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reee PROMA

Toimitilaohjelma on laadittu vuoden 2025 aikana yhdessa FinProma Oy:n asiantuntijoiden kanssa.

FinProma Oy on strategiseen kiinteistdjohtamiseen erikoistunut yritys, joka auttaa asiakkaitaan optimoimaan ja kehittdamaan
kiinteist6- ja toimitilasalkkujaan kiinteistostrategisen suunnittelun ja hallitun toimeenpanon avulla.

©finproma
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TOIMITILAOHJELMA KUNNAN KIINTEISTOJOHTAMISEN TYOVALINEENA

Toimitilaohjelma on keskeinen tyokalu kunnan strategisessa kiinteistdojohtamisessa. Sen avulla voidaan ennakoida ja ohjata kunnan
kiinteistésalkun kehitysta vastaamaan toimintaympariston muutoksiin, kuten taloudellisen kestavyyden, vaestdrakenteen,
hallinnollisten uudistusten ja ilmastonmuutoksen asettamiin haasteisiin.

Tassa johdantoluvussa kuvataan Toimitilaohjelman merkitys, tavoitteet seka sen suhde kuntastrategiaan ja muihin keskeisiin
ohjausasiakirjoihin.

TOIMITILAOHJELMAN MERKITYS JA KESKEINEN SISALTO

Toimitilaohjelman tavoitteena on muodostaa kokonaiskuva kunnan kiinteistosalkusta - sen nykytilasta, tulevaisuuden suunnasta seka
niista keinoista, joilla nykytilasta siirrytdan kohti haluttua tulevaisuuden tilaa. Strategia toimii ennakoinnin tyokaluna ja luo perustan
kiinteistbomaisuuden strategiselle johtamiselle. Samalla se ohjaa toimenpiteiden toteutusta ja mahdollistaa niiden seurannan seka
vaikutusten arvioinnin. Toimitilaohjelman tarkoituksena on varmistaa, etta kunnan kiinteisto- ja tilasalkku tukee kunnan strategisia
tavoitteita.

Strategia sisaltaa kuvauksen seuraavista osa-alueista:

e Toimintaymparisto ja keskeiset trendit: Kiinteistosalkun johtamisen kannalta on tarkeda ymmartaa toimintaympariston
muutokset, mahdollisuudet ja reunaehdot. Tulevaisuuteen vaikuttavien ulkoisten tekijoiden tunnistaminen luo perustan
tietoiselle ja ennakoivalle paatoksenteolle.

¢ Kiinteistosalkun nykytilan analyysi: Kiinteisto- ja toimitilaomistusten nykytilan tarkastelu teknisista, toiminnallisista ja
taloudellisista nakokulmista antaa kokonaiskuvan siitd, missa kunnossa ja kaytossa kiinteistosalkku on talla hetkella.

e Visio, tavoitteet ja salkunhallinta: Tulevaisuuden tavoitetilan kuvaaminen ja sita kohti vievien tavoitteiden maarittely ovat
strategisen johtamisen ydin. Selkea visio, strategiakauden tavoitteet ja niiden mittarit seka suunnitelma kiinteistosalkun
hallinnasta muodostavat Toimitilaohjelman keskeisen sisallon.
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e Toimenpiteet: Strategian tavoitteet konkretisoituvat toimenpiteissa, kuten kiinteistojen hankinnoissa, luovutuksissa ja
kaytdn optimoinnissa. Toimitilaohjelma maarittda naiden toimenpiteiden paalinjat ja aikajanteen, joiden avulla tavoitteet
saavutetaan hallitusti ja suunnitelmallisesti.

[Nykytilq -'3 [Tulevaijs.uu.sq

T

Kuva: Josefina Riuttala/ FinProma oy
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| 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 seka systemaattiseen ja toiminnalliset tarpeet huomioivaan strategiseen kiinteistdjohtamiseen vaikuttavia tavoitteita ja

toimenpiteita.

Kempeleen kuntastrategia Kempele-sopimus:

Kempeleen kunnan toimintaa ohjaa vuonna 2026 paivittyva Kempele-sopimus.
Kempele-sopimuksessa on kolme keskeista paamaaraa:

e Kestava kasvu
e Turvallinen arki

e Kehittyva toimintakulttuuri @ Kestavé kasvu

(® Turvallinen arki
(® Kehittyva
toimintakulttuuri
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Muut Toimitilaohjelman kannalta keskeiset asiakirjat

Toimitilaohjelman kannalta keskeisia tausta-asiakirjoja ovat Kempeleen kunnan Maankayton toteutusohjelma (MATO) seka sita tukevat

palveluverkkoselvitykset.

Vaestonkehitysta ja palveluverkkoa on Kempeleessa tutkittu MDI:n ja Vertikalin toimesta. Toimitilaohjelman laadinnan tukena on
hyodynnetty vuonna 2025 paivitettya vaestoennustetta seka sen palveluverkkoon kohdistuvia vaikutuksia.

Kempeleen Maankayton toteutusohjelman keskeisena tavoitteena on varmistaa vuosittaisen asuntorakentamisen riittavyys seka arvioida
tontinluovutusten vaikutuksia kunnan lahipalveluverkkoon.
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TOIMINTAYMPARISTO JA KESKEISET KEHITYSTRENDIT

Johdanto:

Toimintaympariston ja keskeisten trendien ja ajureiden ymmartaminen on ratkaisevan tarkeaa tarkoituksenmukaisen Toimitilaohjelman
muotoilussa. Niiden pohjalta voidaan arvioida, millaisia tiloja ja kiinteistdja kunta tarvitsee tulevaisuudessa sekd miten olemassa olevaa
kiinteistokantaa tulisi kehittaa, yllapitaa tai supistaa. On myds tarkeda huomioida toimintaympariston luomat reunaehdot ja
kehityskulkujen luomat suuntaviivat kiinteistdsalkun tulevaisuutta suunniteltaessa.

Strategisen kiinteistosalkun johtamisen nakdkulmasta on olennaista tunnistaa ainakin vaestonkehityksen suunta, palvelurakenteessa
tapahtuvat keskeiset muutokset seka tasapainoisen talouden tavoitteluun liittyvat realiteetit. Edellisten pohjalta on tarkeaa tunnistaa
my0s verotulopohjan kehityssuunta ja millainen vaikutus kunnan kiinteistoilla on talouden nakékulmasta.

VAESTONKEHITYS

Vaestonkehitys ja muutokset vaestorakenteessa ovat keskeisia indikaattoreita, jotka kertovat tarinaa tulevaisuuden kunnasta.
Kempeleen kunnassa vaestonkehitysta ja sen vaikutuksia palveluverkkoon on tutkittu tarkemmin MDI:n toimesta. Lisaksi vaestonkehitys
ja sen vaikutukset palveluverkkoon on huomioitu myos Kempeleen maankayton toteutusohjelmassa (MATO), jonka avulla ennakoidaan
tulevia investointeja seka arvioidaan tontinluovutuksen vaikutuksia kunnan lahipalveluverkkoon.

Seuraavaksi on nostettu kiinteistosalkun tarkastelun kannalta keskeiset havainnot vaestonkehityksen osalta.
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VAESTONKEHITYKSEN SUUNTA

Vuonna 2025 tehty vaestdennuste yltaa vuoteen VaestOnkeh itys 2010-2040

2040. Ennusteen keskeinen viesti on, etta 24000
Kempeleen vaesto kasvaa edelleen, mutta
kasvuvauhti on aiempaan verrattuna

maltillistumassa. 22000

Vuodesta 2000 vuoteen 2023 vakiluku on kasvanut 22%‘_%%
noin 7 000 asukkaalla, ja perusennusteen mukaan 20000 2030

vaesto kasvaa vield noin 3 100 asukkaalla vuoteen 20332

2040 menness4, jolloin kunnassa olisi yhteensa noin 2024

22 600 asukasta. Vaestonkasvu perustuu jatkossa 1£12(0.9) 19657
yha enemman maan sisaiseen muuttoliikkeeseen ja
asuntotuotannon toteutumiseen. Luonnollinen 16000
vaestonlisays on edelleen positiivinen, mutta sen

merkitys on vahentynyt.

