paatoksenteolle saadaan tarvittaessa tilo-
jen kayttoselvityksista sekd ennakoivasta tulevaisuuden tilatarpeet huomiovasta arviointi-
tyosta. Kayttoasteselvityksistd saatavaa tietoa kdytetdan uudisrakennus- ja korjaushank-
keiden tilasuunnittelussa, budjetoinnissa seka rakennusten vuokraamista, myyntia tai pur-
kamista koskevassa paatoksenteossa.

Lisaksi tilakokonaisuuksien kayttoasteita pyritddn nostamaan maaratietoisesti tilojen yh-
teiskayttda lisaamalla ja tehostamalla. Kaikkien uusien investointien yhteydessa pohditaan
muunto- ja kdyttéjoustavuutta sekd monikayttdisyyden vaihtoehtoja.

Toiminnan tavoitteena on, etta kiinteistot vastaavat sijainniltaan, laatutasoltaan ja kaytet-
tavyydeltddn kaupungin palveluverkoston tarpeita ja julkiset tilat muodostavat entista
kayttajaystavallisempia ja tehokkaampia toiminnallisia keskuksia erilaisille kayttajille.

c. Rakennusten kustannustehokas elinkaari

Kiinteistostrategian taloudellisena tavoitteena on, etta kiinteistoihin sitoutettava padaoma
ja kayttokustannukset ovat tasapainossa kaupungin kaytettavissa olevien taloudellisten
resurssien kanssa. Kiinteistoista aiheutuvat padoma- seka kaytto- ja yllapitokustannukset
kohdennetaan aiheuttamisperusteisesti vuokrakuluihin ja kustannuksia on mahdollista va-
hentaa aktiivisten ja jatkuvien tehostamistoimenpiteiden avulla.

Rakennusten kayttoika ja teknisen elinkaaren pituus maksimoidaan asianmukaisella oikein
mitoitetulla kiinteiston huollolla, yllapidolla seka kestavilla ja muuntojoustavilla rakenne- ja
taloteknisilla ratkaisuilla ja valinnoilla. Hankkeissa rakennusten elinkaaritavoitteeksi asete-
taan 50 - 100 vuotta.

Rakennusten kustannus- ja energiatehokkuuden varmistamiseksi toteutetaan tarkoituk-
senmubkaisia toimenpiteitd, joilla mitataan ja pienennetdaan lammityksen, jaahdytyksen,
valaistuksen ja kdyttdsihkon tehontarvetta. Oljy- ja sahkdlammityksesta pyritddn luopu-
maan jarjestelmallisesti ja korvaavina lammitystapoina otetaan kadyttoon kayttékustannuk-
siltaan edullisempia ja ymparistdystavallisempia ja tarkoitukseen sopivia vaihtoehtoja ku-
ten esim. maalampo, aurinko-, tuuli- ja vesienergiaratkaisut seka lamp6pumpputeknolo-
giaa.

Uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeissa kiinnitetaan erityista huomioita rakenne- ja ta-
lotekniikan suunnitteluun, kestavaan kehitykseen, energiatehokkuuteen, rakennusosien
kestavyyteen ja huollettavuuteen seka elinkaariajatteluun. Rakentamisvaiheessa huolehdi-
taan, etta hyvaksytyt suunnitelmat toteutetaan suunnitelmien mukaisesti hyvaksyttavasti
ja tehokkaasti.

d. Vahennetdaan ymparistokuormitusta

Kannustetaan henkilokuntaa ja kayttajia sddstamaan energiaa ja pienentamaan jatteiden
maarada seka tehostamaan lajittelua ja kierrdtysta. Energia- ja jateasiat kdydaan kayttdjan
kanssa lapi kiinteistdihin tehtdvissa vuosittaisissa katselmuksissa. Yhteistydkumppanien
(Enerkeyn tms.) kanssa jarjestetdan kiinteiston kayttajille ja huoltohenkildstolle koulutusta.
Peruskorjaushankkeissa pyritaan hyddyntamaan uudestaan kadyttokelpoisia rakennusosia.
Huomioidaan hankkeiden materiaalivalinnoissa elinkaarikestavyys, ymparistovaikutukset
ja yllapidon ymparistokuormitusten minimointi.

