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1. JOHDANTO

2000-luvulle tultaessa julkisen sektorin kiinteistovarallisuuden hallinnassa
korostuu yha voimakkaammin resurssinakokulma, eli tilat ja siihen liittyvat
palvelut ovat valineita palveluiden tuottamiseen, jolloin tavoitteena on hakea
tehokkaita tapoja tuottaa, hallita ja kayttaa palvelutuotannossa tarvittavia
tilaresursseja.

Oman haasteensa tilahallinnan kehittdmiseen ovat tuoneet ylikunnallisten
palveluiden organisointiratkaisut mm. pelastuslaitokset, sote-yhteistyo, joissa
joudutaan tekemaan konkreettisia ratkaisuja tilojen omistamisesta,
kayttamisesta seka tila- ja yllapitopalveluiden tuotannosta ja hallinnasta.
Naissa tilojen omistamisen ja kayton rajapintoja on jouduttu tarkastelemaan
uudella tavalla, mutta samalla se on tuonut tilaresurssit entista
lapindkyvammin osaksi koko palvelutuotannon ratkaisuja.

Kuva 1: Kiinteistdjohtamisen jdrjestdmisen keskeiset taustatekijcit

Tehokas
palvelutuotanto Omistamisen

organisointiratkaisut

Ydintoiminnan

resurssi Kiinteistdjohtamisen Kayton
. . , organisointi ja feninti :
Tilojen toimivuusja r?innoitteluj organisointiratkaisut

kayton tehokkuus

Tilojen kayton
Varallisuus, hinnoittelu
padoma- jainvestoinnit

Kiinteistojohtamisen kehittamisen vaatimukset lahtevat liikkeelle julkisen
sektorin toimintaymparistosta, jossa tavoitteena on tehokas ja taloudellinen
palvelutuotanto, jota tarkastellaan palvelutuotannon suoritteiden ja siihen
kaytettavien resurssien kannalta. Kaytetyt tilat tulisi tunnistaa keskeisena
toiminnan resurssina, joiden tulee toimia oikein ja niitd tulee myos kayttaa
tehokkaasti. Kaytettyihin toimitiloihin ja rakennuksiin sitoutuu huomattava
maara varallisuutta, jolloin vuosittain tehtavilla investoinneilla parannetaan ja
yllapidetaan varallisuuden arvoa, kuntoa seka tilaresurssin toimintakykya
varsinaiseen palvelutuotantoon. Naiden vaatimusten johdosta julkisen
sektorin  kiinteistdjohtamisen  ratkaisut nakyvat hallinnollisena ja
toiminnallisena omistamisen- ja kayton organisointina seka tilojen hinnoittelu
ratkaisuina toimitilojen omistajan ja kayttajan valilla. Naiden asioiden
ohjaamiseen ja pyritddan my0s usein laatimaan strategioita, joissa



varallisuuteen, tilojen kayttoon seka organisointiin otetaan kantaa, jotta
kiinteistdjohtamisen varsinaiset tavoitteet koko organisaation toiminnassa
toteutuisivat.

2. STRATEGIA

Julkisen sektorin organisaatiot tarvitsevat toimitiloja tuottaakseen palveluita
kuntalaisille. Tilojen ensisijainen lahtokohta on toimia tuotantoresurssina
varsinaiselle toiminnalle eli mahdollistaa turvallinen ja terveellinen
palvelutoiminta. Toimintaa varten tarvittavien tilojen ja palveluiden hallintaan
on useissa kunnissa perustettu erillisia tilayksikoita, jotka huolehtivat
tilaresurssien kayttokelpoisuudesta varsinaisille palvelutoiminnoille vastaten
samalla myds omistetun rakennusten arvon sailymisesta..

2.1 KIINTEISTOJOHTAMINEN JA KIINTEISTOSTRATEGIA

Kiinteistdjohtaminen on organisaatioissa toiminto, jolla hallitaan ja johdetaan
tilaresurssiafomaisuutta varsinaisen ydintehtavan seka omaisuuden hallinnan
nakokulmasta. Yleisesti kiinteistojohtamisessa voidaan erottaa kolme eri
nakokulmaa, jotka ovat seuraavat:

Kuva 2: Kiinteistéjohtamisen ndkédkulmat

tia

omistus palvelut

Yleisesti kuntien kiinteistéjohtamisen ensisijainen nakdkulma on toimitilojen
kayttd omassa toiminnassaan. Tilojen kayttoa sadtelee mm. se, ettd missg,
millaista ja kuinka paljon tilaa halutaan kayttaa organisaation varsinaisessa
toiminnassa. Tavoitteena on kayttaa tiloja niin, etta kuntaorganisaation
ydintoiminnan mm. opetus, paivahoito seka terveydenhuollon palvelut
voidaan tuottaa turvallisesti, tehokkaasti ja taloudellisesti.