.o . . . . . . . ]4000
Kiinteistosalkun osalta on tarkea huomioida, etta

kasvu jakautuu kunnassa epatasaisesti.

12000
Ennusteen mukaan Linnakangas ja uusi Zeniitin alue

muodostavat keskeisimmat kasvun painopisteet,

mutta Ollila, Ollakka ja Haapamaa kasvavat myos 10000
merkittavasti. Sen sijaan Kokkokangas, Sarkkiranta

ja Honkanen kokevat lievaa vaeston vahenemista.
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Kempeleen kunnan vaestdonkehitysennuste 2040, laatinut MDI.
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VAESTORAKENTEEN MUUTOKSET

Lasten ja nuorten maara laskee 2020-luvulla,

mutta kadntyy kasvuun 2030-luvulla

Alle 7-vuotiaiden maara vahenee 2010-
luvun jalkeen, mutta alkaa kasvaa
uudelleen 2030-luvulla, jos muuttovoitto
lapsiperheista jatkuu.

7-12-vuotiaiden maara supistuu 2020-
luvulla noin 200 henkildlla, ja vasta 2030-
luvulla nahdaan elpymista, mutta ei
paluuta nykyiselle tasolle.
13-15-vuotiaiden ikdryhma pienenee
useimmilla alueilla, erityisesti
Sarkkirannassa ja Santamaella.

Tyoikdinen vaesto (20-64 v.) kasvaa tasaisesti
2020- ja 2030-luvuilla

Yhteensa noin 1 200-1 300 henkilolla
Tyoikaisten kasvu on taysin riippuvainen
muuttovoitoista ja uusien asuinalueiden
toteutumisesta. Jos muuttovoitot
pienenevat, kasvu hidastuu
merkittavasti.

Ikaryhmittainen vaestdbnmuutos 2010-2040
1000

800
600
400

200

o [] -l_

-200

-400
-4 15-24 25-34 35- 44 45 - 54 55- 64 65 - 74

m2024-2030 2030-2040

Kempeleen kunnan ikaryhmittainen vaestonmuutos 2040, laatinut MDI.
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Ikdantyneiden maara kasvaa nopeasti

e 65-74-vuotiaiden maara kasvaa noin 330 henkilolla.
e yli 74-vuotiaiden maara kasvaa yli 1 000 henkilolla vuoteen 2040 mennessa.
e FErityisen nopeaa kasvu on yli 84-vuotiaiden ryhmassa, jonka koko yli kaksinkertaistuu 2030-luvulla.

JOHTOPAATOKSET

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd Kempeleen vaesto jatkaa kasvuaan tulevina vuosikymmenina, mutta kasvu on aiempaa
maltillisempaa ja painottuu ennen kaikkea tyoikaiseen ja ikdantyvaan vaestoon. Lasten maara vahenee 2020-luvulla, mutta kdantyy
lievaan nousuun 2030-luvulla. Kokonaisuutena lasten ja nuorten maara pysyy kuitenkin pitkalla aikavalilla nykyisella tasollaan.

Tyoikaisen vaeston osuus kasvaa tasaisesti, mika yllapitaa kunnan elinvoimaa ja veropohjaa, mutta vaestorakenteen painopiste siirtyy
hiljalleen kohti vanhempia ikaluokkia. Erityisesti yli 75-vuotiaiden ja sitd vanhempien maara kasvaa merkittavasti. Tama kehitys korostaa
palveluasumisen, esteettomyyden ja terveytta tukevien tilaratkaisujen merkitysta.

Vaestorakenteen muutokset ovat tarked huomioida kiinteistokannan hallinnassa. Lasten ja nuorten maaran pysyessa suhteellisen
vakaana varhaiskasvatuksen ja koulujen tilatehokkuutta ja investointien painopistetta on syyta tarkastella aktiivisesti keskittyen
olemassa olevien rakennusten terveellisyyden ja turvallisuuden varmistamiseen seka muuntojoustavuuteen. Samalla ikdantyvan vaeston
kasvu luo tarvetta kehittad asumis- ja palvelutiloja, jotka tukevat toimintakykya ja mahdollistavat kotona asumisen pidempaan.

Aktiivisella kiinteistosalkun johtamisella voidaan vastata vaestdkehityksen aiheuttamiin muutostarpeisiin ja ennakoida niitad varautumalla
kasvavan vaeston tuomaan paineeseen esimerkiksi kohdentamalla investoinnit oikeisiin tiloihin, jotta ne palvelevat myods tulevaisuuden
Kempeletta.

11
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| KIINTEISTOTALOUS JA SEN MERKITYS KUNNAN KOKONAISTALOUDESSA
Kiinteistot muodostavat kunnan taloudessa merkittdvan osan seka vuotuisissa kayttotalous- ja investointimenoissa etta taseessa.

Kuntatalouden yleiset haasteet, kuten kasvavat yllapitokulut, korjausvelka ja investointitarpeet, korostavat tarvetta tarkastella
kiinteistotaloutta ja sen yhteytta kunnan kokonaistalouteen aiempaa tarkemmin. Lisaksi tulorahoituksen riittavyys investointien
kattamiseen edellyttaa kiinteistokannan tehokasta kayttoa seka investointien huolellista priorisointia.

Tassa luvussa tarkastellaan Kempeleen kunnan kiinteisto- ja toimitilakannan aiheuttamia kustannuksia. Arvioidaan, millainen merkitys
nailla kustannuksilla on kunnan kokonaistalouteen, ja analysoidaan vuoden 2024 toimintamenoja seka kiinteistoomaisuudesta tehtavia
poistoja. Luvun lopussa tarkastellaan, mita Kempeleen tila- ja vuokrapalveluiden jarjestaminen maksaa ja miten kustannustaso
suhteutuu verrokkeihin.

KIINTEISTOJEN TOIMINTAMENOT JA NIIDEN SUHDE KOKO KUNNAN TOIMINTAMENOIHIN

Kiinteistoilla ja niihin liittyvilla paatoksilla on merkittavia vaikutuksia kunnan talouteen seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla. Kiinteistojen
yllapidosta syntyy kayttokustannuksia, jotka nakyvat talousarviossa ja tilinpaatoksessa toimintamenoina. Lisaksi olemassa olevien
kiinteistojen korjauksista ja uudisrakentamisesta syntyy investointimenoja, jotka puolestaan nakyvat talouslaskelmissa myéhemmin
poistoina.

Kiinteistopaatoksilla — korjata vanhaa tai rakentaa uutta — vaikutetaan kunnan talouteen pysyvasti joko lisaamalla rakenteellisia menoja
tai hillitsemalla niita. Nain ollen kiinteistdojen merkitys kunnan kokonaistalouden nakokulmasta on huomattava. Kiinteistosalkun
johtamisella voidaan luoda taloudellisia toimintaedellytyksia kunnalle nyt ja tulevaisuudessa: lisata taloudellista liikkumavaraa, hillita
kiinteistoista aiheutuvaa menojen kasvua ja turvata investointikykya. Seuraavaksi tarkastellaan Kempeleen kunnan tilaomaisuudesta ja
sen hoitamisesta syntyvia kustannuksia suhteessa kunnan kokonaistalouteen.