Huomioidaan rakentamishankkeissa rakentamislain muutoksen vaatimat hiilijalan ja -ka-
den jalki asiat vahintaan lainsaddannon edellyttamalle tasolle.



e. Turvalliset ja terveelliset kiinteistot

Kayttajalahtoisilla ja teknisilla ratkaisuilla huolehditaan siitd, etta rakennukset ovat turvalli-
sia, terveellisia ja taloudellisia. Kayttdjien tyytyvaisyyden varmistamiseksi kaikkiin kiinteis-
toihin tehdaan kerran vuodessa kysely ja sen pohjalta kiinteistokatselmus kayttdjan edus-
tajien ja tilapalvelun kesken.

Kaupungin sisdilmaongelmien toimintaohjeet on péivitetty kevaalld 2022 ja ne on hyvak-
sytty henkilostdjaostossa. Tyosuojelun toimintaohjelma on paivitetty myos vuonna 2022 ja
kasitelty yhteistyotoimikunnassa.

Kaupungin sisdilmatyoryhma kokoontuu tarvittaessa ja puheenjohtajana toimii kiinteisto-
paallikko. Sisdilmatyéryhma on moniammatillinen ryhma, joka linjaa tarvittavia toimenpi-
teitd. Kaupungin tiloista vastaava tilapalvelu tilaa ja teetattaa tarvittavat sisdilma- ja kos-
teustekniset tutkimukset, korjaussuunnitelmat ja selvitykset viranomaisille seka teettaa
tarvittavat sisdilmakorjaukset hyvaksyttyjen suunnitelmien ja maararahojen puitteissa.
Kaupungilla on sisdilmatyoryhma ja hyvaksytty toimintamalli, jonka mukaan sisdilmapro-
sessi etenee.

f. Sahkodiset palvelut ja ohjelmat

Kaikkia kayttajia ja kuntalaisia palvellaan tasapuolisesti. Kiinteistopalveluissa on kdytdssa
sahkoéinen vikailmoitusjarjestelma, joka on kaikkien kuntalaisten kaytdssa kaupungin netti-
sivujen kautta. Sosiaalista mediaa hyodynnetaan tiedottamisessa. Kiinteisténhoidossa ja
yllapidossa hyodynnetaan huolto-ohjelmia ja digitalisaation kdayttémahdollisuuksia. Kiin-
teistohuolto-ohjelma on vaihdettu monipuolisempaan ja edullisempaan Buildercom - oh-
jelmaan syksylla 2022. Ohjelma mahdollistaa mm. ns. QR-koodien kayton kiinteistailla, jol-
loin palvelupyynto kohdistuu oikein.

Kiinteistdjen hankinta, myyminen, vuokraaminen ja purkaminen

Kiinteistostrategiassa annetaan alustavia toimenpide-esityksida kymmenen vuoden tarkas-
telujaksolle. Kaikista kiinteistdja koskevista toimenpiteista paatetaan kuitenkin erikseen ja
tapauskohtaisesti joko kaupunginhallituksessa tai -valtuustossa voimassa olevan hallinto-
saannon mukaisesti.

Kiinteistdjen hankinnassa, vuokraamisessa, myymisessa ja purkamisessa otetaan huomi-
oon strategiset tulevaisuuden nakymat, kuten palvelujen ja toimintojen muutokset, kiin-
teistojen kunto ja taloudelliset vaikutukset seka tilojen toimivuus, kayttdasteet ja kayttaja-
maarat.

a. Uudisrakentaminen

Uusia kiinteist6ja rakennetaan kaupungin omaan kdytt66n ainoastaan silloin, kun ole-
massa oleva kiinteistokanta, vuokrattavissa olevat tilat tai tilojen uudelleenjarjestelyt eivat
riitd tyydyttamaan tilatarpeita. Tilatarpeet kuvataan tarveselvitykseen. Hankesuunnittelu-
vaiheessa tehdaan tilojen kayttoasteselvitys, jolla varmistetaan todellinen tilatarve, tilojen
tehokas kaytto ja valtetdadn tarpeettomien tilojen rakentamista. Tilamaarat pyritdaan mini-
moimaan investointi- ja elinkaarikustannusten seka ymparistovaikutusten minimoimiseksi.

