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1 Johdanto

KiinteistOstrategia toimii ohjeistona operatiivisen tason toiminnalle strategisiin tavoitteisiin paasemiseksi
rakennusten omistamisen, kayton ja ylldpidon osalta keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla saamiseksi vastaamaan
toimintaymparistdéssa tapahtuvia muutoksia.

KiinteistOstrategiassa maaritellddn keinot optimaalisen, kaupungin toimintaa ensisijaisesti palvelevan
kiinteistoportfolion saavuttamiseksi.

Loviisan kaupunki on koko maan tavoin suurten muutosten edessa ja toiminta tulee siten muuttumaan
merkittavasti myds tilanhallinnan osalta. Kiinteistostrategiatyon taustalla on kaupunkistrategia 2022-2025
johon Kiinteistostrategia perustuu. Kiinteistdjohtamisessa toteutetaan Kiinteistostrategiaa ja johdetaan
toimintaa strategian ja kiinteistokohtaisten tavoitteiden mukaisesti. Organisaation kiinteistdstrategian pohjalta
muodostetaan kohdekohtainen toimenpidesuunnitelma yksittaisiin kiinteistoihin.

Loviisan kaupungin haasteena ovat vaestdmaaran pieneneminen, seka erityisesti vaestdn ikdantyminen
epatasaisesti eri alueilla. Kaupungissa on lisdksi useita tyhjillddn olevia rakennuksia, joiden osalta pyritdan
I6ytdmaan ratkaisuja. Liséksi haasteita on pitkan tahtdimen kunnossapidon suunnittelun prosesseissa.

Loviisan kaupunki omistaa suhteessa laajan tilakannan Itduudenmaan hyvinvointialueen kaytdssa olevia
kiinteistdja. Sote- ja pelastustoimen kaytdssa olevat Kiinteistét tulee yhtidittda soteuudistuksen
voimaanpanolain mukaisesti 2025 loppuun mennessa. Hyvinvointialueen tilatarpeiden ja kaupungin
omistaman tilakannan maarassa on eroa, mika voi aiheuttaa tiloihin vajaakayttoa.

Tasta johtuen kaupunki tulee myds toimimaan vuoden 2025 jalkeen kilpailluilla markkinalla alueellisesti
suhteellisen suurella toimitilamassalla, jonka lisdhaasteena on erikoistilat tarkoittaen, etté kayttajapotentiaali
on suppea.

1.2 Strategian sisalto

Kiinteistostrategiassa selvitetdan toimintaympéristd ja siind tapahtuvat muutokset, sekd organisaatiolle
soveltuvat toimintamallit tavoitteisiin pddsemiseksi ja tilakannan sopeuttamiseksi tulevaisuuden tilatarpeisiin.
KiinteistOstrategiassa on liséksi esitelty kunnan arvot ja tavoitteet, silld kiinteistostrategian tulee pohjautua
kuntastrategiaan ja olla linjassa taman kanssa. KiinteistOstrategia etenee vaestokehityksen ja
toimintaympariston tarkastelusta. Nailla on merkittava vaikutus palvelutarpeisiin alueella. Tilojen tulee palvella
niissa harjoitettavaa toimintaa ja tunnistamalla tulevaisuuden palvelu- ja tilatarpeet voidaan naihin vastata
oikealla tilakannalla kustannustehokkaasti.

1.3 Strategian laadinta

Strategian laadinnan lahtokohtana on kaupungin kokonaisedun toteutuminen kiinteistbomaisuuden hyvan
omistamisen, hallinnoinnin ja yllapidon myo6ta. Strategian tulee palvella toimintaa ja kestavid ratkaisuja.
Strategiassa otetaan kantaa siihen, mita Kiinteistdjd kaupungin ydintoiminnan kannalta tarvitaan ja miten
huolehditaan ydintoiminnan edellyttdmista toimitiloista, mikd pohjalta laadittiin kiinteistdomaisuuden
salkkuluokitteluperiaatteet.