Huomionarvoista on, etta toimintamenojen tarkastelun ulkopuolelle jaavat investoinnit seka niista tehtavat poistot. Kokonaistaloutta ja
toimintamenoja tarkasteltaessa on tarkeaa huomioida myos omistamiseen liittyvat muut vastuut ja velvoitteet, kuten kiinteistojen
kasvava korjausvelka seka talouslukujen ulkopuoliset riskit ja velvoitteet.

12
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11,5%

88,5%

B Kiinteistdjen toimintakulut

B Muut kunnan toimintakulut

TKuntaliitto - Kuntien talous 2024

2 Senaattikiinteistot

13

Vuoden 2025 osalta kiinteistoista aiheutuvat
toimintamenot ovat yhteensa 8,89 miljoonaa
euroa.

Koko kunnan toimintamenot samalta ajalta ovat
77,3 miljoonaa euroa. Nain ollen kiinteistoista
syntyvat kustannukset muodostavat noin 11,5
prosenttia kunnan vuotuisista toimintamenoista.

Tama on linjassa arvioiden kanssa, joiden mukaan
kiinteistojen ja toimitilojen osuus kunnan
palveluiden kayttotalousmenoista vaihtelee 10-20
prosentissa. Suhteellisen osuuden arvioidaan
kasvavan tulevina vuosina muun muassa
rakennuskannan ikédantyessa. ?
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KIINTEISTOJEN TOIMINTAMENOT JA POISTOT

Vuonna 2025 kiinteistojen
toimintamenoja kertyi noin 8,9
miljoonaa euroa. Lisaksi
kiinteistbomaisuudesta tehtiin poistoja
2,8 miljoonan euron verran.

Yhteensa kiinteistoihin liittyvien
toimintamenojen ja poistojen
yhteissumma oli siten noin 11,7
miljoonaa euroa.

-2812979€

-291593 €

-1739030€

-2603116 €

-4254339€

m Henkilostokulut

m Palvelujen ostot

m Aineet, tarvikkeet
jotavarat

= Muut
toimintakulut

m Poistot ja
arvonalentumiset

Kiinteistojen toimintamenot ja poistot kululajeittain 2025

14
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-291593 €
-1739030€ m Henkildstokulut
m Palvelujen ostot

B Aineet, tarvikkeet ja
tavarat
B Muut toimintakulut
-4254339 € -2603116 €

Kiinteistojen toimintamenot kululajeittain 2025

Kululajitarkastelun lisaksi kiinteistoista aiheutuvia toimintamenoja on
analysoitu yllapidon nakokulmasta: mista kiinteistojen yllapitokustannukset
muodostuvat.

Yllapitokustannuksista merkittavin era on vuokrat, jotka kattavat 44 prosenttia
kokonaisuudesta. Muita keskeisia kustannuseria ovat kunnossapito ja
korjaukset (13 %), sahkd ja kaasu (12 %) seka lammitys (14 %).

Kunnossapito ja korjaukset sisaltavat ne vuosittaiset toimenpiteet, jotka on
kasitelty kayttotalouden menoina, ei investointeina.

15

Kululajeittain tarkasteltuna kiinteistdjen toimintamenoista

suurin osa kohdistuu muihin toimintakuluihin (48 %),

jotka muodostuvat paaasiassa veroista ja

vuokrakuluista. Vuokrakulut ovat merkittavin yksittainen

menoera, yhteensa noin 3,94 miljoonaa euroa.

Aineet, tarvikkeet ja tavarat muodostavat 29 prosenttia

kiinteistojen toimintamenoista, palvelujen ostot

muodostavat noin viidenneksen (20 %), ja palkkakulut
kattavat loput noin 3,3 prosenttia kokonaisuudesta.

Verot
Lammitys
Vuokrat -3941907 €
Sahkd ja kaasu
Muut kulut
Kunnossapito ja korjaukset
Vesija jatevesi
Kaytto ja yllapito
Hallinto ja tukipalvelut
Palkat

-5000000€ -4000000€ -3000000€ -2000000€

Kiinteistojen yllapitokustannukset 2025

-300 023 €

-1208 343 €

-1052444 €

-254 811 €

-1122 156 €

-209787 €

-310 784 €

-196229 €

-291593 €

-1000000 € 0€
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Toimintasalkun vuoden 2024 toimintamenot olivat noin 9,0 miljoonaa euroa ja poistot 2,5 miljoonaa euroa, yhteensa 11,5 miljoonaa
euroa. Vuoden 2025 toimintamenot laskivat 1,2 prosenttia ja poistot nousivat 14,7 % vuoteen 2024 verraten.

+2,2%
12500000€
y
-1,2%
10000000¢ |
7500000€
5000000€ +147 %
2500000€
2024 2025 2025 2025
o€
Toimintamenot Poistot ja arvonalentumiset Yhteensd

Kempeleen kunnan kiinteistdjen toimintamenot, poistot ja arvonalentumiset vuosina 2024 ja 2025
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Verot

Vuokrat

Sahko ja kaasu

Lammitys

Muut kulut
Kunnossapito ja korjaukset
Vesi jajatevesi

Kaytto ja yllapito
Hallinto ja tukipalvelut

Palkat

-4000000 €

-300 849 €

-3460 653 €
-1063605€
-1254410€
-210 324 €
-1705084 €

-150 811 €

-284 508 €

-246 078 €

-322917€
-3000 000 € -2000 000 € -1000000 € 0€

Kiinteistdjen yllapitokustannukset 2024

Vuoden 2024 yllapitokustannuksista merkittavin erd on vuokrat, jotka
kattavat 38 prosenttia kokonaisuudesta. Muita keskeisia kustannuseria
ovat kunnossapito ja korjaukset (19 %), sahko ja kaasu (12 %) seka
lammitys (14 %).

Kunnossapito ja korjaukset sisaltavat ne vuosittaiset toimenpiteet, jotka
on kasitelty kayttotalouden menoina, ei investointeina.

Merkittavimmat erot vuosien 2024 ja 2025 toimintakuluissa muodostavat
kunnossapito ja korjaukset (583 000 euroa) seka vuokrat (481 000 euroa).
Vuonna 2025 vuokrat kasvoivat 14 prosenttia ja kunnossapito ja
korjaukset laskivat 34 prosenttia 2024 vuoden tasosta.
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KUNTIEN TILA- JA VUOKRAUSPALVELUIDEN KUSTANNUKSET

Kuntien palveluiden jarjestamisesta syntyneita tila- ja vuokrauskustannuksia® tarkasteltaessa nahdaan, etta Kempeleen kunnassa
naiden palveluiden jarjestdminen maksaa vuonna 2025

noin 11,7 miljoonaa euroa, mika vastaa 580 euroa Kunta Tila- ja vuokrauspalvelut €/asukas
asukasta kohden. Tarkastelussa ovat toiminnasta

aiheutuneet bruttokayttokustannukset. Kempele 11701056 € 580 €/as
Kempeleen kokoisissa kunnissa vastaavien palveluiden Oulu 189 041 000 € 876 €/as

jarjestamisen keskimaarainen kustannus on 613 euroa

asukasta kohden, ja koko maassa vastaava luku on 633 Liminka 1596 000 € 157 €/as

euroa. Kempeleen osalta kustannukset ovat hieman
matalammat kuin keskimaarin 10 000-20 000 asukkaan  Tyrniva 1071 000¢€ 165 €/as
kunnissa samoin kuin koko maassa.

Kaikki kunnat 3565213000€ 633 €/as

Huomionarvoista on, etta tila- ja vuokrauspalvelut yhteensa

muodostavat Kempeleen kunnan kolmanneksi
suurimman kustannuseran heti perusopetuksen (1 705 €/asukas) ja varhaiskasvatuksen (1 036 €/asukas) jalkeen. Tama vastaa koko
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maan tasolla havaittua rakennetta: tila- ja vuokrauspalveluiden kustannukset muodostavat merkittdvan osan kuntien palvelutuotannon
kokonaiskustannuksista.