Valtaosa julkisen sektorin organisaatioista on tyydyttanyt oman tilatarpeensa
rakennuttamalla tilat omaan omistukseensa. Talloin kunta omistaa
kayttdmansa toimitilat, jolloin omaisuudesta huolehtiminen on erittdin
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keskeinen osa kiinteistojohtamista. Omistamisesta seuraa ennen kaikkea
vastuu huolehtia omaisuudesta seka turvata sen pitkan aikavalin
kunto/kayttokelpoisuus varsinaisille toiminnoille. Lisaksi tilan kayttaminen ja
omistaminen vaatii tuekseen lukuisan joukon erilaisia tilapalveluita kuten
kiinteistonhoito, kunnossapito, siivous ja vartiointi yms.. Naiden palveluiden
jarjestamisen/tuottamisen vastuu  kuuluu myos keskeisesti  osaksi
kiinteistojohtamista.

Kiinteistdjohtamisen organisointi ja toteuttaminen tarvitsee lahtétiedokseen
halutun tahtotilan ja tavoitteet toiminnan organisoinnille. Tahan tahtotilaan
tulisi  kirjata  keskeiset kiinteistdjohtamista ohjaavat suuntaviivat.
Kiinteistostrategiaa voidaan lahestya seuraavasti.

Kuva 3: Kiinteistostrategia osana kunnan toimintaa

Kuntapalvelut

— 1. Tilat jakuntapalvelut nykytilanne

Kuntayhteistyo "Kuntapalvelutuotannon strategia’

Hinkeinopalvelut

Vuokra-asunnot || 2. Toimitilastrategia

3. Operatiivisen toiminnan jéarjestaminen

Organisointi, tavoitteet seka
mittarit, sopimukset

4. Operatiivisen toiminnan seuranta
. Organisointi, tavoitteet seké
mittarit, sopimukset

5. Kuntapalvelutuotannon/kiinteistdstrategian tarkennus/paivitys

Talla hetkelld kuntapalvelut ovat voimakkaassa muutoksessa. Kuntapalveluita
muuttavat niin kuntayhteistyokuviot, jotka pohjautuvat joko vapaaehtoisiin
kuntayhdistymisiin tai sitten palveluyhteisty6ta tehdaan yli kuntarajojen
nykyiset kuntarajat sailyttaen. Jokainen kunta joutuu ottamaan kantaa siihen,
miten ja mita palveluita kunta tuottaa nyt ja tulevaisuudessa seka tekemaan
taman pohjalta strategiaa palveluiden tuottamisesta ja sen tavoista.
Kiinteistostrategian tehtavana on ottaa kantaa tilojen kayttoon, omistukseen
seka varsinaiseen palvelutuotantoon eli toimintaan, jolla resurssien
palvelukyky varsinaisille kuntapalveluille taataan. Taman pohjalta jarjestetaan
varsinainen operatiivinen kiinteistéjohtaminen, jota seurataan halutuilla
mittareilla sekd tavoitteilla. Toiminnan jatkuvan seurannan lisaksi kunnan
palvelutuotanto- seka toimitilastrategiaa on syyta myos tarkentaa/paivittaa



aika-ajoin kuntapalvelutuotantoympariston, palvelukysynnan, palveluiden
tuotantotapojen seka omaisuuden arvostuksissa tapahtuvien muutosten
johdosta.

3. PARAISTEN KAUPUNGIN TILAHALLINTA, TILOJEN
KAYTTO SEKA OMAISUUS

Paraisten kaupungilla on omistuksessaan rakennuksia pinta-alaltaan noin
100 0oo m2. Kaupungin oman palvelutuotannon kadytossa tiloja on noin reilut
83 000 m2. Paloasema on vuokrattu Varsinais-Suomen aluepelastuslaitoksen
kayttoon.

Paraisten kaupungin hallinnollinen organisaatio muodostuu neljasta
palveluyksikostd, jotka ovat sivistys-, sosiaali-ja terveys- , ymparisto- ja
konsernipalvelut. Konsernipalvelut sisdltavat seuraavat yksikot:Talous-
palvelut, hallintopalvelut, liikenne- ja viestintapalvelut, elinkeino-palvelut,
henkilostopalvelut ja palvelutoiminnot. Seuraavassa on kuvattu palvelu-
toimintojen organisaatiokaavio:



Kuva 4: Paraisten kaupungin palvelutoimintojen organisaatiokaavio

STADSSTYRELSEN

SEKTIONEN
]