2. Kaupungin arvot
Kiinteistostrategia linkittyy kaupunkistrategiaan siind maaritettyjen painopisteiden kautta. Loviisan kaupungin
keskeisimpia arvoja ovat yhdessa, luovuus, luottamus, sujuvuus ja vastuullisuus.

Kaupungin visiona on olla Suomen paras pikkukaupunki, jossa on vahva palvelu- ja me-henki, joka yhdistaa
aktiivisia ja osallistuvia asukkaita, yrittdjia seka yhdistyksia.



Visioon kytkeytyy myds eldmanlaatu, hyvinvoivat asukkaat, merellinen ja historiallinen asumisidylli seka
kulttuuria, elinvoimaisia kylia ja monipuolista luontoa. Yhdenvertaisesti hyvien palvelujen tarjoaminen kahdella
kielelld, seka vakaa kuntataloudellinen ymparistd tuovat turvallisuutta.

Kaupunki keskittyy tulevaisuudessa voimakkaammin sivistykseen ja hyvinvointiin, tydllisyyteen ja elinvoimaan.
Kaupunginstrategian tavoitteina ovat:

e Elinvoimainen kaupunki

e Hyvinvoivat asukkaat ja viihtyisa kaupunki

e Vaikuttava varhaiskasvatus ja korkeatasoinen koulutus
e Sujuva paatoksenteko

o Arvostettu henkildkunta

3 Toimintaymparisto

3.1 Vaeston kehitys

Vaestbennuste osoittaa selkeitd muutoksia eri ikaryhmien valilla. Alle 15-vuotiaiden lasten maaran
ennustetaan laskevan selvasti, kun taas 75 vuotta ja vanhempien maaran ennustetaan kasvavan
voimakkaasti. Toteutuessaan tama vaikuttaa merkittavasti kunnan tuleviin palvelu- ja tilatarpeisiin.
Varhaiskasvatus- ja koulutilojen tarve tulee todenndkdisesti vahentymaan tulevina vuosina, kun alle 15-
vuotiaiden lasten maara laskee.

3.2 Talous

Kaupungin tulot muodostuvat padosin omista verotuloista ja valtionosuuksista. Vuonna 2024 Loviisan
kaupungin tuloveroprosentti on 7,60 %.

Kaupunki on joutunut sopeutumaan lyhyessa ajassa rahoitusrakenteen muutokseen SoTe-uudistuksen ja siita
seuranneen kunnallisvero uudistuksen myo6ta seka valtionosuuksien vaheneminen. Kiinteistdjen osalta tama
on tarkoittaa, etta aikaisemmin rakennetut ja tulevat kiinteist6t on yllapidettava ja rakennettava vahemmalla.

Tama rajoittaa uusien investointien tekemista kaupungin vetovoimaisuuden ja kilpailukyvyn edistamiseksi.

Kaupungilla tulee olemaan suuri kilpailuilla markkinoilla sijoittuva kiinteistbmassa, jonka pitaisi olla vahintaan
kustannusneutraali kuitenkin mieluummin tuottava, jolloin taloudellinen paine vahenisi.

4. Rakennuskannan luokitus ja salkutus

4.1 Luokitus

Rakennuskannan luokitukselle puuttuu vield valtakunnallinen luokitusjarjestelma, joten Loviisan pitéda kehittaa
oma luokitusjarjestelma rakennusten kayttdkelpoisuuden ja korjaustarpeen arvioimiseksi sekd korjausten
priorisoimiseksi. Rakennusten luokitteluun tulisi yhdistda nykyistd paremmin muun muassa tilojen
toiminnallisuus, kayttajanakdkulma, ymparistdasiat, sisdilmasto ja turvallisuus.