Tila- ja vuokrauspalvelut kunnan koon mukaan

10 000-20 000 asukkaan kunnissa (KA): 613 €/as

20 000-50 000 asukkaan kunnissa (KA): 585 €/as
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Tarkasteltaessa kustannuksia 2000-luvun ajalta ndhdaan, etta kustannukset asukasta kohden ovat olleet nousussa koko
tarkastelujakson ajan seka koko maassa ettd Kempeleen kunnassa, muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. Kokonaistrendina
kustannukset ovat kasvaneet tasaisesti lapi 2000-luvun. Kempele on pysytellyt suurimman osan tarkastelujaksosta koko maan
keskiarvon

alapuolella, mutta
vuonna 2021 tilanne
kaantyi: sen jalkeen

Tila- ja vuokrauspalvelut

@Kempele © Koko maa (manner-suomi)

Kempeleen tila- ja
vuokrapalveluiden 600
asukaskohtaiset
kayttékustannukset
ovat olleet koko
maan keskiarvon

500

4
[=1

tasolla tai sen
ylapuolella.

Kayttokulut E/as
=

200

100

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Tila- ja vuokrauspalveluiden jarjestdmisesta syntyvat bruttokayttokulut asukasta kohden vuosina

3 Kunnan kustannusrakenne —palvelu (Kuntaliitto), Kuntien bruttokayttokustannukset 2024 brutto
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| PALVELURAKENTEEN KESKEISET MUUTOKSET

Kunnan palvelurakenne maéarittaa olennaisesti tilojen tarvetta seka kayttoa nyt ja tulevaisuudessa. Kiinteistot ovat olemassa kunnan
toiminnan jarjestamista varten, ja siksi on tarkeaa tarkastella viimeaikaisia muutoksia kuntien palvelurakenteessa seka niiden
vaikutuksia kunnan tulevaan tilatarpeeseen.

Nama uudistukset ja niiden vaikutukset on huomioitava myos arvioitaessa Kempeleen kiinteistdosalkkua ja sen tulevaisuutta.
Palvelurakenteessa tapahtuneet keskeisimmat viimeaikaiset muutokset ovat:

e Sosiaali- ja terveydenhuollon uudistus (sote-uudistus): palveluiden jarjestdmisvastuu siirtyi kunnilta hyvinvointialueille.*
e TE-palvelut 2024 -uudistus: TE-palveluiden jarjestamisvastuu siirtyi valtiolta kunnille.®

Erityisesti sote-uudistuksen vaikutus on merkittava. Vaikka palveluiden jarjestamisvastuu siirtyi pois kunnilta, kiinteistot ja tilat, joissa
toimintaa jarjestetaan, jaivat kuntien omistukseen.

Kempeleen kunnan sote-kiinteistoja on kasitelty erikseen kiinteistdosalkun nykytilaa ja kiinteistoportfolion salkutusta koskevissa osioissa.
Tarkasteluissa on huomioitu Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen (Pohde) kaytdssa olevien kiinteistdjen vastuut ja velvoitteet.

Kempeleen kunnan palveluverkkoa ja maankayton suunnitelmaa on puolestaan kasitelty vaestonkehityksen yhteydessa.

5Sosiaali-ja terveydenhuollon uudistus - Sosiaali- ja terveysministerio

6TE-palvelut 2024 -uudistus - Ty6- ja elinkeinoministerié
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Tassa kappaleessa tarkastellaan kiinteistdsalkun nykytilaa kahdesta keskeisesta nakokulmasta: teknisen kunnon ja toiminnallisuuden
kautta. Naita nakdkulmia on lisdksi yhdistetty nelikenttdanalyysissa, jonka periaatteet on kuvattu jaljempéana tassa kappaleessa.

KATSAUS NYKYISEEN KIINTEISTO- JA TOIMITILAPORTFOLIOON

KUNNAN KIINTEISTOT JA TOIMITILAT

Kempeleen kunnalla on tarkasteluhetkella omistuksessaan yhteensa 108 rakennusta. Huomionarvoista on, etta kaikki rakennukset on
kasitelty erikseen kiinteistosalkun teknisten tunnuslukujen maarittamiseksi. Nain muun muassa korjausvelan laskemisen osalta
paastaan tarkempaan lopputulokseen. Esimerkiksi koulu, joka koostuu eri aikoina rakennetuista laajennusosista, on tadssa
Toimitilaohjelmassa kasitelty useampana rakennuksena.

Rakennusten tyypit Rakennusten maara

Kulttuurihistoriallisesti merkittavat 28
Koulut 18
Paivakodit 8
Sote-kohteet 9
Vapaa-ajan rakennukset 17
Toimistorakennukset 3
Halli- ja varastorakennukset 17
Muut rakennukset 8
Kaikki yhteensa 108

Vuokratiloja ei ole otettu mukaan kiinteistésalkun tarkasteluun, silla niista syntyvat merkittavat vastuut ja velvoitteet kuuluvat
lahtokohtaisesti vuokranantajalle. Vuokrakustannuksia on tarkasteltu kiinteistotalous -osiossa.

Seuraavaksi on luotu erillinen katsaus kulttuurihistoriallisesti merkittaviin kohteisiin seka paaosin Pohteen kaytossa oleviin Sote-
kiinteistoihin.
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KULTTUURIHISTORIALLISESTI MERKITTAVAT KOHTEET

Kulttuurihistoriallisesti merkittaviin kohteisiin sisaltyy suojeltuja kohteita. Suojelumerkinnat on mainittu alla olevassa taulukossa
kohteiden kanssa.

Kulttuurihistoriallisesti merkittavat Suojeltu
Junttilan maatila, aitta Suojeltu (SR10)
Junttilan maatila, maakellari

Junttilan maatila, puoji Suojeltu (SR 20)
Junttilan maatila, paarakennus Suojeltu (SR 20)

Junttilan maatila, sauna
Kempeleen kotiseutumuseo, Otsa-aitta

Kempeleen kotiseutumuseo, Aitta | Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Aitta Il Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Aitta Il Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Huoltorakennuksen varasto

Kempeleen kotiseutumuseo, Huoltorakennus Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Navetta Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Paarakennus Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Sohjanan talo - museo Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Tallipuoji Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Turpasmaokki Suojeltu

Kempeleen kotiseutumuseo, Tuulimylly Suojeltu

Kempeleen vanha meijeri, Kerhotila Suojeltu (maakunnallisesti arvokas)
Kempeleen vanha meijeri, Paarakennus Suojeltu (maakunnallisesti arvokas)
Ketolanperan koulun A-rakennus Suojeltu (SR20)

Kirkonkylan yhtenaiskoulu C (piharak.luokka) Suojeltu (SR20)

Pirilan vanhat kiinteistot, Aitta | Suojeltu (SM, SR10)

Pirilan vanhat kiinteistot, Aitta Il Suojeltu (SM, SR10)
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Pirilan vanhat kiinteistot, Aitta llI Suojeltu (SM, SR10)
Pirilan vanhat kiinteistot, J Konekoulu, laajennusosa

Pirilan vanhat kiinteistét, J Konekoulu, vanha osa Suojeltu (SR30)
Pirilan vanhat kiinteistot, Tallipuoji Suojeltu (SM, SR10)
Pirilan vanhat kiinteistét, Vanha Pirila paarakennus Suojeltu (SR30)

SOTE-KIINTEISTOT

Tassa tarkastelussa on esitetty ne kiinteistot, jotka ovat paaosin Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen (Pohteen) kaytossa. On
huomioitava, ettd Pohde hyodyntaa toiminnassaan myos muita kunnan tiloja, kuten koulurakennuksia.