Fastighetschef
PIHL
-budgetering
-anskaffningsbeslut
-ekonomi

— |

\| STADNING

FASTIGHETER KOSTHALL
| kostchef
ISBERG
Teknisk disponent |
SALMINEN -férman Stadarbetsiedare
byggmastare MALM LIUKKONEN
ENCKELL GUSTAFSSON |
BRINKEN BLOMQVIST Torman
LEHTONFN DAHLQVIST JOHANSSON
-byggprojekt ANDERSSON WIKLEN
-energi | FAGERLUND
-fastighetsskotsel MATTSSON
Kanslist
T SODERHOLM, vik.
JOHANSSON 13.2.-
Ansvarig fastighetskotare 2.8.2013
LEHTONEN BACKMAN
NIKANDER RANTALA
Ansvarig serviceman MARTENSSON
VANNE
LUNDSTROM
TENGSTROM
|
FASTIGHETSSKOTARE (totalt 10) KOKSPERSONAL (totalt STADPERSONAL
SERVICEMAN (9totalt, 2 obesatt) a4 (totalt 17) SODEXO OY




Palvelutoimintojen kinteistoyksikon tehtavana on
- rakennuttaminen
- kiinteistdjen hoito- ja yllapito

- kiinteistojen vuokraus ja myynti/valmistelu

Taulukko 1: palvelutoiminnot/Kiinteistét tulot ja menot vuoden 2013 TA

FASTIGHETER /

KIINTEISTOT 2013
Stadsstyrelsen Fmge/
Kaupunginhallitus Valtuusto
Forsaljningsintakter / Myyntituotot 132 093
Avgiftsintakter / Maksutuotot

Underst. & bidr. / Avustuks.& tuet

Ovriga verks.intakter/Muut toimintatuotot 5210 509
Verksamh.intékter /Toimintatuotot 5342 602
Personalkostnader / Henkildstokulut -964 626
Kop av tjanster / Palvelujen ostot -2 034 079
Material och varor/Materiaali ja

tarvikkeet -2 228 923
Understod / Avustukset

Ovriga verksamh.kostn./Muut

toimintakulut -109 851
Verksamh.kostn./Toimintakulut -5337 479
Verksamhetsbidrag/Toimintakate 5123

Seuraavassa on muutamia huomioita nykyisesta kiinteistéjohtamisesta,
tilahallinnasta, tilojen kaytosta seka rakennusten omistamisesta.

- Paraisten kaupungin kiinteistdjohtaminen on nykyiselldan jarjestetty
yllapidon ja rakennuttamien nakokulmista, jota tukee tekemiseen
keskittynyt organisointi

- hallinnollisen isanndinnin rooli on realistinen, mutta maaritellyt
sisaiset vuokrat eivat aidosti vastaa todellisuutta

- resurssien kayton osalta tilojen kayton tehokkuus vaihtelee jonkin
verran kohteittain

- tilakustannusten ja tilojen kdyton osalta konsernitasoista raportointia
ja tarkastelua tilojen kaytosta toteutetaan

- mikali kaikki nykyiset rakennukset halutaan omistaa, vaatii se noin 3
miljoonaa euron investointeja vuosittain vuosille 2012 — 2020 vuoden
2012 hinnoin.



4. PARAISTEN KAUPUNGIN PALVELUTUOTANNON
KYSYNTA

Strategiatarkastelun erdaana tavoitteena on selvittda kaupungin
palvelutuotannon tilojen kysyntda tulevaisuudessa. Palvelutuotannon
kysynnan seurauksena kaupunki tarvitsee resursseja palveluiden tuottamiseen
ja eraana keskeisend palvelutuotannon resurssina toimivat siis tarvittavat
toimitilat.

4.1 PALVELUTUOTANTOKYSYNNAN ARVIONNISTA

Palvelutuotannon resurssina tarvitaan henkilokuntaa, toimitiloja seka muita
tukipalveluita. Tarvittavat toimitilat luovat sijaintinsa ja ominaisuuksiensa
puolesta fyysiset puitteet, joissa palveluita voidaan tuottaa. Tarvittavien
tilojen kaytto lahtee liikkeella siis kaupungin omista arvopaatoksista seka
kaupungin omista palvelutuotannon strategioista eli siitd missa, miten seka
missa laajuudessa palveluita halutaan tuottaa. Muutokset palvelutuotannossa
ja toimitilatarpeissa nakyvat yleensa muutoksena kiinteistoomaisuudessa
seka erilaisina investointeja. Omaisuudessa tapahtuvat muutosten ja
investointien lahteita voidaan hahmottaa seuraavan kuvan avulla.

Kuva 5: Omaisuudessa ja investoinneissa tapahtuvat muutokset

OMAISUUS INVESTOINNIT

RAKENNUSTEN KUNTO PALVELUTUOTANNON KEHITTYMINEN
. . - Ssdlt6, miten tuotetaan (teknologia)
VAESTORAKENNE JA ‘KE""TYS - Arvopaéatokset (priorisointi)
- Palvelutuotannon volyymi - Lainsaadanto (sisalto/tilojen omin.)