Uusia kiinteist6ja rakennettaessa huolehditaan siitd, ettd ne ovat sijainniltaan, kooltaan,
kustannuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan tarkoituksenmukaisia ja ne palvelevat tarvit-
taessa erilaisia kdyttajaryhmia. Hankkeissa huomioidaan tilojen muunto- ja kdytt6jousta-
vuudet. Rakentamisen ymparistovaikutukset pyritdan minimoimaan.



b. Kiinteistdjen osto

Kiinteistdjen mahdollinen osto vaatii aina strategista pohdintaa, jossa huomioidaan kau-
punki- ja kiinteistostrategian tavoitteet. Kiinteistéjen osto on mahdollista ainoastaan silloin
kun kaupungin omista kiinteistoista ei ole |6ydettavissa tarvittavia tiloja tai tilatarve on
muuten strategisesti tai operatiivisesti perusteltua.

Mikali kaupungille ostetaan perustellusta syysta kiinteist6ja, niiden tulee olla sijainniltaan,
kooltaan ja kunnoltaan tarkoituksenmukaisia ja elinkaarikustannuksiltaan edullisia. Jokai-
sesta kaupasta paatetaan kaupunginhallituksessa ja / tai kaupunginvaltuustossa erikseen.

c. Kiinteistéjen myyminen

Kiinteistot, jotka eivat ole kaytoltaan, sijainniltaan tai kunnoltaan tarkoituksenmukaisia,
pyritaan ensisijaisesti myymaan, mikali rakennukset ovat korjattavissa turvalliseen ja ter-
veelliseen kayttoon. Jos korjaaminen ei ole mahdollista, myydaan kiinteistot purettavaksi
tai puretaan rakennukset itse ja myydaan maa-alue uudisrakentamiseen.

Kaupunki voi myos siirtda omistajuuttaan erilliselle yhtidlle, mikali siitd on kaupungille ta-
loudellista hyotya esim. apportin kautta. Hyvinvointialueelle vuokrattuja kiinteist6ja kos-
kee yhtidittamisvelvoite 1.1.2026 alkaen. Kaupunki on alustavasti selvittanyt asiaa ja suun-
nitellut kiinteistoista luopumista kaupunkikonsernin yhtigille. Tassa kiinteistostrategiassa
on alustavasti esitetty kiinteistdjen myyntia yhtidille kirjanpitoarvoilla. Kiinteistéjen luovu-
tustapaa ei oltu vield raportointihetkelld lopullisesti paatetty. Vaihtoehtoina voivat olla
mm. myynti tai apportti.

d. Kiinteistojen ja tilojen vuokraaminen

Kaupungin omistamia kiinteist6ja vuokrataan sisdisesti oman palveluverkon kdyttéon ja
ulkoisesti yritysten, yhteisojen ja yksityisten henkildiden kayttoon kohteittain tehtavilla
paatoksilla. Vajaakdyttoisten rakennuksen osia pyritdan aktiivisesti vuokraamaan ulos,
jotta kiinteistojen kayttdasteita olisi mahdollista nostaa. Ulosvuokrauksella kaupunki saa
ulkopuolisia tuloja ja kohteiden omassa kdytdssa olevien tilojen sisdisia vuokria voi olla
mahdollista laskea.

Kaupungin kdytt6on vuokrataan ulkopuolia kiinteistdja ainoastaan silloin, jos kaupungilla ei
ole omia kyseiseen kdyttoéon soveltuvia tiloja omistuksessaan tai vapaana. Vuokrasopimuk-
sien kestot on pyrittdva minimoimaan seka kirjaamaan sopimuksiin tarkoituksen mukaisia
exit-ehtoja.

e. Kiinteistdjen purkaminen

Kayttotarkoitukseltaan, sijainniltaan, idltdan ja kunnoltaan huonot ja tarpeettomat kiinteis-
tot puretaan, mikali kohteiden myynti tai vuokraaminen edelleen ei ole mahdollista. Ensi-
sijaisesti kaikki kiinteistot pyritdan myymaan, jos se rakennuksen kunto huomioiden on
mahdollista. Myynnissa valtytdaan rakennuksen purkukustannuksilta. Jos rakennuksen
myynti ja uuden omistajan taloudellinen kyvykkyys katsotaan rajoittuneeksi rakennuksen
pitkdjanteiseen yllapitoon ja korjaamiseen, on naissa tapauksissa pohdittava rakennuksen
purkua itse ja mahdollisuutta myyda ainoastaan maa-alue. Varsinkin, jos kiinteiston sijainti
on keskeinen ja kiinteist6lla on kaupunkikuvallista merkitysta.

