TOIMITILAOHJELMA

1 Toimitilaohjelman lahtékohdat ja tarkoitus

Kunnan toimitilat muodostuvat sivistystoimialan kaytdssa olevista tiloista (paivékodit, koulut,
nuorisotilat, kirjastot), Keusoten kaytosséd olevista sosiaali- ja terveystoimen tiloista seka
hallintotiloista, varikkotiloista, vesihuollon tiloista ja liikkuntatiloista. Toimitilojen maara (vuoden
2016 tilanne) on yhteensa noin 202 000 brm2 (175 000 htm2) jakaantuneena noin 290
rakennukseen tai tilaan. Tiloista sosiaali- ja terveystoimen kaytdssa on noin 57 000 brm2. Valtaosa
toimitiloista muodostuu kunnan suoraan omistamista kiinteistdista. Kiinteistoyhtidosakkuuksien
kautta hallittuja tiloja on noin 5 % toimitilakannasta. Toimitilojen tekninen arvo on noin 258
miljoonaa euroa ja jalleenhankinta-arvo noin 333 miljoonaa euroa. Kunnan toimitilat muodostavat
kunnan suurimman omaisuuseran. Kunnan omistamien Nurmijarven Vuokra-asunnot Oy:n ja
Nurmijarven Sahkdé Oy:n tilat eivat sisédlly edelld mainittuihin  lukuihin.  Taméan
toimitilastrategiaesityksen periaatteita noudatetaan soveltuvin osin kuitenkin my6s néiden ja
muiden konserniyhtididen toimitilojen osalta.

Nurmijarven kunnan toimitilastrategian lahtotietona ovat Nurmijarven kuntastrategia 2018-2025 ja
palveluverkkosuunnitelma.

Toimitilaohjelman tarkoituksena on toimia valmistelua ja paatoksentekoa ohjaavana asiakirjana
kiinteistdasioissa.

Kaytossa olevat tilat: 186 089 htm2

koulut 80476 (43,2 %)
paiviakodit 21819  (11,7%)
Keski-Uudenmaan Sote 26 061 (14,0%)
muut ulos vuokratut 11679 (6,3%)
Muut tilat 46054  (24,7%)



Toimitilojen jakautuminen

Uudenmaan
Sote

2 Toimitilojen nykytilanne

2.1 Korjausvelka

Korjausvelan maara kertoo, paljonko rakennuksiin olisi pitanyt investoida, jotta ne olisivat kdyton
kannalta hyvassa kunnossa. Korjausvelka syntyy, kun ennakoivasta kunnossapidosta tingitaan ja
tehddan vain valttamattomia, Kkiireellisia korjauksia. Kunnossapito on siis vahaisempad kuin
rakenteiden kuluminen. Korjausvelka, rapistuminen, ilmenee mm. kehnona sisdilmana ja
rikkoontuvina vesijohtoina. (RT Rakennusteollisuus)

Korjausvelka on se summa, joka tulisi kéyttad, jotta omaisuusera saataisiin taas hyvaksyttavaan
kuntoon. Jotta korjausvelkaa voidaan laskea, tarvitsee maéaritell&: jalleenhankinta-arvo (JHA),
tekninen arvo (TeknA) ja rakennusten kuntoluokka (Kla= TeknA/JHA). Korjausvelka voidaan
maéaritellaan teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon valisell& suhteella saatavasta tunnusluvusta ja
yleisesti seké rakennus- ettd omaisuuden tasolla voidaan kéyttaa seuraavia raja-arvoja.