- Missatuotetaan

Eras keskeinen investointien kdynnistdja on nykyisten rakennusten kunto.
Heikkokuntoista rakennusta tullaan tarvitsemaan palvelutuotannossa, jolloin
investoinneilla varmistetaan palvelutuotannon jatkuvuus
investointikohteessa. Toinen merkittdva investointien kaynnistdja on
vdestorakenteen kehitys, joka vaikuttaa palvelutuotannon volyymiin seka
siihen, ettd missa palveluita halutaan jatkossa tuottaa. Jalkimmainen viittaa
palvelutuotannon verkostoon (mm. paivakoti ja kouluverkosto) ja tarkastelu
lahinna tapahtuu akselilla keskitetty tai lahipalvelu, joka antaa myods
tarkastelunakokulman halutun toimitilan ominaisuuksiin. Kolmas merkittava
muutoksia aiheuttava tekija omaisuuteen ja investointeihin on
palvelutuotannon sisallon kehittyminen, joka johtuu palvelutuotannon
teknologioiden muutoksesta eli miten eri palvelutuotannon resursseja



yhdistetaan ja mitka ovat eri resurssien roolit palvelutuotannon suoritteiden
tuottamisessa. Toiseksi palvelutuotannon kehittymiseen vaikuttavat
arvopaatokset, eli mita palveluita kaupungissa halutaan paatoksentekijoiden
nakokulmasta tuottaa ja viimeisena muutoksia omaisuuteen ja investointeihin
aiheuttaa lainsaadanto, jossa eri palvelutuotantoresursseille annetaan ohjeita
ja tarkennuksia niiden ominaisuuksiin liittyen.

Rakennusten kunnon osalta investointitarpeita tarkasteltiin jo edellisissa
luvuissa ja palvelutuotannon teknologioiden kehittymista on haastavaa
tarkastella osana kiinteistostrategiaa, mutta sen mukanaan tuomat
muutokset omaisuuteen tai investointeihin tulisi kuitenkin yksittaisissa
investointikohteissa pystya tarkastelemaan. Yksittainen investointihanke
kostuu investointiprosessista, jossa on

- tarveselvitys,

- hankesuunnitelma,

- rakennussuunnittelu,

- rakentaminen ja

- vastaanotto ja

- luovutus varsinaiselle palveluntuottajalle

Varsinainen investointiprosessi on siis seurausta siitd, ettda havaittuun ja
haluttuun tilatarpeeseen pyritadn vastaamaan mahdollisimman hyvin. Tama
tilatarve on seurausta nykyisen palveluverkoston ja sen tilojen puutteesta
vastata tulevaan palvelukysyntaan, jonka seurauksena tarvitaan uusia tiloja.
Eli 1ahtokohtaisesti palvelutuotannoista tulisi olla palveluverkkoselvitykset,
joiden pohjalta palvelutuotannossa tarvittavat tilatarpeet voidaan hahmottaa.
Vasta, kun palveluverkkoselvityksessa havaitaan tilatarpeita, voidaan
investointiprosessi kdynnistda. Investointiprosessin alkuvaiheessa (tarve- ja
hankesuunnittelu) tulee varsin tarkasti hahmottaa tulevan rakennuksen
kayttoa, jotta sen ominaisuudet valmistuessaan palvelevat itse rakennuksessa
harjoitettavaa toimintaa. Toisaalta taas rakennussuunnittelussa tulisi
varmistaa rakennuksen monikdyttoisyyden mahdollisuus, jotta toiminnan
muuttuessa, myoOs rakennusta voidaan muokata toiminnan muutoksen
ehdoilla. Itse investointiprosessin kautta syntyvan rakennuksen tulee
pohjautua haluttuun palvelutuotannon rakenteeseen pitkalla aikavalilla,
jolloin my6s koko palvelutuotantorakenne sailyy tarkoituksenmukaisena.

Kun palvelutuotannon vaatimuksista tarvittavien toimintojen ominaisuuksia
on lahes mahdotonta ennakoida, voidaan kuitenkin palvelukysynnan tarvetta
hahmottaa vaeston kehityksen ja ikarakenteen kehityksen kautta. Taman
kehityksen kautta voidaan my0s arvioida nykyisen palvelutuotantoverkoston
kykya vastata vaestonkehityksen kautta syntyviin palvelutuotantotarpeisiin
tulevaisuudessa.
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Talla hetkelld Paraisilla asuu noin 15 5oo henked, joka ikaryhmittain
jakaantuu seuraavasti.