Kiinteistdjen toimenpideluokat (salkutus)

Kiinteistot esitetdan jaettavaksi kolmeen eri toimenpideluokkaan, jotta investointeja ja
korjauksia voidaan kohdentaa strategisesti tarkeisiin ja sailytettaviin rakennuksiin. Kiinteis-
tojen luokittelu ohjaa strategista ajattelua seka edelleen tilapalvelun operatiivista



tyoskentelya. Kiinteistdjen luokittelu kasitelladn ensin teknisessa lautakunnassa ja sen jal-
keen kaupunginhallituksessa. Kiinteistokantaa pyritdaan jarkevoittamaan strategian mukai-
silla toimenpiteill3, jolloin tilankdyttd tehostuu tulevaisuudessa. Nain pystytdan toimimaan
pienemmalla ja tarpeen mukaisella kiinteistoresurssilla kustannustehokkaammin.

Sadilytettavat kiinteistot, vihrea toimenpideluokka

Vihredssa toimenpideluokassa olevat kiinteistot ovat pitkalla aikavalilla tarkeita kunnan
ydintoiminnoille ja niihin panostetaan tekemalla tarkat pitkdn tahtdimen suunnitelmat ja
investoimalla PTS-suunnitelmien mukaisiin korjaustdihin seka toiminnallisuutta parantaviin
muutostoihin.

Sadilytettavat kiinteistot, keltainen toimenpideluokka

Keltaisessa toimenpideluokassa olevien kiinteistdjen kdyttda on tehostettava, rakennuksen
kuntoluokkaa nostettava tai rakennus on myytava/purettava, jotta se toteuttaisi strate-
giaa. Keltaisessa luokassa tulisi olla mahdollisimman vahan rakennuksia, koska niiden
kaytto on tehotonta pitkalla aikavalilla. Keltaisen toimenpideluokan kiinteistéjen arvo ja
tekninen kunto laskee nopeammin, koska vain valttamattomat investoinnit toteutetaan.
Investointien, korjausten ja muutostéiden maara on vahaisempi kuin vihrean toimenpide-
luokan rakennuksissa. Kiinteistdihin tehddan vain lainsdadannon, turvallisuuden, terveelli-
syyden ja toiminnallisuuden ndakdkulmasta valttamattomia toimenpiteita.

Kiinteistot, joista luovutaan, punainen toimenpideluokka

Punaisessa toimenpideluokassa ovat myytdvat ja purettavat rakennukset. Punaisen luokan
rakennukset ovat huonokuntoisia tai pitkan aikavalin tarkastelussa tarpeettomia kaupun-
gin ydintoiminnoille.

Kiinteistdjen arvon maarityksen periaatteet

Kaupungin kiinteistdjen arvon maarityksiin sovelletaan tassa kappaleessa kuvattuja tapoja ja me-
netelmia kdytossa olevien lahtotietojen ja mahdollisuuksien mukaan.

Rakennuksen jalleenhankinta-arvo

Jalleenhankinta-arvo on kustannus, joka syntyisi, jos rakennus rakennettaisiin uudelleen nyky-
hetkelld, samanlaisena ja samoilla teknisilla ominaisuuksilla ja varusteilla kuin alkuperdinen ra-
kennus. Arvon maaritys perustuu arviointihetken uudisrakentamisen kustannuksiin, sisaltdaen
suunnittelun, tydvoiman ja tarvittavat rakennusmateriaalit. Jalleenhankinta-arvon maarittami-
sessa ei normaalisti huomioida tontin kustannuksia, vanhan rakennuksen purkukustannuksia,
jatekustannuksia eikda mahdollisia pohjan vahvistustoimenpiteita. Jalleenhankinta-arvoa sovelle-
taan yleisesti esimerkiksi kiinteistovakuutuksissa.

Tekninen arvo

Tekninen arvo kuvaa rakennuksen arviointihetken fyysisiin ominaisuuksiin ja niiden kuntoon pe-
rustuvaa arvoa. Tekninen arvo saadaan, kun jalleenhankinta-arvosta vdahennetaan ian, kayton ja
kayttokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen arvoon vaikuttavat
rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista tasoa nostavat korjaukset. Ta-
man lisdksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen vaikuttavat rakennuksen yleinen mate-
riaalien laatu ja kestadvyys, kulumista ehkaiseva kiinteistéhoidon taso seka rakennuksessa olevien



tilojen kayttoaste. Arvonalennus arvioidaan rakennusosan idn, kunnon ja elinkaaren perusteella.
Teknistd arvoa kdytetdan mm. kuntotutkimuksissa ja korjaussuunnittelussa.