1.Kaupunkikansliakeskuksen rakennukset
2.Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen rakennukset

3.kulttuuri ja vapaa-ajan rakennukset



4 koulutustoimen rakennukset

5.varhaiskasvatuksen rakennukset

6.kansalaisopiston rakennukset

7.HVA (Kaupungin yhtididen hallinnoimat rakennukset)
8.ulosvuokratut

9.muut

4.2 Salkutus

Salkutuksessa otetaan kayttdon Ymparistdministerion Terveet tila mallinen salkkujako, jossa huomioidaan
seka rakennuksen tekninen tila, ettd kayttotarve.

Salkkujako laaditaan seuraavan luokituksen mukaisesti:
1. Pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palvelutuotannossa

2. Kehitettavat ja pidettavat rakennukset, joita korjataan tai korvataan uudisrakennuksella palvelutuotantoa
varten

3. Kehitettavat rakennukset, joista luovutaan eli kiinteistokehityskohteet, jotka korjataan ja myydaan tai
myydaan sellaisenaan

4. Luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan ja lisdksi huomioiden tilanne esimerkiksi HVA:n
kanssa

5. Selvitettavat rakennukset, rakennukset, jotka ovat selvityksen alla ja riippuvat esimerkiksi siita, jatkaako
nykyinen tilankayttaja kohteessa.

Kayttotarpeen arviointi laaditaan seuraavan luokituksen mukaisesti:
A-luokka: Palvelevat kunnan ydintehtavia ja niita kehitetaan
B-luokka: Rakennusten jatkokayttoa tarkastellaan palveluverkkoanalyysin kautta

C-luokka: Rakennuksia ei tarvita enda kunnan perustehtavien hoitamiseen.

4.3 Rakennusten arvo

Jalleenhankinta-arvo:

joka kuvaa rakennuksen arviointihetken todennakoistd arvonlisdverotonta rakentamiskustannusta, mikali
rakennus rakennetaan samalle tontille samanlaisella varustuksella uudelleen.

Tekninen arvo:

kuvaa rakennuksen todellista fyysisiin ominaisuuksia pohjautuvaa arvoa, kun jalleenhankinta-arvosta
vahennetaan ian, kayton ja kayttokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen arvoon
vaikuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista tasoa nostavat korjaukset. Taman
lisdksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen yleisesti vaikuttavat rakennuksen kulumista ehkaiseva
kiinteistonhoidon taso ja rakennuksessa kaytdssa olevien tilojen kayttdaste.



Maariteltyjen ja nyt paivitettyjen teknisten ja jalleenhankinta-arvojen avulla voidaan tuottaa myds omaisuuden
tunnusluvut, jotka ovat rakennusten nykykuntoa kuvaava kuntoluokka, korjausvelka.

Korjausvelkalaskennalla saadaan hyva poikkileikkaus rakennuskannan kokonaistilanteesta, ja se on erityisen
hyva pohja muun muassa palveluverkkoselvityksille ja kiinteistdonpidon strategiselle kehittamiselle.
Laskentamenetelmaa kaytettdessa on otettava huomioon, etta laskenta ei valttdmatta kuvaa kovin tarkasti
yksittaisen rakennuksen kuntoa ja korjaustarvetta. Sen maarittdmisen tueksi tarvitaan vahintdankin
rakennuskohtaisia katselmuksia, kuntoarvioita ja kuntotutkimuksia sekd tietoa rakennuksen kaytdn
intensiteettista ja korjaushistoriasta.

5 Strategian tavoite

5.1 Tavoitteet

Kiinteistdjen omistaminen ja johtaminen kytkeytyvat kunnan jarjestamiin palveluihin sekd kunnan talouden
kestavyyteen ja kantokykyyn. Tavoitteena on omistaa vastuullisesti kunnan ydintoimintoja palvelevat tilat ja
niihin tehtavat kokonaistaloudelliset ja kestavat ratkaisut. Ratkaisuissa huomioidaan kokonaistaloudellisuus,
tilojen terveellisyys ja turvallisuus, sekd kayttajaystavallisyys. Palveluiden toiminnallisuus pyritdan
varmistamaan  Kiinteistdjohdon  organisaation = sopeutumiskyvyn  varmistamisella  uudenlaisessa
toimintaympéaristdssd. Lisaksi pyritddn jatkuvasti kehittdmaan energiatehokkuutta ja ilmastonmuutoksen
torjuntaa. Rakennuksia pidetdan, kaytetdan ja hoidetaan vastuullisesti ja pitkdjanteisesti.