16 000

Vaeston ikdjakauma Turunmaan seutukunnassa
1980—2011 ja ennuste vuoteen 2040

Toteutunut vaesto

Vaestbennuste

ST

MRS

E L ——
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] Alle 15-vuotiaat
12000 —|™ 15_—64—vuo?iaat

7| = Yli 65-vuotiaat
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8000 —
6 000 —]

] R
4000 —
2000 —

0 T T T T T T T T T T T T I T I I T I I T T I T T ITTI]1

1980 1985

SeutuNet
Vuoden 2012 aluerajat

1990

Lahde: Tilastokeskus/Vaesto

1995

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

4.2 YHTEENVETO TILAKYSYNNASTA

Palvelutuotannon kysynnan ennakointi on huomattavan haastavaa johtuen
kaupunkien palvelutuotannon moninaisuudesta. Palvelutuotannon kysyntaa
voidaan lahtea tarkastelemaan vaestonkehityksen kautta, joka antaa hieman
nakokulmia  sille, miten  palvelutuotannon  volyymien odotetaan
tulevaisuudessa kehittyvan. Taman tarkastelun ulkopuolella taas jaa
palvelutuotantoteknologioissa  tapahtuvat =~ muutokset, eli milla
resurssipainotuksilla (tilat, henkilokunta, muut tukipalvelut) palveluita
tuotetaan 20 vuoden paastd, joita on siis melkeinpa mahdotonta tana paivana
arvioida.

Vaestdon muutosten johdosta etenkin
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- sote palveluiden kysynnan ennakoidaan nousevan jopa
huomattavasti ja

- sivistyspalveluiden puolestaan jonkin verran nykytilanteesta
vahenee

Naita palveluita kayttavissa ikaryhmissa odotetaan tapahtuvan muutoksia,
joka puolestaan heijastuu naiden palveluiden tuotannossa kaytettaviin
resursseihin ml. toimitiloihin. Tilojen nykyiseen kayttoon seka mitoituksiin
pohjautuen tilojen kysynnan ennakoidaan sote-palveluissa kasvavan
viidennekselld kuluvan vuosikymmenen ja sivistyspuolella puolestaan
muutamien prosenttien verran nykyiseen tilamaaraan nahden.

Oleellista tilakysynnan muutoksissa on se, etta miten ja milla prosessilla
tilakysyntdaan vastataan. Tassa huomioita kiinnitetdan palveluverk-
koselvityksiin, jonka pohjalta uusia palvelutuotantoresurssitarpeita havaitaan
seka investointiprosessiin, jonka pohjalta taas uusia palvelutuotannon
resursseja tuotetaan. Palveluverkkoselvitysten tavoitteena on hahmottaa
nykyista tilaverkostoa ja sen kykya vastata tilakysyntaa, mutta samalla myos
ottaa kantaa siihen, miten ja missa palveluita halutaan jatkossa tuottaa.
Varsinaisen investointiprosessin tarvesuunnitteluvaiheessa on tarkeaa
hahmottaa tilassa tapahtuvaa toimintaa ja toiminnan eri osa-alueita, jotta
tuleva tila palvelisi mahdollisimman hyvin siella harjoitettavaa toimintaa.
Lisaksi tarvesuunnittelu- tai viimeistaan hankesuunnitteluvaiheessa on hyva
hahmottaa, mika muu toiminta tilassa olisi mahdollista ja onko nykyisessa
toiminnassa olemassa yhteyskdayttomahdollisuuksia siten, ettda koko
palvelutuotannossa kaytettavaa tilamaaraa voidaan mahdollisesti pienentaa
ja sita kautta optimoida koko palvelutuotannon tilakustannuksia.
Rakennussuunnitteluvaiheessa otetaan tarkemmin kantaa suunnittelun
yksityiskohtiin ja varsinaisessa rakentamisvaiheessa tuotetaan hyvin
suunniteltu tila, joka palvelee pitkdan aikaa tarkoituksenmukaisena
palveluresurssina kaupungin palvelutuotannossa.
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5. STRATEGIARUNKO

5.1 STRATEGIAN LAHTOKOHTIA

Kiinteistostrategian lahtokohtana on |0ytaa suunta ja tahtotila kiinteistojen
omistamiselle, tilojen kaytolle seka tilahallintaa koskeville linjauksille.
Keskeisena tehtavana on hahmottaa,

- mita rakennuksia Paraisten kaupunki haluaa omistaa?

- miten tilatarve kaupungin omassa palvelutuotannossa halutaan
tyydyttaa?

- miten tilojen kayttoa kaupungin palvelutuotannossa halutaan
ohjata?

- miten kiinteistohallinto tulisi jarjestaa niin, etta halutun tavoitteen
mukainen toiminta onnistuu parhaalla mahdollisella tavalla?

Edelld olevien kysymysten vastaus tulisi l16ytya toimitilastrategiasta, joka
puolestaan tarjoaa selkanojan kaupungin rakennuksia ja tiloja koskevalle
paatoksenteolle.