Kuntoluokitus

Kuntoluokka on kiinteistdasiantuntijan antama numeerinen tai sanallinen luokitus, jolla arvioi-
daan rakennuksen tai sen osan teknistad kuntoa ja korjaustarvetta. Kuntoluokka on keskeinen
tyokalu kiinteistdjen kuntoarvioissa, kuntotutkimuksissa ja pitkan tahtdimen korjaussuunnitte-
lussa (PTS). Kuntoarvioissa yleisesti maariteltavat kuntoluokat vaihtelevat 1 — 5 valilld, jossa 1
kuvaa uutta rakennusta. Kuntoluokka kuvaa myds rakennuksen elinkaaren vaihetta.

Kuntoluokka voidaan maarittaa myds teknisen ja jalleenhankinta-arvon suhteen. Mita kulu-
neempi rakennus, sita alhaisempi on rakennuksen kuntoluokka. Kuntoluokka tai kuntoindeksi
voidaan ilmaista myos prosenttilukuna, jossa uuden rakennuksen kuntoindeksi on 100 % (tekni-
nen arvo = jalleenhankinta-arvo). Rakennuksen valmistumisen jalkeen rakennus alkaa kulua ja
turmeltua. Kuntoluokka ja tekninen arvo laskevat pikku-hiljaa rakennuksen ikdantyessa.

Teknisen, jalleenhankinta-arvon ja kuntoluokan avulla voidaan tarvittaessa laskea kuntoa kuvaa-
vat tunnusluvut, joita ovat korjausvelka, peruskorjaus- ja perusparannustarve. Peruskorjaustar-
vetta arvioidaan tapauskohtaisesti.

Nykyarvo

Nykyarvo tarkoittaa rakennuksen tai kiinteiston todellista arvoa arviointihetkelld ja vallitsevassa
markkinatilanteessa. Se voi perustua markkinahintoihin, tuotto-odotuksiin tai kdayttémahdolli-
suuksiin. Nykyarvo sisaltaa vaikutuksia sijainnista, kdyttotarkoituksesta, kysynnasta ja muista ul-
koisista tekijoista. Nykyarvo voi olla alhaisempi tai korkeampi kuin tekninen arvo riippuen mark-
kinatilanteesta.

Nykyarvoa sovelletaan yleensa myyntiin, verotukseen tai rahoitushakemuksiin. Nykyarvon tai
myyntihinnan arviointiin voidaan kdyttaa vastaavia referenssi kohteita, kiinteistévalittajan arvi-
ointia tai merkittavissa kohteissa auktorisoitua kiinteistdarviointia eli AKA-arviointia.

Korjausvelka

Korjausvelka tarkoittaa rakennuksen, rakennelman tai muun kiinteistén teknisen kunnon ja ny-
kyvaatimusten vilille syntyvaa korjaustarvetta, joka on syntynyt luonnollisesti rakennuksen
ikdantyessa, rakennusosien kuluessa ja turmeltuessa. Korjausvelka lisddantyy huoltotoimenpitei-
den laiminlydnneista ja toteuttamattomista korjauksista. Korjausvelka voidaan kasittaa taloudel-
lisena arvona, joka kertoo, kuinka paljon rahaa tarvitaan, ettd rakennus saatettaisiin teknisesti ja
toiminnallisesti tavoitetasolle. Korjausvelkaa voidaan tarkastella teknisen, toiminnallisen ja ta-
loudellisen ndkdkulman kautta.

Tekninen ndakodkulma: Korjausvelka kasvaa, kun kiinteiston osia ei kunnosteta niiden teknisen
kayttoian tai kunnossapitosuositusten mukaisesti. Tdma voi johtaa esimerkiksi kosteusvaurioi-
hin, sisdilmaongelmiin tai energiatehokkuuden heikkenemiseen. Alkuperaisen laatutason nosta-
minen ja uudet vaatimukset kasvattavat korjausvelkaa esimerkiksi ilmastonmuutokseen varautu-
minen ja energiatehokkuustoimet.