5.2 Omistus
Talla hetkella kaupungilla on suorassa omistuksessa yhteensad 208 rakennusta tarkasteluhetkella, mitka
kasittavat yhteensa noin 160 000 m? suuruisen kerrosalan, joista aktiivisen yllapidon piirissa on noin 72 000
m? tilakantaa. Kiinteistdjen tasearvo on 38 miljoonaa euroa, jalleenhankinta-arvo 212 miljoonaa euroa ja
tekninen arvo 152 miljoonaa euroa. Korjausvelka on laskennallisesti 20 miljoonaa euroa ja vuosi kuluminen 4
miljoonaa euroa.

Lisdksi kaupungilla on omistuksessaan omistamiensa yhtididen ja yhteisdjen kautta rakennuksia, tiloja ja
huoneistoja.

Kaupungin omistamia tai omaomisteisia yrityksia ja yhteis6ja, jotka hallinnoivat tiloja

o Loviisan vesiliikelaitos

e Loviisan Asunnot Oy ja sen tytaryhteisott

e Loviisan Satamakiinteistét Oy

e Loviisan Asuntosaatio sr

¢ Rauhalan Liiketalo keskinainen kiinteistd Oy
e Tesjoen Liikekulma keskinainen kiinteisté Oy
¢ Kiinteistdé Oy Ruotsinpyhtaan Kauppakulma
e Lijendal Varme Ab

e Pensionarshemstiftelsen i Liljendal sr

6 Tavoitteiden mittarit

Strategisten tavoitteiden toteutumista mitataan erilaisilla toisiaan tukevilla mittareilla. Organisaatiossa
maaritetdan kullekin mittarille tavoite tason ja toiminnan kehittymista kohti tavoitteita seurataan. Strategian



toteutumista ja omaisuudenhallinnan kehittymistéd voidaan mitata tilank&ytén, kulujen, energiankulutuksen
muutoksen, sekd huollon ja kunnossapidon suunnitelmallisuuden osalta. Asetettujen tavoitteiden toteutumisen
seurantaan voidaan kayttaa seuraavia mittareita. Lisaksi voidaan maarittaa erillisia mittareita eri osa-alueille
ja maarittaa naille tavoitetasoja.

Tilankaytto

e Toiminnallisia tiloja huoneala m?/kuntalainen

e Toiminnallisia tiloja kerrosala m?/kuntalainen

e Bruttonelididen vahentadminen/lisddminen % per 2030
e Toiminnallisten tilojen keskimaarainen kayttdaste %

o Korjausvaje/kuntalainen

e Korjausvaje/brm?

e Keskimaarainen kuntotaso %

o Kuntotaso % per rakennustyyppi, esimerkiksi koulurakennukset
e Rakennusten korjausvastuu/brm?

Energiankulutus

e Paastot
e Energiatehokkuusratkaisut
e Kulutus verrattuna vastaavien rakennusten keskikulutukseen (vesi, lammitys, sdhko)

Huollon ja kunnossapidon suunnitelmallisuus

e Huoltopyyntdjen reagointiajat

e Huoltokalenterin kaytto

e Kunnossapitokorjausten budjetissa pysyminen
e Kunnossapitosuunnitelmien ajantasaisuus

7 Valinnat ja toimet tavoitteisiin paasemiseksi

7.1 Rakennusten arviontiperusteet

Kunnassa tunnistetaan toiminnan kannalta merkittdvimmat kiinteistét. Rakennusomaisuuden arvioinnissa on
selvitetty kayttdjakyselyin tilojen soveltuvuutta toiminnan tarpeisiin. Osana Kkiinteistdstrategian laadintaa
haastateltiin sivistys- ja hyvinvointikeskuksen eri vastuualueiden edustajia kunnan omistamien tilojen
soveltuvuudesta toiminnan tarpeisiin.