5.2 RAKENNUSTEN OMISTAMINEN

Paraisten kaupungilla on omistuksessaan rakennuksia vajaat 100 ooo mo.
Nykyisen kiinteistokannan keskimdarin tyydyttavassa kunnossa ja pitkalla
aikavalilla omaisuuden keskimaarainen investointitarve on noin 3 miljoonaa
euroa vuodessa, jotta nykyinen omaisuus voidaan pitda hyvdassa kunnossa
pitkalla aikavalilla. Nykyiselldan

- kiinteistbomaisuutta on liikaa

- investointitarpeet ovat suuret kaupungin investointikykyyn nahden
- kaupungille turhista rakennuksista halutaan paasta eroon

53 TILOJEN KAYTTO

Kaupungin oman palvelutoiminnan kaytdssa on tiloja noin 80000 m2 ja
kokonaisuutena kiinteistdmassan suuruus on noin 100 000 M2.

Kiinteistotrategian lahtokohtana on, etta
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- kaupunki paasaantdisesti omistaa toiminnassaan tarvittavat toimitilat,
mutta vaihtoehtoisia tilahankintamuotoja voidaan tarvittaessa kayttaa

- kaupunki itse investoi tarvitsemiinsa toimitiloihin, mutta investoinnit
pohjautuvat palveluverkostoselvityksiin ja taman pohjalta tehtyihin
tarveselvityksiin, jonka jalkeen tarvittaessa toteutetaan investointi-
prosessi, jonka tuloksena saadaan palvelutoiminnan kannalta oikein
mitoitetut ja tarvittavat toimitilat

- palveluverkossa tilojen kayttoa pyritaan keskittamaan keskustaajamaan
eli kiinteistostrategian lahtokohtana on palveluiden keskittaminen

- tilojen kayttoa ohjataan tilakustannusten ja tilojen kayton seurannalla,
jotka otetaan mukaan osaksi vakiintuneita talousarvio- ja tilinpaa-
tosdokumentointeja. Talousarviovaiheessa tilakustannukset budjetoi-
daan osaksi kayttdjien toimintamenoja ja tilojen kayttoa seurataan
hallintokunnittain tilinpaatoksissa toteutuneiden tilakustannusten ja
tilojen maaran eli pinta-alan kehityksen kautta.

Tilojen kaytto liittyy aina palvelutoimintaan ja palvelutoiminnan haluttuun
volyymiin. Varsinaiset tilojen kayton konkreettiset vahennystavoitteet eivat
valttamatta tuota haluttuja tuloksia, silla itse tilojen vahentamistavoitteesta
saattaa tulla itse paamaara, kun paamaarana tulisi olla tehokas ja
tarkoituksenmukainen palvelutuotanto, jossa tarvittavia tiloja ja muita
resursseja kaytetaan tehokkaasti. Tama kaytettava resurssiyhdistelmapaatos
tehdaan aina varsinaisen palveluntuottajan toimesta, jossa on paras tietamys
siitd, milla resursseilla tarvittavat palvelut on tarkoituksenmukaisinta ja
kustannustehokkainta tuottaa. Tilahallintaa toteuttava taho puolestaan
vastaa tahan tarpeeseen ja tuottaa ratkaisuja, joissa yhdistyy tilatarvitsijan
tarpeet, mutta samalla my6s huomioidaan rakennuksen muunneltavuus ja
yhteiskdayton mahdollisuudet muuhun toimintaan. Varsinaisen kiinteisto-
strategian tehtdvana on taata, etta tiloihin liittyvissa paatoksissa huomioidaan
kaikki palvelutoiminnan tekijat ja paatokset tehdaan kahdelta nakokulmalta,
eli

- kuinka paljon rahaa palvelutoimintaan on kaytettavissa ja
- mikda osa tastd rahamadarastd on jarkevaa kayttaa tarvittaviin
toimitiloihin
Nama paatokset nakyvat toteutuneita tilakustannuksina ja tilamaaran

kehityksing, joita tulee siis seurata osana toimitiloja koskevaa tarkastelua koko
kaupungin tasolla.
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5.4 TILAHALLINTA

Tilahallinnan tehtdavana on tuottaa kaupungin omille toiminnoille
tarkoituksenmukaiset palvelutuotannon tilaresurssit. Resurssit tuotetaan
tuottamalla uusia tiloja, yllapitamalla nykyiset tilaresurssit paivittaisen kayton
edellyttamassa  kunnossa.  Vastineeksi  tilaresurssien  tuottamista
hallintokunnat maksavat todellisten kustannusten mukaista sisdista vuokraa,
jolla tiloihin liittyvat omistaja-, yllapito- ja kayton velvoitteet voidaan tuottaa.