Taloudellinen nakodkulma: Korjausvelka voidaan ilmaista kokonaissummana euroina tai yksikko-
hintana esimerkiksi €/m?2. Arvioissa pyritdan huomioimaan korjauksien arvioidut kustannukset
seka aikataulu, jolla korjaukset olisi tehtava, jotta kiinteistd pysyisi kayttékunnossa. PTS-suunni-
telmissa madritellddn rakennusosien korjauksille kokonaissummat ja vuosiaikataulut. Kiinteisto-
strategiassa esitetyt kiinteistojen korjausasteet ovat arvioita kiinteiston korjausten prosentti-
osuudesta % verrattuna vastaavan uudisrakennuksen kustannuksiin. Korjausasteen kautta



arvioitu korjausvelka-arvio on tulkittava suuntaa antavana. Korjausasteet maaritellaan tarkem-
min hankesuunnitteluvaiheessa, kun rakennuksen korjausten ja tilamuutosten laajuus on selvilla
ja hankkeen tavoitehinta on maaritelty.

Toiminnallinen ndkdkulma: Vanhentuneet tekniset jarjestelmat tai toimimattomat tilaratkaisut,
jotka eivat enaa tue kiinteiston kayttotarkoitusta, muodostavat myos korjausvelkaa. Alkuperai-
sen seka uuden ja laadukkaamman ratkaisun valinen ero kasvattaa korjausvelkaa.

Korjausvelan maarittdminen vaatii systemaattista tietoa kiinteistén kunnosta, rakennusosien
elinkaaresta seka korjaustarpeista. Korjausvelan tarkempi maarittaminen vaatii ajan tasalla ole-
via kuntoarvioita, PTS-suunnitelmia, rakennusosien elinkaaritietoja, huolto- ja korjaushistoria
tietoja seka tilojen toiminnallista ja kdyttdasteiden arviointia. Kiinteistostrategiassa on pyritty
maarittelemaan korjausvelan maara korjausasteen ja kdytossa olleiden kunto- ja korjaustietojen
perusteella.

Korjausvelan laskennassa nykykunnon Iaht6- ja tavoitetasona on suositeltava kayttaa 75 %:n
kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle tavoitetason, lasketaan kuinka paljon
nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 %:n taso saavutettaisiin. Tama nykykunnon ja tavoi-
tekunnon erotuksesta on mahdollista laskea yksittdisen rakennuksen ja koko omaisuuden kor-
jausvelka. Toinen tapa on mairitelld kaupungin kiinteistdjen korjausvelat yksikkéhintoina €/m?
ja laskea sitd kautta koko kiinteistokannan korjausvelka. Yksikkdhintojen avulla on mahdollista
verrata kaupungin kiinteistojen korjausvelkaa keskenaan.

Johtopaatoksia ja toimenpide-esityksia

Oriveden kaupungin kiinteistokannan kiinteistdjen kuntoarvioiden ja PTS-suunnitelmien tayden-
tdminen seka huolto- ja korjaushistorian tarkempi selvittdminen ovat kiinteistéjohtamisen kes-
keisia tavoitteita tuleville vuosille. Tietojen tarkentaminen mahdollistaa tarkempien strategisten
ja operatiivisten suunnitelmien seka kiinteistékannan tarkemmat arvon maaritykset ja luokitte-
lut.

Kiinteistdjen kayttoasteisiin ja toiminnallisuuteen kannattaa tulevaisuudessa kiinnittda enem-
man huomiota, koska kiinteistot ovat merkittava resurssi kaupungille ja ne ovat tarkoitettu teho-
kasta kayttda varten eivat vajaakayttoisiksi.