Koulutuspalvelut

Koulutuspalveluiden vastuualue kasittaa 12 perusopetuksen koulua ja 2 lukiota. Koulujen tilat koetaan yleisesti
ottaen riittdvan kokoisiksi. Loviisan alueella oppilasmaarat vahenevat yleisesti ja siten tilantarpeen arvioidaan
olevan jatkossa pienempi. Kouluissa ryhmat on kuitenkin pidetty samoina. Koulujen tilat ovat paaosin
esteettomat. Esteettdmyydessa on kuitenkin parannustarvetta erityisesti Valkon koulussa, Tesjoen
molemmissa kouluissa, sekd Ruukin koulussa. Koulujen sijainnin kannalta strategisena tavoitteena on
alueelliset keskittymat, joista kustakin I6ytyy koulu ja paivakoti sekd muut tarvittavat palvelut, mika lisda
elinvoimaa alueille ja tilojen koot vastaavat oppilas- ja lapsimaariin pidemmalla aikavalilla. Koulujen tiloissa
tulee lisdksi huomioida oppilaiden lisdantyvaa tuentarvetta, mika lisaa tarvetta jaettaville tiloille.

Koulutilojen kannalta haasteena ovat oppilasmdaran vaheneminen, sekd kahden kieliryhman asettamat
vaatimukset. Merkittdvampana uhkana nahdaan lukioiden tulevaisuus. Erityisesti valtion maararahojen
riittdvyys jatkossa pienlukioille. Alueellisesti tarkasteltuna myds joukkoliikenteen vuorojen harveneminen
koetaan uhaksi. Joukkoliikenteen vaheneminen on lisdnnyt merkittdvasti koulujen ostopalveluna hankittua
likenndintia.



Mahdollisuutena ndhdaan alueelliset keskittymat, joissa kunnan eri palvelut tuotetaan alueellisesti keskitetysti
palvelukeskittymissa, miké helpottaa palveluiden saatavuutta ja pystytddn tehokkaasti vastaamaan
lapsimaarien vahenemisesta aiheutuviin haasteisiin. Palvelukeskittymamalli lisdad myds alueiden
houkuttelevuutta muilta paikkakunnilta Loviisaan muuttaville.

Varhaiskasvatuspalvelut

Loviisassa on yhteensa 10 varhaiskasvatuksen yksikkda, joista 9 on paivakoteja ja 1 ryhmaperhepaivakoti.
Yksikoissa tarjotaan koko- ja osapaivaista varhaiskasvatusta sekd suomen kielelld etta ruotsin kielella.
Loviisan alueen lapsimaarien vdheneminen johtaa siihen, ettd tulevaisuudessa varhaiskasvatuksen yksikoiden
tilat ovat vajaalla kaytolla. Toisaalta hoitopaikkojen saavutettavuuden kannalta mydskin toimipaikkojen
vahentdminen muodostaa alueellisia haasteita. Varhaiskasvatuksen tilojen osalta strategiset tavoitteet ovat
samat kuin koulujen osalta. Paivakotiverkon suunnittelussa ja paivakotien sijoittelussa pyritdan alueellisiin
keskittymiin, joista kustakin 16ytyy koulu ja paivakoti sekd muut tarvittavat palvelut, mika lisda elinvoimaa
alueille ja tilojen koot vastaavat paremmin lapsimaarien kokoon pidemmalla aikavalilla. Palveluverkon
kehityksessa tulee lisdksi huomioida tilojen oikea mitoitus seka niiden monikayttdisyys ja muunneltavuus.
Tilojen kyky palvella varhaiskasvatuksen tarpeita on useista tekijoista koostuva kokonaisuus, johon vaikuttavat
paitsi tilojen yhteiskoko, myds niiden keskindinen sijoittelu, yksittaisten tilojen mitoitus, seka kaytavien ja
aputilojen maara.