Pohteen kaytossa olevat rakennukset

Kempeleen Paloasema, uusi osa

Kempeleen Paloasema, vanha osa

Kempeleen Terveyskeskus, A-rakennus
Kempeleen Terveyskeskus, B-rakennus /laajennus
Martintalo asuntola

Paloasema, varasto

Palvelutalo Hovintie 12

Toimintakeskus Zytyke

Toimintakeskus Zytyke, laajennus

Kaikki yhteensa
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KIINTEISTOSALKUN NYKYTILA-ANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

NELIKENTTAANALYYSIN PERUSPERIAATTEET JA TAUSTA
Nelikenttdanalyysissa kiinteistdja arvioidaan toiminnallisuuden ja kayttotarpeen seka teknisen kunnon perusteella.
1. Toiminnallisuus/toimivuus ja kdyttotarve:

o Toiminnallisuutta ja kayttotarvetta arvioimalla maaritellaan, kuinka hyvin kiinteistot palvelevat kayttotarkoitustaan ja
kuinka paljon niita siihen hyodynnetaan. Tama sisaltaa kiinteiston kayttoasteen, toimintaan soveltuvuuden, historiallisen
merkittavyyden, sijainnin tarkoituksenmukaisuuden, esteettomyyden sekd monikayttdisyyden arvioimista.

2. Tekninen kunto

o Teknista kuntoa arvioidessa keskitytaan tarkastelemaan kiinteiston fyysista kuntoa ja tilaa. Teknisen kunnon
maarittelyssa huomioidaan erityisesti rakentamis- tai peruskorjausvuosi, sisapintojen, kalusteiden, ikkunoiden, ovien,
valiseinien, vesi- ja viemarointijarjestelmien, lammityksen, koneellisen ilmanvaihdon, sahkojarjestelmien, teletekniikan ja
julkisivun kunto, sekd muut korjaustoimenpiteet.

Tama analyysi auttaa priorisoimaan yllapitohuoltojen, korjausten, muutostdiden tai luopumisen kaltaisia toimenpiteita, jotta voidaan
varmistaa kiinteistbomaisuuden tukevan tehokkaasti strategisia tavoitteita ja toiminnan tarpeita. Kentalla esitetdan visuaalisesti kunkin
kiinteiston suuntaa antava sijoittuminen arviossa. Vihrealle alueelle sijoittuvat paasaantoisesti hyvakuntoiset kiinteistot, joilla on
kohtuullinen, tavanomainen tai korkea toiminnallisuus ja kayttotarve. Punaiselle alueelle paatyvat tekniselta kunnoltaan heikot tai
tyydyttavat kiinteistot, joiden toiminnallisuus ja kayttotarve on korkeintaan kohtuullinen. Keltaiselle alueelle siis jaavat ne kiinteistot,
jotka tassa seka teknisen kunnon etta toiminnallisuuden ja kayttotarpeen huomioon ottavassa kokonaisarviossa asettuvat johonkin
kahden aaripaan valille. Keltaisen alueen kiinteistolla esimerkiksi tekninen kunto saattaa olla varsin heikko, mutta kayttotarve ja
toiminnallisuus olisivat korkeat, tai painvastoin.

25



%
KEMPELE

KAYTTAJIEN OSALLISTAMINEN JA KAYTTOTARVE-TOIMINNALLISUUSARVIO

Kayttotarve-toiminnallisuusarviot on muodostettu kayttajien ja kayttajaryhmien edustajien antamien vastausten perusteella. Kayttajille
toimitettiin kysely, jossa he arvioivat numeerisesti seuraavia osa-alueita: tilojen kayttoastetta, toimivuutta, merkitysta alueelle,
esteettomyytta, monikayttdisyytta, sijaintia, energiatehokkuutta, huollettavuutta, kuntoa seka kiinteistdhuollon toimivuutta.

Lisaksi vastaajilla oli mahdollisuus antaa avointa palautetta kiinteistdista ja kiinteistohuollosta. Kayttotarvepisteiden arviointiasteikko oli
0-5.

Nelikenttdanalyysiin on valittu tarkasteltaviksi kunnan ydintehtavia palvelevia hyvinvointi- ja sivistyskiinteistoja. Nain ollen kayttotarve—
toiminnallisuuskyselyt on toteutettu perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen jarjestamiseen kaytettavista kiinteistoista seka Kempeleen
lukion, Virkistysuimala Zimmarin ja kirjaston osalta.
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| NELIKENTTAANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

Nelikenttiin tarkasteltaviksi
on valittu kunnan

Paivakodit

ydintehtavia palvelevia 5,00 -

hyvinvointi- ja

sivistyskiinteistoja. 4,50 -

Kempeleen kunnan

kiinteistokohteet sijoittuvat 4,00 -

nelikentalle seuraavasti: | |
350 4 Kokkokankaan péivélqgtl

3,00 : | ’
Pikkukokon paivakoti —

2,50
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Kayttotarvearvio
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1,00 -+

0,50 -
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Kayttotarvearvio
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Kayttotarvearvio
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| HISTORIALLISESTI MERKITYKSELLISET KOHTEET - NELIKENTTAANALYYSI

Historiallisesti merkittavien kiinteistdjen osalta on laadittu myos nelikenttdanalyysi, jossa tarkastellaan teknisen kunnon ja kohteiden
prioriteettipisteiden valista suhdetta.

Prioriteettipisteet on muodostettu yhteistydossa Kempeleen perinnetoimikunnan kanssa. Toimikunta on asettanut rakennukset
tarkeysjarjestykseen ja antanut myos nakemyksia kohteiden tulevaisuuden kasittelysta. Rakennuksia on tarkasteltu kokonaisuuksina,
esimerkiksi Pirilan vanhat kiinteistot on kasitelty yhtena kohteena.

Perinnetoimikunnan maarittama prioriteettijarjestys on muunnettu pisteiksi siten, etta korkeimman prioriteetin saanut kohde on saanut 5
pistetta, ja seuraavat kohteet laskevassa jarjestyksessa siten, etta matalimman prioriteetin kohde on saanut 2 pistetta.

Kohteet jakautuvat nelikenttaanalyysissa seuraavasti:
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Kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset

5,00
4,50 -
4,00

Pirilan vanha Aitta Il
3,50

Vanha Pirila paarakennus
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Prioriteettipisteet
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OMISTAMISEN VASTUUT JA VELVOITTEET

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

Kiinteistdjen ja toimitilojen omistaminen tuo mukanaan monia velvollisuuksia:

e Yllapito ja korjaukset: Sdannollinen yllapito ja ajallaan tehtavat korjaukset ovat tarkeita kiinteistdon arvon ja kayttéturvallisuuden
sailyttamiseksi. Kiinteistoihin syntyy erilaisia huolto-, korjaus- ja uusimistarpeita, joiden hoitaminen ajallaan vaikuttaa suoraan
kiinteiston kaytettavyyteen, terveellisyyteen ja turvallisuuteen. Lisaksi kiinteistdn huollolla ja korjaamisella on merkittavia
taloudellisia vaikutuksia, ajallaan tehdyt toimenpiteet vahentavat piilevaa investointitarvetta ja ehkaisevat suurempien
kustannusten syntymista tulevaisuudessa.

e Saatelyn noudattaminen: Kiinteistojen tulee olla paikallisen, valtiollisen ja EU-tasoisen saantelyn kuten rakennusmaaraysten ja
saavutettavuusstandardien mukaisia.