Talla  hetkelld tilahallintaa toteutetaan investointiprosessilahtoisena
rakennuttamisena, mutta tavoitteena on, ettda tilahallintaa toteutetaan
omistaja- ja kayttdjalahtoisena tilahallintana, jossa investointeja toteutetaan
seka omistajan- ettd kayttdjan tarpeista omistettuun ja omistettaviin
rakennuksiin.  Tilahallinto  koostuu siis omaisuuden hallinnasta el
rakennuttamisesta, vyllapidosta seka hallinnollisesta ja teknisesta
isannoinnista. Hallinnollisen isanndinnin rooli on keskeinen, koska silla
hallitaan rakennusten ja kayton valista rajapintaa, jossa rakennukset
vuokrataan sisdisille kayttdjille ja samalla kaydaan keskustelua tiloista
omistajan ja kayttdjan valilla. Keskeinen tyokalu talle keskustellulle on
vuokratiedot vuotuinen paivittdminen, jolla tuotetaan varsinaiset
tilakustannukset, joiden pohjalta kdydaan keskustelua tarvittavista tiloista ja
niiden kustannuksista. Teknisen isanndinnin roolina on vastata ja hallinta
rakennuksen teknisista ja fyysisista ominaisuuksista sen elinkaaren aikana ja
yllapidon roolina on tuottaa kayttdjan ja rakennuksen vaatimat
yllapitotehtavat ja pitaa rakennus kunnossa pitkalla aikavalilla.

Kaupungin oma rooli on keskeinen hallinnollisessa ja teknisessa isanndinnissa,
mutta varsinainen rakennusten yllapito voidaan hoitaa myods ostopalveluin.
Kaupunki vahvistaa otettaan hallinnollisessa ja teknisessa isanndinnissa,
mutta jo nyt yllapitopalveluita ostetaan ulkoa ja tata ostamista voidaan
tarvittaessa lisata. Tilatehokkuuden ja kiinteistovarallisuuden luokituksen
paivittdminen tulee vahentdamaan omaisuuden maaraa ja nain myos
hallinnollisen ja teknisen isanndinnin resursointi saadaan Paraisten
kaupungissa tarkoituksenmukaiseksi.

Tilahallinnan organisointiratkaisuna voidaan tarvittaessa selvittaa ns. sisaista
taseyksikkoad, joka taseen kautta hallinnoisi kaupungin kiinteistéja ja vastaisi
tulorahoitukseen kaikista rakennuksiin kohdistuvista menoista. Taseyk-
sikkomalli vahvistaisi rakennusten omistajuutta hallinnollisessa ja teknisessa
isannoinnissa seka loisi selkean rajapinnan rakennusten omistamisen ja kayton
valille. Lisaksi taseyksikko ohjaisi tilahallintaa investointien hallinnasta kohti
koko omaisuutta ja omaisuuden vuokraamista kaupungin palveluita tuottaville
tilankayttajille.
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5.5 YHTEENVETO

Paraisten kaupungin kiinteistostrategian painopisteita ovat

- Kaupungin talouden kykyyn nahden tarkoituksenmukainen omistajuus
ja omistetun tilakannan korkea kayttOaste, siten ettda kaupungin
palvelut voidaan jarkevasti ja joustavasti tuottaa omissa rakennuksissa,
sopeuttaen rakennusten  ominaisuudet  kulloinkin  vaatimiin
tilakysyntatilanteisiin.

- Sijainnillisesti keskitetty ja tehokas palvelutuotantoverkosto, jossa
tarvittavat palvelut voidaan tuottaa kokonaiskustannuksiltaan ja
tilojen kaytoltaan tehokkaasti.

- Palveluntuottajien resurssien ml. tilojen kriittinen tarkastelu osana
palvelutuotannon resursseja, jotta palvelut voidaan tuottaa
tehokkaasti ja taloudellisesti kaupungin omalla tulorahoituksella
tasapainoisen talouden tavoitteen mukaisesti.

- Tilahallinnan rooli strategian toimeenpanossa, jossa hallinnollisella
isannoinnilla varmistetaan tarpeen mukainen tilakannan vahentaminen seka
aktiivinen vuoropuhelu kayttdjien kanssa ja tekniselld isannoinnilld, jolla
varmistetaan halutun omaisuuden ominaisuuksien sdilyminen kaupungin
omassa palvelutoiminnassa. Hallinnollisessa isanndinnissa keskeinen on
kiinteistokohtainen vuokratason laskenta ja paivitys, joka on keskeinen
tyokalu tilojen kayton ja hallinnollisen isanndin rajapintaan. Teknisessa
isdnnoinnissa ja varsinaisten yllapitotehtavien ostamista voidaan tarvittaessa
lisata, tilahallinnan kustannustehokkuuden toteutumiseksi. Tarvittaessa
omaisuuden hallinnan vahvistamiseksi tilahallinto voidaan muuttaa sisaiseksi
taseyksikoksi, jolloin toiminnassa korostuu kokonaisvaltainen omaisuuden
hallinta yksittdisten investointien sijaan.
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6. YHTEENVETO

Paraisten kaupunki on reilun 15 5oo asukkaan kaupunki. Kaupunki tuottaa itse
sivistyksen, sosiaali-ja terveyden, ympariston, ja konsernipalvelut
resursseinaan noin 1000 henkilon tyépanos seka noin 8o coo m2 toimitilat.