Varhaiskasvatuksen tilojen osalta heikkouksia ovat pienryhmatilojen puute useassa yksikdssa. Lisaksi
haasteena on kaytdssa olevat tilat, joita ei ole alun perin suunniteltu varhaiskasvatuksen tarpeisiin. Lisdksi
suurina heikkouksina nahdaan tilojen heikko muuntojoustavuus ja kuntotaso. Merkittdvimpana uhkana
nahdaan lapsimaaran pieneneminen alueella, mika voi johtaa tilamaaran sopeuttamiseen.

Vahvuutena on palveleva ja laaja paivakotiverkko seka erityisesti ne paivakotiyksikot, mitkd on alusta alkaen
suunniteltu palvelemaan varhaiskasvatustoimintaa. Mahdollisuutena koetaan laajat ja palvelevat piha-alueet,
seka yksikdiden toimivuus. Uudet hankkeet kuten Valkon ja Isnasin paivakodit, seka keskustan uusi paivakoti
koetaan mahdollisuuksina.

Hyvinvoinnin palvelut

Hyvinvointipalveluihin kuuluvat kaupungin kulttuuri- ja liikkuntatoiminnan jarjestdaminen. Merkittavimpana
vahvuutena on kulttuuri- ja liikkuntapalveluiden verkosto, seka kulttuuri- ja likuntapalveluiden saavutettavuus
ja sijoittuminen myds kylaalueille. Vahvuutena nahdaan myds kulttuuri- ja liikkuntapalveluiden edullinen
hintataso. Hyvinvoinnin palvelualueen haasteina ovat erityisesti monipuolisten harrastus- ja urheilumuotojen
jarjestaminen investointien rajallisuuden seurauksena. Erityisesti investointitarpeita on liikuntahallille ja uudelle
kirjastotiloille. Vakiluvun ja erityisesti lapsimaarien vdheneminen koetaan suureksi haasteeksi myds kulttuurin
ja liikunnan palvelualueessa. Liikunnassa tama nakyy erityisesti haasteena joukkuepeleissa, joissa
ryhmakokojen pieneneminen hankaloittaa joukkueiden muodostamista. Uhkana nahd&an vakiluvun
pieneneminen ja vaestdn ikdantyminen, jolloin palveluiden kayttd vahenee, eika pystyta kehittdmaan lilkkunnan
ja kulttuurin palveluita nykyiselld tasolla tai tekema&an tarpeenmukaisia investointeja. Strategisessa
suunnittelussa kulttuurin- ja liikunnan tilojen osalta poikkeuksena koulu- ja paivakotiverkkoon ei pyrita
ainoastaan alueellisiin keskittymiin, vaan tiloja ja mahdollisuuksia pyritdan jarjestamaan tarpeen mukaan myos
alueellisten keskittymien ulkopuolella perustuen kayttdasteisiin ja kysyntaan.

Strategisena tavoitteena on henkildston osallistaminen paatoksentekoon. Tama on otettu myos
kiinteistOstrategian tavoitteeksi antamalla tilankayttdjille mahdollisuus paasta vaikuttamaan tilojen
soveltuvuuteen niissa harjoitettavaan toimintaan ja tilojen viihtyisyyteen strategiakaudella tilojenkayttjille
tehtavien kyselyiden my6ta. Osana KiinteistOstrategiaa laadittiin  kyselypohja tilankayttjille tilojen
soveltuvuuden arvioimiseksi. Tilojen soveltuvuuden arviointi yhdessa kiinteistbomaisuuden salkutuksen
kanssa tukee kiinteistbomaisuutta koskevaa paatdksentekoa.



Tilojen soveltuvuus toimintaan:

Kysymysten 1-6 kohdalla tilankayttajan edustaja arvioi tarkasteltavia asioita asteikolla 1-5 kustakin kohteesta
(1 = tila soveltuu toimintaan huonosti, 5 = tila soveltuu toimintaan erittain hyvin).