o Taloudellinen hallinta: Kiinteistonomistajan tulee huomioida kiinteistdjen yllapidosta ja korjauksista syntyvat kustannukset ja
varautua niihin etukateen. Realistinen budjetointi on tarkedd muun muassa yllapitoa, korjauksia, veroja ja vakuutuksia varten.
Yllapito- ja korjauskustannusten lisaksi kiinteistoista syntyy myos piilevia kustannuksia, kuten tulevia remontointitarpeita, jotka
eivat vielad nay budjetissa tai tilinpaatoksessa. Naihin tulevaisuuden investointitarpeisiin on tarkeaa varautua ennakoivasti.
Kiinteistotalouden vastuiden ja velvoitteiden hallinnalla on keskeinen merkitys taloudellisen tasapainon ja pitkan aikavalin
kestavyyden turvaamisessa.

e Sopimukselliset vastuut: Kiinteistonomistajan tulee hallita kiinteistoihinsa liittyvat sopimusoikeudelliset velvoitteet, kuten
vuokrasopimukset. Strategiakaudella erityistd huomiota on kiinnitettava sote-kiinteistdihin ja niiden vuokrasopimuksiin. Lisaksi
Kempeleen kunta kayttaa toiminnassaan myads vuokratiloja, jotka eivat sisally kiinteistésalkun tarkasteluun.
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KORJAUSVELASTA, JALLEENHANKINTA-ARVOSTA JA TEKNISESTA KULUMASTA

Kiinteistosalkun hallinnassa on tarkeaa ymmartaa paitsi ylldpidosta ja korjauksista aiheutuvat menot ja investoinnit, myos
kiinteistoomaisuuteen liittyvat piilevat kustannukset, joita on jo kertynyt ja joita syntyy tulevaisuudessa. Korjausvelka tarkoittaa
tekematta jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen korjausten kertymaa. Se voi ajan myota johtaa kasvaviin kustannuksiin seka lisata
riskeja kiinteistbomaisuuden arvolle, terveellisyydelle ja turvallisuudelle. Tarvittavien yllapito- ja korjaustoimenpiteiden
suunnitelmallinen huomioiminen ja toteuttaminen on ratkaisevan tarkeaa kiinteistdomaisuuden rappeutumisen ehkaisemiseksija sen
pitkan aikavalin kayttokelpoisuuden turvaamiseksi.

Jalleenhankinta-arvolla viitataan rahamaaraan, joka kunnan tulisi laskennallisesti varata vastaavanlaisen kiinteiston rakentamiseen
nykyhetkella. Jalleenhankinta-arvo, korjausvelka tai muut kiinteistésalkun tekniset tunnusluvut eivat ole absoluuttisia lukuja, vaan ne
kuvaavat kunnan kiinteistokannan tilaa suuntaa antavasti. Ne on tarkoitettu ennen kaikkea kiinteistosalkun kokonaisuuden arvioinnin ja
strategisen johtamisen tueksi.

Kiinteistojen tekniset tunnusluvut kuten teknisen kuntoisuusprosentin, jalleenhankinta-arvot ja korjausvelan maaran on laskenut
Trellum Consulting vuonna 2025. Trellumin kayttaman maaritelman mukaan rakennukset ovat hyvakuntoisia aina 75 % tavoitetasolle
saakka, jonka jalkeen niille aletaan laskea kertynytta korjausvelkaa. Mikali rakennuksen teknisen kunnon arvioidaan olevan yli 75 %, ei
puhuta varsinaisesta korjausvelasta. Valtioneuvoston vuonna 2022 tekeman laskennallisen arvion mukaan voidaan olettaa, etta
rakennusten vuotuinen tekninen kuluma on noin 1,75 % rakennusten jalleenhankinta-arvosta.

Seuraavaksi esitetaan Kempeleen kunnan kiinteistdsalkun keskeiset tekniset tunnusluvut.
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Kempeleen kunnan kiinteistokannan suuntaa antava jilleenhankinta-arvo ja korjausvelka

Suunta antava jalleenhankinta-arvo:

266,5 milj. €

Suunta antava korjausvelka:

18,9 milj. €

Tekninen kuluma vuositasolla:
(1,75% jalleenhankinta-arvoista per vuosi):

4,3 milj. €
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PITKAN AIKAVALIN VISIO

Tavoitteena on kiinteistbomaisuuden strategisen hallinnan avulla luoda ja yllapitaa mukautuva, taloudellinen ja monipuolinen
kiinteistoportfolio, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla kunnan toimintoja ja strategisia kokonaistavoitteita. Kempeleen
kiinteistosalkun keskeiset pitkan aikavalin paamaarat:

1. Terveelliset, turvalliset, nykyaikaiset ja muuntojoustavat tilat
Kiinteistdsalkussa on vain terveellisia ja turvallisia tiloja. Tilat ovat nykyaikaisia ja niiden yllapidossa hyddynnetdan mm.
digitaalisia mahdollisuuksia. Suunnitellaan ja toteutetaan korjaus- ja investointitoimia, joilla taataan tilojen sopivuus seka
nykyisiin etta tuleviin toimintatarpeisiin. Investointeja suunnitellessa otetaan huomioon tilojen muuntojoustavuus seka
monikayttoisyys, jotta voidaan vastata palveluntarpeen muutoksiin ketterasti.

2. Taloudellisen kestavyyden turvaaminen

Pidetaan kiinteistdsalkku oikean kokoisena suhteessa toimintojen tarpeisiin ja taloudellisiin resursseihin. Investoinnit
kohdistetaan kohteisiin, jotka palvelevat kuntaa pitkalla aikavalilla, ja kohteista, jotka eivat palvele toimintaa tai ovat teknisesti
huonokuntoisia, luovutaan. Paatokset kiinteistosalkusta tehdaan taloudellisesti kestavyyteen nojaten.

3. Tilapalveluiden rakenne ja palvelut
Varmistetaan, etta tilapalvelut kykenevat tukemaan kiinteistosalkun tavoitteiden saavuttamista seka toteuttamaan tarvittavat

investoinnit ja varmistamaan palvelun laadun. Taman tavoitteen taustalla keskeista on tilapalveluiden resurssien oikea mitoitus
seka se, etta toimintatavat ja kaytettavat ohjelmistot ovat nykyaikaisia ja tehokkaita.

36



%
KEMPELE

4. Alykas ja tietoon perustuva kiinteistdjohtaminen

Hyoddynnetaan nykyaikaista kiinteistoteknologiaa tilojen kaytdssa, yllapidossa ja hallinnassa. Kehitetaan jarjestelmien
yhteentoimivuutta seka vahvistetaan tietojohtamista siten, etta kiinteistoihin liittyva paatoksenteko perustuu ajantasaiseen,
luotettavaan ja analysoituun tietoon.
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Tassa luvussa tarkastellaan kiinteistoomaisuuden salkutusta seka keskeisia salkkukohtaisia toimenpideaskelmerkkeja. Tarkastelu
toteutetaan koko kiinteistdsalkun tasolla — yksittaisia kiinteistdja tai niiden tulevia toimenpiteita ei kasitella tdssa yhteydessa.
Yksittaisten kohteiden sijoittuminen eri salkkuihin on esitetty Toimitilaohjelman liitteena olevassa kiinteistolistassa.

Luvussa kuvataan kiinteistokannan jako eri salkkuihin (A1, A2, B1, B2 ja C) seka naiden salkkujen strateginen rooli ja pitkan aikavalin
tavoitteet. Salkutuksen tarkoituksena on luokitella kiinteistdomaisuus sen strategisen merkityksen ja tulevaisuuden suunnitelmien
perusteella. Lisaksi tarkastellaan salkkujen keskeisia avainlukuja kuten pinta-alan tai korjausvelan jakautumista salkuittain.