Kaupungin palvelutoiminnan kannalta keskeista on tilakustannusten
lapinakyvyys. Kaupungin kaytdssa on noin 80000 m2 toimitiloja, joiden
kustannukset tulee saada keskeiseksi osaksi vakiintuneita talouden
seurantavalineita eli talousarviota ja tilinpaatosta. Tilakustannusten ja
resurssien kayton, tassa tilojen kayton, lapinakyvyyden lisadminen antaa uusia
tyokaluja kaupungin toiminnan ja sen kustannusten seuraamiseen ja
vaikuttamiseen. Talld informaatiolla ja sen mittaamisella voidaan vaikuttaa
eradseen keskeiseen kaupungin strategisen paamaaran toteutumiseen eli
kaupungin talouden tasapainoon. Kaupungin talouden menot syntyvat
resurssien kaytosta ja, kun resurssien kayton kustannukset seka -kayton tiedot
ovat dokumentoituja ja niita seurataan, niin niihin voidaan my6s paremmin
vaikuttaa, jolloin resurssien kayttoa voidaan nykyista paremmin sopeuttaa
kulloisessakin taloudellisessa tilanteessa. Tahan liittyy myos tilatarpeen
kautta syntyvien investointien liittdminen entistd voimakkaammin osaksi
kayttajien kayttotaloutta, jolloin kaikki palvelutuotannon resurssitarpeet ja
muutokset tulee mitoitettua kaupungin kayttotalouteen varattujen seka
kaytossa olevien rahojen kautta.

Toinen kiinteistostrategian keskeinen elementti on rakennusten omistajuus.
Nykyisen rakennuskannan korjausvelka on korkeahko ja se nousee vuosittain.
Jotta nykyisen omaisuuden korjausvelka saataisiin laskemaan, tulisi
rakennuksiin investoida vuositasolla noin 3 miljoonaa euroa vuodessa, mika
kaupungin oman toiminnan kannalta on huomattavan paljon. Omistajuuden
osalta toimitilastrategian keskeinen kysymys on kyky ja halu omistaa
rakennuksia. Halulla tarkoitetaan sita maaraa rakennuksia, joka on jarkevaa
omistaa kaupungin omassa toiminnassa ja kyvylla puolestaan sitd, ettd minka
verran kaupungin taloudellisten edellytysten valossa on mahdollisuus omistaa
rakennuksia. Kykya mitataan seka kiinteistonpidon kayttétalouden kautta, eli
[oytyy riittava kiinteistonhoidon ja kunnossapidon taso, jolla voidaan sailyttaa
rakennusten ominaisuudet mutta myds investointien kautta, jotta halutusta
omaisuudesta voidaan pitaa myos huolta pidemmalla aikavalilla. Nyt nykyisen
omaisuuden tarpeet on koettu liian suuriksi kaupungin toiminnan kannalta,
jolloin omaisuuden osalta nyt tehdyssa strategiassa pyritaan omaisuuden
maara selkedsti vahentamadan. Tama vahennys tulisi ndkymaan selkeasti
kaupungin kayttotalouden saastdina rakennusten yllapitomenoissa, mutta
myds selkedna investointitarpeen laskuja.
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Kolmas toimitilastrategian elementti on tilahallinta. Miten kaupungin
omistettujen ja kaytettyjen toimitilojen hallinta tulisi jarjestaa? Nyt tehdyssa
toimitilastrategiassa rakennusten omistajuutta ehdotetaan vahvistettavan
kaupungin sisallg, jolloin tilakustannusten lapinakyvyys ja omaisuuden maaran
sopeuttamiseen saadaan selkea vastuutaho kaupungin sisalla. Lisaksi
kiinteistojohtamisen  painopistetta  nykyisesta rakennuttamisesta ja
yllapidosta halutaan siirtaa enemman omaisuuden seka tilojen kayton
hallintaan, jotka ovat keskeisemmassa roolissa koko kaupungin toiminnan ja
talouden kannalta.

Nyt tehty toimitilastrategia maarittelee karkeasti tilojen kayton,
omistajuuden seka tilahallinnan nykytilanteen seka antaa suuntaviivat,
tulvaisuuden  tilojen  kaytolle, omistamiselle seka tilahallinnalle.
Lopputilanteessa keskeisiksi nousevat tilojen kayton ja tilakustannusten
tarkempi seuraaminen, omaisuuden maaran sopeuttaminen kaupungin
talouteen rakennusten myyntien kautta ja tilahallinnan roolin vahvistaminen
omistamisen ja tilojen kayton osalta. Nama toimenpiteet, niihin liittyvat
paatokset, konkreettinen toteuttaminen ja seuranta antavat Paraisten
kaupungille vdlineet saavuttaa omassa strategiassaan maaritellyt tavoitteet
ja paamaarat.
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