Arvioinnin kysymykset:
1. Ovatko tilat oikean kokoiset?
. Ovatko tilat esteettoméat?

. Onko tilojen sijainti tarkoituksenmukainen?

. Onko tiloissa tyoskentely kaytanndllista ja sujuvaa?

2
3
4. Soveltuvatko tilat vapaaehtoistoiminnan tarpeisiin?
5
6. Ovatko tilat houkuttelevat ja kutsuvat?

7

. Vapaat kommentit

7.2 Kiinteistbomaisuuden hallinta ja kaytto

Kunnan kiinteistbomaisuuden hallinnan taustalla on Kkiinteistdille asetetut strategiset tavoitteet.
Kiinteistbomaisuuden hallinta perustuu kunnan kiinteistdjen ja tilojen omistukselle, kaytolle ja kehittamiselle
asetettuihin tavoitteisiin.

Loviisan kaupungin suoraan omistamia kiinteistja hallinnoi elinkeino- ja infrastruktuurikeskus/tilapalvelut ja
kaupunkisuunnitteluosasto.

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskus/tilapalvelut vastaa rakennuksien isanndinnistd, kunnossapidosta,
yllapitokorjauksista, huollosta, perusparannuksista ja uudisrakentamisesta.

Maankayttdéa ohjaa maapoliittinen ohjelma. Kiinteistéjen omistamisen arvioinnissa on huomioitava myos
maankayton tavoitteet. Kaupunkisuunnitteluosasto vastaa maankayton suunnittelusta, kaavoituksesta,
maaomaisuuden hallinnasta, maapolitikan toteutumisesta.

Kaupungin omistamien yhtididen ja yhteisoiden kiinteistdista, rakennuksista ja huoneistoista vastaa kukin
vallitsevien lakien, saantdjen ja yhtio-, yhteistjarjestyksien mukaisesti. Omistusohjauksesta vastaa
konsernihallinto.

7.3 Rakennusmaaran sopeuttaminen

Rakennusmaaran sopeuttaminen perustuu palvelu- ja tilatarpeen muutoksiin. Sopeuttamisessa huomioitavaa
on tilojen kayttétarve, saavutettavuus, esteettémyys, mahdollisten toimintojen ja toimipisteiden yhdistaminen
ja keskittaminen sekd kokonaistaloudellisuus siten, ettd voidaan taata kunnan ydintoimintoja palvelevat
terveelliset ja turvalliset tilat. Sote- ja TE-palveluiden toimintaa palvelevien tilojen osalta tilakannan
sopeuttamista tulee arvioida erikseen uudelleenorganisoitumista ja kiinteistdmaisuuden hallintaa koskevan
arvioinnin pohjalta. Strategisena tavoitteena on osallistaa myos tilankayttajat tilojen soveltuvuuden ja
tilantarpeen arviointiin.

7.4 Kiinteistokehitys

Kaupungissa on tunnistettu mahdolliset kehitettdvat kiinteistokohteet. Kehitettdvaksi ja mahdollisesti
luovuttavaksi aiottuja kohteita tullaan tarkastelemaan erikseen. Tarkastelu kasittdd nykyiseen
kayttdtarkoitukseensa ja palvelun kysyntdan soveltumattoman kohteen potentiaalista jatkokayttéa, kuten
kehittdmistd, mahdollista myyntid tai purkamista kunnan maankayttostrategia, kokonaiskiinteistotalous ja
naiden tavoitteet huomioon ottaen.



7.5 Vuokran maaritys

Kaupungilla on kaytéssa sisdisen vuokran jarjestelma omassa kaytossa olevien tilojen osalta. Sisadisen
vuokran jarjestelmassa vuokra kohdennetaan tiloittain kayttajayksikdille, tiloille kohdistuvien kulujen
mukaisesti. Vuokra koostuu pdaoma- ja yllapitovuokrasta.