Kiinteistokannan analyysi -

kayttotarve-toiminnallisuus sekd tekninen kuntoisuus

Kiinteistokannan salkutus

| i 1

A2: Kulttuurihistoriallisesti
merkittavat

J | | \*

Selvitetadn
strategiakauden aikana

Bl: Kehitettavat

Kehitettavat kiinteistot
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Salkku A1: Pidettavat rakennukset

Kuvaus: Pidettavien rakennusten salkkuun kuuluvat rakennukset, jotka on arvioitu valttamattomaksi sailyttaa. Naita ovat seka
rakennukset, jotka nykykunnossaan ja -muodossaan toimivat hyvin kayttotarkoituksessaan, etta rakennukset, jotka vaativat korkeintaan
tavanomaisia ja pienimuotoisia huolto- tai muokkaustoimenpiteita palvellakseen hyvin tarkoitustaan.

Salkku A2: Kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset

Kuvaus: Kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennusten salkussa ovat ne kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet, joiden on arvioitu
tarkoituksenmukaisiksi ja valttamattomiksi sailyttaa. Naita kohteita yllapidetaan seka niihin investoidaan Kempeleen seudun historian
sailyttamiseksi.

Salkku B1: Kehitettavat rakennukset

Kuvaus: Tahan salkkuun kuuluvat rakennukset, joita on tarpeen muokata ja uudistaa, jotta ne palvelevat tulevaisuudessa
tarkoituksenmukaista kayttoa. Tama edellyttaa kehittamissuunnitelmien laatimista, kuntoarvioiden hankkimista seka tulevien remontti-
ja muutostarpeiden maarittamista.

Salkkuun on sisallytetty myds kohteita, jotka talla hetkella palvelevat toimintoja hyvin, mutta joihin ennakoidaan kehittamistarpeita
tulevaisuudessa. Naiden rakennusten osalta tavoitteena on varmistaa, etta ne sailyvat toimivina ja muunneltavina muuttuvien tarpeiden
mukaan.

Salkku B2: Selvitettavat rakennukset

Kuvaus: Selvitettavien rakennusten kohtaloa taytyy viela tarkastella ja arvioida strategiakauden aikana. Strategiakaudella taman salkun
sisalto tulee arviointien pohjalta jakaa joko kehitettaviin tai luovutettaviin rakennuksiin. Rakennuksille voidaan teettdd muun muassa
kuntoarvioita ja selvityksia teknisen kunnon arvioimiseksi tai vastaavasti tarkastella kohteiden kayttotarvetta tarkemmin.
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Salkku C: Luovutettavat rakennukset

Kuvaus: Tama salkku sisaltaa luovutettavaksi suunniteltavat rakennukset. Naiden rakennusten suhteen tulee p&aattaa sopivin
luopumismuoto (myyminen, vastikkeetta luovuttaminen tai purkaminen).

Salkkuun on sisallytetty myos ne kulttuurihistorialliset kohteet, joiden omistuksesta kunta on arvioinut luopuvansa strategiakauden
aikana. Naiden kohteiden toimenpiteiden osalta huomioidaan mahdolliset kohteiden suojelun asettamat reunaehdot.
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| KAPPALEMAARAT SALKUITTAIN

m Yllapidettavat
Kulttuurihistoriallisesti merkittavat

" Kehitettavat

m Selvitettavat

® Luovutettavat

Huomionarvoista on, etta kaikki rakennukset on kasitelty erikseen kiinteistosalkun teknisten tunnuslukujen maarittamiseksi. Esimerkiksi
koulu, joka koostuu eri aikoina rakennetuista siivista, on tadssa Toimitilaohjelmassa kasitelty useampana rakennuksena
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PINTA-ALA SALKUITTAIN (HUMZ2)

15469

5194
1060
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= Kehitettavat
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| JALLEENHANKINTA-ARVOT SALKUITTAIN (€)

36984 783 €

® Y|lapidettavat

Kulttuurihistoriallisesti
merkittavat

m Kehitettavat

46799719¢€

166188 587€ Selvitettavat

15225435€

1414193 € B Luovutettavat
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| KORJAUSVELKA SALKUITTAIN (€)

3293021€

471032¢€
B135929¢€

1863 650 €

5207 030€
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| KAYTTOKULUT SALKUITTAIN 2025 (€)

-390804 €

m Yllapidettavat

-1986 566 € Kulttuurihistoriallisesti

merkittavat
m Kehitettavat

m Selvitettavat
-4655081¢€

-320357€ B Luovutettavat

-19883€

Koko salkun tasolla keskimaaraiset kayttokulut neliditd kohden ovat kuukaudessa 6,2 (€/m2). Asukasta kohden vuotuiset kayttokulut
ovat 400 euroa. Vuoden 2025 tasolla arvioiden.
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|VUOTUISET POISTOT SALKUITTAIN 2025 (€)

-65698¢€ -32337¢€
\_\ —

-5077€___— 4

-136 400 €

-2238860€
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| SOTE-KOHTEIDEN TUNNUSLUVUT

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen (Pohteen) kdytdssa olevat kohteet ovat osa kunnan kiinteistosalkkua ja sisaltyvat edella
esitettyjen salkutusten avainlukuihin. Koska sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen kayttodn osoitetut kiinteistot ovat
strategiakauden aikana merkittavassa roolissa, niiden keskeiset tunnusluvut, kuten korjausvelka, on esitetty tdssa erikseen. On
huomioitava, etta tarkastelussa ovat mukana vain paaosin Pohteen kaytossa olevat rakennukset. Tarkastelun ulkopuolelle jaavat
koulurakennuksissa sijaitsevat terveydenhuollon tilat. Pohteen kayttamat kohteet sijoittuvat strategiakauden aikana selvitettavien seka

luovutettavien salkkuihin.

Rakennukset Pinta-ala Korjausvelka Kayttokulut 2025 Poistot 2025
(hum2)

Pohteen kayttamat kohteet yhteensa 11053 34511822¢€ 1198972€ 1542938€ 48 031 €
Kempeleen Paloasema, uusi osa 144 382699 € 16 743 € 13049€ - €
Kempeleen Paloasema, vanha osa 1278 3391745¢€ 691068€ 115648¢€ - €
Kempeleen Terveyskeskus, A-rakennus 4510 15841726 € 753960 € 1057 €

- €
Kempeleen Terveyskeskus, B-rakennus 3048 9774927 € 509 550 € 715€
- €
Martintalo asuntola 235 773046 € 157508€ 20267€ - €
Paloasema, varasto 110 116528 € 34230€ 9954¢€ - €
Palvelutalo Hovintie 12 408 1228399 € 299422€ 46764€ 3620€
Toimintakeskus Zytyke 570 1296643 € 36143 € 18412 €
- €
Toimintakeskus Zytyke, laajennus 750 1706109€ 47 557 € 24227 €
- €
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|TIEDOSSA OLEVAT UUDET RAKENNUKSET

Toimitilaohjelman laatimishetkelld Kempeleen kunnalla on kdynnissa rakenteilla olevia seka tiedossa tulevia rakennushankkeita. Nama
hankkeet on huomioitu A1-salkussa, joka kattaa yllapidettavat kiinteistot. Kohteet sisaltyvat A1-salkun jalleenhankinta-arvoon seka
pinta-alaan, mutta niiden kayttékustannuksia ei ole arvioitu esitettyjen salkutusten avainlukuihin.

Toisin kuin muiden kohteiden osalta, ndiden hankkeiden jalleenhankinta-arvot on laskettu FinProman toimesta. Rakennushankkeiden
yhteenlaskettu jalleenhankinta-arvo on 17,6 miljoonaa euroa, ja niilden muodostama bruttopinta-ala on yhteensa 6 739 m®. Suuntaa-
antavan arvion perusteella naiden kohteiden kayttokustannusten voidaan arvioida noudattelevan Kempeleen muiden vastaavien
rakennusten kustannustasoa seka yleista hintatasoa, mikéa tarkoittaisi noin 500 000 euron vuosittaista menoa kiinteistosalkun
kokonaisuuteen.