Orivedelld 17.10.2025

Matti Vesava
tekninen johtaja

Brado Oy
(L5 C

Mika Vornanen
kehitysjohtaja

LITE 1 Kiinteistdjen perustiedot



ORIVEDEN KAUPUNGIT KIINTEISTOT 2025 17.10.2025 LITE1
Oriveden asunto- ja Halli Pysyva osoite kayttotarkoitus rakennus vuosi | peruskorjaus rakennus materiaali lammitys brutto ala/m2)] takennus| lammin|
paikka (ID) [kiinteistéosakeyhtididen osakkeet vuosi tilavuus/m3}| ala/m2|
1206 Kaupungintalo oma 101457819V Keskustie 23, 35300 Orivesi hallinto, toimisto, yms tiloja 1972/1994 1993, 2008 aluelampd/patteri 5848 18212 5150
5178 Oriveden Yhteiskoulu ja lukio oma 1013895399 Yhteiskoulu, 1013895399 |Opintie 1, 35300 ORIVESI opetus 1931,1955,1973 aluelampd/patteri 8480 34958 7015
Lukio, 1013895388 "ruokala” , 1975,1999
5168 Kultavuorenkoulu oma 101399374) Koulutie 20, 35300 ORIVESI opetus 1956 1977/2014 tiili alueldimpé/patteri 4629 17900 3611
5169 Kultavuoren koulun oma 101399376L Koulutie 20, 35300 ORIVES| opetus 1960 1990 tiili impo/p: i 602] 1632 464
5177 Rovastinkankaan koulu oma 101543365D [Ammattikouluntie 3, 35100 ORIVESI AS. opetus 2006 betoni/tiili patteri 1810 7068 1612
5170 Erédjérven koulu ja paivakoti oma 102413921V Erdjarventie 1652, 35220 ERAJARVI opetus, paivéakoti 2005 puu/tiili/betoni o/! 959 3891 869
5108 Joonas koulu (Liljan talo) oma 1014185183 1, 35300 Orivesi kaytosta 1954 1988 tiili/rappaus alueldimpé/patteri 495 1484 386
5131 Niittykukan paivakoti oma 101438468M Eerolantie 8, 35300 Orivesi aivakoti 2003 tiili o/lattia 579 2014 490
5127 Vuokkokujan paivékoti oma 1021027898 Vuokkokuja 1, 35300 Orivesi aivakoti 2011 puu o/latti 977 3977, 861
5136 Oriveden p: i oma 1014671861 Sairaalantie 6, 35300 Orivesi ter 1957/2011 2011 tiili/betoni/rappaus patteri 4761 15455 3964
5130 As Oy oma 101457841K ie 30, 35300 Orivesi terveydenhoito 1977 1990 betoni alueldmpd 0| 0| 315
(hammashoito)
5147 Sérkankoti oma 103595164F Sérkéntie 20, 35300 Orivesi vanhusten palvelutalo 2016 betoni 2589 10200 2589
5133 Tahtiniemikoti ( tyhjillaan ) oma 1014579791 Tahtinis 11 A, 35100 Orivesi as. vanhusten palvelukoti 1981 betoni/tiili 8/p i 3674 11043 3237,
5138,5144]Erajarven palotalli as oy 1023362135 2, 35220 Erajarvi 1985 tili ljy/patteri 198| 656 163
5134 Tahtiniemikoti, Annankoti ( Tyhjilldan ) oma 1014579802 Tahtinis 9, 35100 Orivesi as. vaistotila SOTE 1988 puu o/p i 332 1063 296
5145 Paloasema oma 101457961E Ké&ajéntie 5B, 35300 Orivesi paloasema 2011 tiili aluelampd/patteri 902 3712 792
5113 Uimahalli oma 101389557V Koulutie 3, 35300 Orivesi liikuntapalvelut 1969 2005 betoni alueldmpé/patteri 1277 5125 1244
5112 Liikuntahalli oma 1014579588 Kaajantie 4, 35300 Orivesi liikuntapalvelut 1988 tiili/puu/betoni alueldimpé/patteri 3334 22661 2760
5109 Kir uimala, rakennus oma 1014672813 3 ientie 13, 35300 Orivesi liikuntapalvelut 2003 puu sahkopatteri 38 108 30|
5109 Pappilan kentan oma 1015338748 Syrjalintie 2, 35100 Orivesi liikuntapalvelut 1955 puu ei ole 72| 202]
5142 Tekninen varikko oma 1013802344 Lenkkitie 2-4, 35300 Orivesi toimisto, varasto ja koneiden 1991 puu 6ljy/patteri 1095 4311 1058
séil
5115 leirintdalue oma 102589838L "paa ) 100, 35100 Orivesi leirintd, vuokrattu 1984...1996 puu sahko/puu 518 1425 261
102589839M "keitti6 ja ruokailurak", I
1025898500 "wc ja suihku"
5141 Jarjestojentalo oma 103458738M Latokartanontie 2, 35300 Orivesi ljarjestétoiminta, vuokratut 1961 1987 puu alueldmpé/patteri 297 826 256