Omaisuuden kunto: tekninen arvo / jalleenhankinta-arvo
< 0,5 omaisuuden kunto heikko
0,5-0,6 omaisuuden kunto valttava
0,6-0,7 omaisuuden kunto tyydyttava
0,7-0,8 omaisuuden kunto hyva

> 0,8 omaisuuden kunto erinomainen
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Kuva 1Rakennuksen arvot, kuluminen ja korjaustarpeet (Trellum Consulting Oy)

Kun rakennus valmistuu, sen kuntoluokka on 100 %. Rakennus alkaa kuitenkin heti valmistumisensa
jalkeen kulua ja laskennallisesti kuluminen tapahtuu yleensa noin 1,5-2,5 %/vuosi. Kulumisen (ja
samalla arvon alenemisen) vauhti riippuu seka rakennuksen tyypistd, ettd kayton intensiteetista.
Kuntoluokka on teknisen nykyarvon ja jalleenhankinta-arvon suhde. Hyvana tasona pidetaan

yli 75 % kuntoluokkaa, jolloin rakennukseen ei ole viela syntynyt ns. korjausvelkaa.

Kun rakennuksen kuntoluokka alittaa tason noin 60 %, alkaa rakennuksen peruskorjaus tulla
ajankohtaiseksi. Useimmiten tdm4 ajoittuu valille 25-40 vuotta rakennuksen valmistumisesta.
Rakennuksen ns. kulumattoman osan arvon on katsottu olevan noin 30 %. Sekin kuluu, mutta
huomattavan hitaasti eikd sitd yleensa huomioida laskelmissa. Kuntoluokan 50% alittavat
rakennukset ovat yleensa jo huonokuntoisia. (Korhonen&Niemi 2016)

2.2 Toimitilojen kehittamistarpeet
Toimitiloja kehitetédan palveluverkkosuunnitelman ohjaamana seka yksittaisina kiinteistoiné.

Palveluverkkosuunnitelma on luonteeltaan ohjeellinen; se sisaltdd pidemman aikavélin linjauksia,
jotka ohjaavat investointisuunnitelman valmistelua, mutta konkreettiset investointipaatokset
tehdaan vuosittain talousarvion investointisuunnitelman yhteydessa kaytettavissa olevien
taloudellisten resurssien puitteissa. Palveluverkkosuunnitelman ajantasaisuutta arvioidaan
paasaantoisesti valtuustokausittain ja tarvittaessa nopeammassakin rytmissa.
Palveluverkkosuunnitelma ohjaa rakennusinvestointien sijaintia ja laajuutta.



Yksittéisia kiinteistoja kehitetaan siten, etta ovat terveellisid ja turvallisia kayttajille ja yllapidolle.
Liséksi toimitilojen kehityksessa huomioidaan tilojen soveltuminen toimintaan, ympéristo- ja
toiminnan tehokkuus seka tilojen ajanmukaisuus.

2.3 Sisdisen vuokrauksen jarjestelma

Hallintokunnilta peritaan tilojen kaytosta siséisté vuokraa. Sisaisessé vuokrassa tilojen kayttaja
vastaa kaikista tilojensa kustannuksista mukaan lukien padomavuokran osuus. Siséisen vuokrauksen
yhtend tavoitteena on ohjata tilojen kayttajaa tarkoituksen mukaiseen ja tehokkaaseen tilojen
kayttamiseen.

Sisdinen vuokra on valine kustannustietoisuuden kasvattamiseen sekd tilojen kayton
tehostamiseen. Ennen kaikkea sisdinen vuokra mahdollistaa asianmukaisten ja toimivien
tilaresurssien tuottamisen varsinaiseen palvelu-toimintaan. Kunnallisen palvelutuotannon tulee
tapahtua tehokkaasti ja taloudellisesti. Palvelutuotannon todellisten kustannusten ml.
tilakustannusten tulee olla paatdksentekijoiden tiedossa.

Tilojen tehoton kayttd ja riittdmattoméat kiinteistonhoito- ja kunnossapitoméaérarahat ovat
tavanomaisia ilmi6ita toimitilahallinnossa. Tilankayton tehostamisessa on keskeista todellisten
tilakustannusten oikea kohdistaminen tilojen kayttajille. Talla saadaan ohjattua kaytt&jia arvioimaan
kriittisesti tilatarpeitaan, kun tiedetdan, mitka toimintayksikot ovat kalliita tuotettuihin palveluihin
tai suoritteisiin ndhden.