Tarkasteluun on siséllytetty seuraavat kohteet:

e Kempeletalo

e Ylikylan yhtenaiskoulun tekstiilityon siipi
e Ylikylan yhtenaiskoulun liikuntasalisiipi
e Sarkkirannan yleiso WC
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5. TOIMITILAOHJELMAN TAVOITTEET, SEURANTA JA TAVOITTEIDEN TOTEUTUMISEN VARMISTAMINEN

STRATEGIAKAUDELLA

TAVOITTEET JA NIIDEN TOTEUTUMISEN VARMISTAMINEN

TAVOITTEET: STRATEGISET SALKUT (A1, A2, B1, B2, C) JATOIMENPITEET

Salkutukset ja toimenpiteet:
Tavoitteen kuvaus: Kunta toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteita strategiakauden aikana.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa tarkastelemalla salkutusten toimenpiteiden
toteutumista.

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

TAVOITTEET: KIINTEISTOSALKUN TEKNINEN JA TOIMINNALLINEN ARVIOINTI

Toiminnallisuus-kayttotarve:

Tavoitteen kuvaus: Yllapidettavien kohteiden salkun toiminnallisuus—kayttotarvearvion tulee olla hyvalla tasolla, vahintdan
tavoitearvon mukainen ’3”.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa toteuttamalla toiminnallisuus—kayttotarve-arviointi
Yllapidettavien kohteiden salkulle. Mikali tavoitearvoa ei saavuteta, on syyta toteuttaa tarkempi tarkastelu kohteiden
toiminnallisuuden osalta.
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Tekniset arvot ja korjausvelka:

Tavoitteen kuvaus: Kiinteistosalkun suuntaa-antavan korjausvelan kokonaismaaraa pienennetaan vahintaan 30 %:lla
strategiakauden aikana korjaus- tai purkavien uudishankkeiden ja luopumisten kautta.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa laskemalla koko salkun suuntaa-antava korjausvelka ja
vertaamalla sita lahtotilanteen korjausvelka kertymaan. Lahtotilanteena on vuoden 2025 taso Toimitilaohjelman laatimisen
yhteydessa.

TAVOITTEET: KIINTEISTOSALKUN RESURSSITEHOKKUUS

Kiinteistojen vuokrakulut:
Tavoitteen kuvaus: Kiinteistdjen vuotuisia bruttovuokrakuluja vahennetaan 25 %:lla strategiakauden aikana.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa laskemalla kiinteistdojen vuotuiset vuokrakulut ja
suhteuttamalla ne vuoden 2025 lahtotasoon.

Tilatehokkuus:

Tavoitteen kuvaus: Kiinteistosalkun rakennusten lukumaaraa vahennetaan strategiakauden aikana kohteista luopumisen ja
tilankayton tehostamisen kautta.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla kiinteistosalkun rakennusten maara ja
vertaamalla sita vuoden 2025 lahtotasoon.
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TAVOITTEET: KIINTEISTOJEN OLOSUHTEET JA ENERGIATEHOKKUUS

Olosuhdeseuranta:
Tavoite: Olosuhdeseurantaa kehitetaan Yllapidettavien salkun kohteiden osalta strategiakauden aikana.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa laskemalla Yllapidettavien salkun kohteiden
kappalemaara, jotka ovat olosuhdeseurannan piirissa.

Uusiutuvan energian tuotanto:
Tavoite: Aurinkovoimatuotannon lisadminen kunnan kiinteistoissa.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintaan kerran toimintavuodessa laskemalla kunnan kiinteistoissa olevat
aurinkopaneelijarjestelmat (kpl) ja niiden yhteisteho (MW).

Kaikkien tavoitteiden ja mittareiden kuvauksesta raportoidaan strategian hyvaksyneelle paéatéksentekoelimelléd vahintéan kerran
vuodessa.

TAVOITTEET: KIINTEISTOJEN TERVEELLISYYS JA TURVALLISUUS

Terveellisyys ja turvallisuus:
Tavoite: Strategiakauden aikana rakennusten turvallisuuden ja terveellisyyden varmistavat tarkastukset on suoritettu ajallaan.

Seuranta: Toteutumista arvioidaan vahintdan kerran toimintavuodessa.
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TAVOITTEIDEN JA MITTARIEN KOONTI:

Lahtotaso

Tavoitearvo

Mittari

Kunta toteuttaa salkutusten mukaisia toimenpiteita
strategiakauden aikana.

Yllapidettavien salkun toiminnallisuus—kayttotarvearvion
keskiarvon tulee olla hyvalla tasolla, vahintaan
tavoitearvon mukainen ’3”’.

Kiinteistésalkun suuntaa-antavan korjausvelan
kokonaismaaraa pienennetaan vahintaan 30 %:lla
strategiakauden aikana.

Kiinteistojen vuotuisia bruttovuokrakuluja vahennetaan
25 %:lla strategiakauden aikana.

Kiinteistdsalkun rakennusten lukumaaraa vahennetaan
strategiakauden aikana kohteista luopumisen ja
tilankayton tehostamisen kautta.

Olosuhdeseurantaa kehitetaan Yllapidettavien salkun
kohteiden osalta strategiakauden aikana.

Lisataan aurinkovoimatuotantoa kunnan kiinteistoissa.

2025

18 970 661 €~

-3 460 652 €*
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Toteutettu
100 %

Vahennetty
30 %

Vahennetty
25%

10

100 %

Osuus salkutusten toteumasta (%)

Kayttotarve-toiminnallisuus kyselyn
pisteet= 3

Osuus korjausvelan vahenemisesta (%)
vrt. 2025 taso

Vahennettyjen vuokrien osuus (%) vrt.
2025

Vahennettyjen kohteiden lukumaara

A-salkun kohteiden osuus (%) seurannan
piirissa olevista

Aurinkopaneelijarjestelmien maara (kpl)
jayhteisteho (MW)
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Strategiakauden aikana rakennusten turvallisuuden ja - - Tarkastukset on suoritettu ajallaan
terveellisyyden varmistavat tarkastukset on suoritettu
ajallaan.

*Vuoden 2025 rahassa
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e Kiinteistélistaus 2026
e Kiinteistokohtaiset toimenpideaskelmerkit strategiakaudelle

Tarkedd huomioitavaa:

Tadmd Toimitilaohjelma liitteineen sisdltdd yleisluonteisia laskelmia, numeerisia arvioita ja muita tietoja, joiden tarkoitus on antaa suuntaa-antavaa
taustatietoa kiinteistdjen kehittdmisen, omistamisen ja hallinnoinnin tueksi. Laskelmat ja arviot ovat luonteeltaan suuntaa-antavia, eivdtkd ne ole
absoluuttisia. Tiedot eivdt mydskddn ole kattavia eivdtkd vélttdmdttd sovellu jokaisen kiinteistén tai markkina-alueen erityisolosuhteisiin.

Vaikka téssd yhteydessd pyritédn varmistamaan tietojen ja arvioiden oikeellisuus ja ajantasaisuus, ei voida taata, ettd ne pitdvdt paikkansa
julkaisupdivdn jdlkeen tai ettd ne soveltuvat yksittdisen kdyttdjén tarpeisiin. Kiinteistémarkkinat ja lainsddddnté voivat muuttua nopeasti, mikd
saattaa vaikuttaa merkittGvdsti tdssd esitettyihin numeerisiin ennusteisiin, laskelmiin tai johtopdditéksiin.

©finproma
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