tilat (2)
4303 Auvisen talo oma 101418499F ie 37, 35300 Orivesi kéytossa, ei 1926 2008/2009 puu suorasahké 399 1351 311
vuokratuloja
5128 ie 42, (ent. MTT)|as oy 101370643R Keskustie 42, 35300 Orivesi vuokrattu ulkopuoliseen 1990 1991 tiili/rappaus alueldmpé/patteri 849 2690 151
[kdytt6on
1421 ksi tilat, Koy 101457960D Aihtiantie 10, 35300 Orivesi liiketila Koy, vuokrattu 2005 by as 5/p: i 102 338 98|
1427 Oriveden asema, tavarasuoja oma 101598268F "tavarasuoja makasiini" |Asematie 17, 35100 Orivesi as. vuokralle annettu, 1930 1999 puu oljylampolaitos,energian 315 1575 174
0156 inh i As Oy as oy 102571049H Valikuja 2 as 7, 35320 Hirsila
0158 inh i As Oy as oy 101438492D Ki: ja 3 A 3, 35300 Orivesi
5902 Vesilaitos, Hirsild oma 1014091308 Yrésjoentie 5, 35320 Hirsila pohj tamo 1978 puu sahko 152 1152 128
5955 denpuhdistamo, Téhtiniemi oma 1014579780 Téhtini 15, 35100 Orivesi as. jatevedenpuhdi: 1975 1996 terds/puu E 5/pi i 1390 9928 1179
5955 JV huoltorakennus, Tahtiniemi oma 101467175N Téhtiniemenranta 15, 35100 Orivesi as. j.puhdistamon sosiaali- ja 1996 puu séhko 97| 309 91
5957 npuhdistamo, Erdjarvi oma 102326611D [Erdjérventie 1620, 35220 Erdjarvi j.v 1991 puu sahko 166 498 139
5956 Jatevedenpuhdistamo, Hirsila oma 1025710064 Kooninnotko 35, 35320 Hirsila j.v.pumppaamo 1979/1992 puu sdhko 151 433 129
5110 Makasiini oma Urheilutie 6, 35300 Orivesi varastotila 1857 puu/hirsi eiole 142 1041 127
5143 Vanha (puretaan) oma 101457820W Latokartanontie 4, 35300 Orivesi ei kdytéssé / varastotila 1964 tiili/betoni o/p i 749 2836 607
5137 Kiikanméen terveystalo (poistettu kdytdsta) oma 1014579824 Sairaalantie 11, 35300 Orivesi ei kdytossa 1966 tiili P i 937] 2708, 806
47764 192784 41362
5219 Orivesi-talo Oy (kaupungin konserniyhtid) leskustie 26, 35300 Orivesi paivakoti, ravintola, 1993 2015 betoni aluelampd/patteri 3879 13640| 4748
5109 Oriveden Jaihalli Oy, 50% kaupungin om. osuus Opintie 2, 35300 Orivesi luistelu, jaaki 1999 puu, sandwich-elementti séhké/patteri 2550 15000
5221/ Oriveden Kotikoivu Oy:n kiinteistot
0561 asuinkerrostalo Kaajantie 7 A-B, 35300 Orivesi asuminen 1968 1990 betoni, tiili, puu alueldmpd, patteri 1185 3905 732
0563 asuinkerrostalo Kaajantie 9, 35300 Orivesi asuminen 1971 betoni, tiili, puu alueldmpd, patteri 1260 4670| 1028
0565 asuinkerrostalot, 2 taloa Ahotie 5, 35300 Orivesi asuminen 1973 betoni, tiili, puu alueldmpd, patteri 2454 7362| 1956
0566 asuinrivitalot, 5 taloa Peltotie 4-6, 35300 Orivesi asuminen 1976...1978 betoni, tiili, puu alueldmpd, patteri 2908 8625| 2315
0570 asuinrivitalot, 6 taloa Kenkatie 2-6, 35100 Orivesi as asuminen 1989...1990 puu oljy, patteri 2602 7815 2158
0571 asuinrivitalot, 4 taloa, osa Lai ie 1, 35100 Orivesi as i 1993 puu oljy, patteri 1534 4680 1229,5
0572 asuinrivitalot, 2 taloa, ryhmakoti Koulutie 26. 35300 Orivesi asuminen 1988 puu oljy, patteri 844 2380| 648,5
0574 asuinrivitalo, luhtitalo Viitatie 2, 35300 Orivesi asuminen 1991 puu 6ljy, patteri 1114 4695 880
0577 asuinrivitalot, luhtitalot, 3 taloa Rovastintie 18, 35300 Orivesi asuminen 1999 puu aluelampg, patteri 1201 4480( 1032,5
0580 asuinkerrostalo I 8 ja 3, 35300 Orivesi asuminen 1975 betoni aluelampg, patteri 1643 5800 1368
0581 asuinkerrostalo I ki ie 7, 35300 Orivesi i 1987 betoni aluelampg, patteri 1139 3278 660
24313 57 690 14008
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