Sisaisten vuokrien tavoitteena on:

- Tuottaa aidot tilakustannukset kuntien kayttamille ja omistamille tiloille.

- Helpottaa kuntien vélisten palvelutuotantokustannusten vertailua.

- Osoittaa pddomaan/omistamiseen liittyvat pitkén aikavélin tarpeet.

- Tuottaa riittéavéa tulorahoitus kiinteistéjohtamisen toteuttamiseen kunnissa.

Yllapitovuokra muodostuu:

- kunnossapidosta (0,5 % rakennusten jélleenhankinta-arvosta)

- kiinteistonhoidosta (hallinto, kunnossapito, lammitys, yleishoito, ulkoalueet, koneiden ja
laitteiden hoito)

- kayttokuluista (sahko, vesi ja jatevesi)

- kayttajapalveluista (vastikkeet ym.)

Padomavuokra koostuu rakennuksille maaritellysta 3 %:n korkokustannuksesta (tuottovaatimus)
tekniselle arvolle (paivanarvo) ja 1,75 %:n korjausvastuusta jalleenhankinta-arvolle.



Kaytto- ja kayttaja-
palvelukustannukset

Yllapitokustannukset

Paaomakustannukset

Kuva 2Tilakustannusen muodostuminen (Trellum Consulting Oy 2005)

3 Toimitilojen rynmittely / salkutus

Salkutuksessa yhdistetdadn rakennuksen kayttotarve ja rakennuksen kunto (tekniset tiedot) sek&
paatetddn niiden pohjalta rakennuksen tuleva kohtalo. Toimitilojen salkutus paivitetdan
palveluverkkoselvityksen yhteydessa.

3.1 VYll&pidettavat toimitilat, Salkku A

A-salkussa olevat toimitilat yllapidetéan, sdilytetdan ja kehitetddn seka tarvittaessa saneerataan
kayttotarkoitusta vastaavaksi. A-salkun rakennuksille varataan vuosittain riittavat ylla- ja
kunnossapitoresurssit, jotta korjausvelka ei kasvaisi vuosittain entisestddn. Varmistetaan
rakennusten pitka ja kustannustehokas elinkaari.

3.2 Selvitettavat toimitilat; Salkku B

B-salkussa olevista toimitiloista osa voidaan myydd, purkaa tai Kiinteistod jalostetaan
uuden/nykyisen kayttotarkoituksen mukaan.

B-salkun  toimitilojen  osalta  hallintokunnat  laativat  tai  péivittdvat  osaltaan
palveluverkkokuvauksensa. B-salkun toimitilat voivat siirtyd seka A- etta C-salkkuun.

3.3 Myytavét ja purettavat toimitilat, Salkku C

Rakennukset joista luovutaan mm. huonokuntoiset rakennukset ja rakennukset, joita ei tarvita
kunnan perustehtévien hoitamiseen. C-salkun rakennukset kaytetaan loppuun, myydaén, puretaan
tai jalostetaan kaavallisesti.



4 Hankkeiden toteuttamismuodot

Strategisesti téarkeadt toimitilat hankitaan paasaantoisesti kunnan omistukseen. Uusissa
tilahankkeissa tutkitaan tarvittaessa tapauskohtaisesti kuntataloudelle paras hallinnointitapa
tilatarpeiden tyydyttamiseksi. Vaihtoehtoisia tapoja voivat olla esimerkiksi vuokraus,
kiinteistoleasing tai elinkaarihanke.

Hankintatavassa huomioidaan taloudellisen kannattavuuden lisdksi muutostarpeet
tilamaarassa tarkasteluajanjaksolla. Mikali tilatarve on lyhytaikainen, esimerkiksi alle 10
vuotta, tai tilatarve vahenee vuosien saatossa, vuokraus on perusteltu ratkaisu.

Kunnan oma tase, suora omistus. Kunta rahoittaa investoinnin yleensa ottamalla velkaa

ja investointi kirjautuu kunnan taseeseen. Kunta vastaa investoinnin omistajavastuista ja
kayttokustannuksista investoinnin pitoajalta.

Kunnan oma tase, epasuora omistus. Kunnan oma yhtio on kunnan 100 -prosenttisesti

omistama kiinteistoyhtio. Yhtio rahoittaa investointinsa yleensa velalla ja kunta joutuu takaamaan
lainat, jotka nékyvat kunnan konsernitaseessa. Kunta maksaa yhtidlle tiloista vuokraa, joka sisaltaa
padoma- ja yllapitovuokraosuuden. Nurmijarvell& kiinteistoyhtioita ovat Valtion virastotalo, Koy
Aleksis Kiventie 9, Aitohelmi ja Klaukkalan Sé&stokeskus.

Ulkoinen tase. Ulkoisen taseen vaihtoehto tarkoittaa vuokrajarjestelyitd. Vuokranantajalla voi olla
rahoittaja/sijoittaja, joka rahoittaa ja rakennuttaa/toimittaa tilat. Kunta vuokraa tilat erikseen
sovittavin ehdoin. Vuokranantaja vastaa omistajavastuista ja mahdollisesti myos yllapidosta.
Vuoraamista kaytetdadn yleensd silloin kun tiedetddn investoinnin kayttotarpeen olevan
madraaikainen eika haluta sitoutua pitkiin omistajavastuisiin.

Kiinteistdleasingkohteissa rahoitusyhtid toimii samanaikaisesti kohteen rahoittajana ja omistajana.
Rahoitusyhtio huolehtii myds rakentamisen aikaisesta rahoituksesta. Asiakas kilpailuttaa ja valitsee
vuokrakohteen rakentamisesta vastaavan urakoitsijan ja vuokraa rahoitusyhtiolta
leasingsopimuksella kohteen sen valmistuttua. Asiakas, urakoitsija ja rahoitusyhtid solmivat
keskendan rakennuttamissopimuksen, joka tdydentdd asiakkaan ja urakoitsijan Vvélista
urakkasopimusta. Tyypillisen kiinteistbleasingsopimuksen vuokra-aika on noin 20 vuotta.
Sopimuskauden jalkeen asiakkaalla on mahdollisuus joko lunastaa kohde, jatkaa sopimusta tai
osoittaa sille ostaja.

Elinkaarimalli on hankintatapa, jossa palveluntuottaja yhdelld sopimuksella vastaa ainakin
hankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta pitkdn sopimuskauden (15-25 vuotta) ajan.
Tapauskohtaisesti sopimukseen voidaan sisallyttad myos kayttajapalveluita ja hankkeen rahoituskin.

5 Investointien hallinta

Palveluverkkosuunnittelun, toimitilaohjelman ja salkutuksen pohjalta muodostetaan kunnan pitkan
tahtdimen investointiohjelma véhintddn kymmeneksi vuodeksi eteenpain. Investointiohjelmaa
tarkistetaan vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa.

Investointien ajankohdat voidaan méaaritella alustavasti kuntoluokkalaskennan, kuntoarvioiden ja
kuntotutkimusten perusteella huomioiden liséksi erikseen palveluita varten tarvittavien
investointien ajankohta.

Investoitaessa huomioidaan energiatehokkuus, muuntojoustavuus, huollettavuus, korjattavuus ja
sisdilmaterveellisyys.



Suunnittelussa huomioidaan tilatehokkuustavoitteet seuraavasti:
Koulu 11,5 htm?/oppilaspaikka

Paivakoti 10,5 htm2/hoitopaikka

Toimisto (uudisrakennus) 15 m2/tyontekija

Toimisto (peruskorjausrakennus) 18 m2/tyontekija

6 Toimitilahallinto

Valtuusto linjaa kuntastrategiassaan omistajapolitiikan, joka maarittelee, millaista omaisuutta kunta
hankkii ja missd tehtdvissa ja hankkeissa kunta on mukana omistajana ja sijoittajana.
Omistajapolitiikka maarittelee my0s omistuksen merkityksen, tarkoituksen ja tavoitteet.
Kunnanhallitus vastaa kuntalain 39 §:n mukaan kunnan toiminnan omistajaohjauksesta.
Omistajaohjauksella tarkoitetaan kuntastrategiaan, omistajapolitiikkaan ja kunnan tavoitteisiin
perustuvaa tytar- ja osakkuusyhteisjen sekd yhteistoimintaorganisaatioiden hallintoon ja
toimintaan myotavaikuttamista (46 §).

Nurmijarven kunnan toimitilahallinto on delegoitu tilakeskukselle. Tilakeskus vastaa toimitilojen
hallinnosta, kehittdmisesta, yllapidosta ja rakennuttamisesta. Tilakeskus huolehtii, etta rakennetut
kiinteistot pysyvat kayttokelpoisina.

Kunnan strategia

Palveluchjelma

Toimitilaohjelma

v

Salkutettu Investointi-
omaisuus ohjelma

Ennakoiva
yllapito

.&

Kuva 3Tilahallinnon operatiivinen kehittdminen (Korhonen&Niemi 2016)



7 Linjaukset ja toimenpiteet
Palveluverkkosuunnitelma toimii toimitiloihin kohdistuvana tarveselvitysten paéaasiakirjana.

Palveluverkkosuunnittelun, toimitilaohjelman ja salkutuksen pohjalta muodostetaan kunnan
pitkan tahtaimen investointiohjelma vahintdan kymmeneksi vuodeksi eteenpain. Ohjelmaa
tarkennetaan vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa.

Kunta hallinnoi ja omistaa vain niité tiloja, joita palvelutuotannon toteuttamiseksi tarvitaan.
Kaikkia kunnan omistamia tai vuokraamia toimitiloja hallinnoidaan tilakeskuksen toimesta, jolla
varmistetaan tehokas ja taloudellinen toimintatapa.

Toimitiloista perittdva vuokra tai sisdinen vuokra vastaa kustannuksia. Todellinen vuokra ohjaa
oikeaan paatdksentekoon palveluverkon ja kiinteistbomaisuuden osalta.

Palveluverkon rakennukset pidetddn kunnossa, etta ne ovat terveellisid, turvallisia ja niiden arvo
sailyy.

Tilatehokkuutta seurataan ja parannetaan.

Toimitilat, joille kunnalla ei ole itsell&&n kayttoa, pyritdan ensisijaisesti myymaan markkinatilanteen
salliessa tai kun myynti on kokonaistaloudellisesti jarkevaa. Toimitilat voidaan kokonaistaloudellisin
perustein myds vuokrata yrityksille.

Kunta ei hanki suoraan omistukseensa tai vuokralle asuinkiinteistéja muuten kuin maapoliittisista
syista. Nurmijarven Vuokra-asunnot Oy on Nurmijarven kunnan omistama vuokrataloyhtid, joka
omistaa asunnot.

Kunta ei omista yksittéisia asuinhuoneisto-osakkeita.

Toimitilojen maaraa pyritédn véahentamaan. Vahennystavoite koskee seka tilapinta-alaa, ett&
kiinteistojen lukumaaraa.

8 Toimitilaohjelman hyvaksyminen, seuranta ja paivitys
Toimitilaohjelma paivitetaan tarvittaessa valtuustokausittain, paivittamisesté vastaa
toimitilaryhma.

LAHTEET

Kuntaliitto "Harkittua omistajuutta toimitiloihin, ohjeita kuntakonsernien tilaomaisuuden
hallintaan.”

Toimitilaohjelman liitteet:
Salkutettu toimitilaluettelo
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