Paaomavuokraan kuuluu padomakustannukset, joka on yleisesti rakennuksen teknisestd arvosta 6%.
Yllapitovuokraan kuuluu paaoman erilliskustannukset, yllapitokustannukset ja kayttokustannukset. Loviisan
mallissa ei kayttdjapalvelukustannukset kuulu ylldpitovuokraan toimintojen eri suuruisten tarpeiden takia,
jolloin ei ole tarkoituksenomaista maaritelld yleiskustannusta sille.

Kaupungin ulkopuolisille kayttdjille luovutetuista rakennuksista tai niiden osista peritdan vuokra, joka on
markkinahintainen.

Mikali kiinteistd, rakennus tai tila vuokrataan alennettuun hintaan tai vastikkeetta, tama perustellaan erikseen.

Asuntovuokrauksesta vastaa kaupungin yhtié Loviisan Kiinteistdt Oy, joka hallinnoi suurinta osaa kaupungin
asuinkiinteistdja seka sopimuksella tuottaa vuokrauspalvelun muihin kaupungin omistamiin asuntoihin.

SOTE-kiinteistdjen ulosvuokraus tulee tapahtumaan kiinteistdyhtion kautta suoran vuokraamisen
mahdollistaman tilapaisen lain paattymisen johdosta. Kiinteistoyhtid solmii tarvittavat sopimukset itsenaisesti
ja markkinaehtoisesti.

Myds kunkin yhtion tilojen ulosvuokrauksesta vastaa ja sopii kyseinen yhtid, ellei yhtid ole palvelusopimuksella
siirtdnyt vuokrausoikeutta toiselle taholle.

7.5.1 Tilojen kayttdoikeuden maaritys

Kaupunki mydntaa kayttdoikeuksia omistamiinsa tiloihin kuten esimerkiksi likkuntatilohin ja juhlasaleihin.
Kaupungin jarjestamien tilaisuuksien kohdalla ei perita erillistda maksua tilojen kaytosta.

Muiden kuin kaupungin jarjestdmien tilaisuuksien kohdalla peritddn toiminnan vastuu lautakunnan
vahvistaman markkinaehtoisen taksan mukaisesti, mikali jarjestettava tilaisuus voidaan katsoa tukevan
kaupungin palveluita voi toiminnan vastuulautakunta paattaa erillisehdot perusteltuaan taksasta poikkeavan
hinnan.

/7.6 Kunnossapito

Talouteen voidaan vaikuttaa rakennusten tarpeenmukaisella omistamisella ja kehittdmiselld, sekéa yllapidon
aikaisella toiminnalla kunnossapitotoiminnan kokonaisvaltaisella ja kauas katsovalla suunnittelulla.
Kunnossapitotoimintaa pyritddn johtamaan suunnitelmallisesti ja tavoitteellisesti. Rakennusten
suunnitelmallisen kunnossapidon varmistamiseksi strategisena tavoitteena on laatia kiinteistdihin pitkan
tahtaimen korjaussuunnitelmat (PTS) seka yllapitaa ja paivittdd suunnitelmia saanndllisesti, pyrkien
ennakoivaan ja suunnitelmalliseen kunnossapitotoimintaan. Korjaustoimenpiteiden toteutusajankohtaa ja
korjausten laajuutta priorisoidaan terveellisyyden, turvallisuuden ja tilankdytdn nakdkulmasta seka
taloudellisesta nakdkulmasta kiinteistdjen puolelta, jolloin rakennusten kunnossapito pystytaadn optimoimaan,
sekd varautumaan vuosikorjaustarpeisiin hyvissa ajoin. Kunnossapidon priorisointi perustuu kiinteistdjen
salkutukseen, jossa on huomioitu tekninen tavoitetila seka toiminnallisuus.

Kiinteistdjen kunnossapitotoimintaa kehitetdan uudis- ja korjausrakennuttamisen osalta luomalla selkeat mallit
suunnittelun tueksi, joilla saadaan rakenne- ja jarjestelmaratkaisuihin yhtenevaisyyttda ja selkeytta.
Rakentamisen kustannuksiin voidaan siten vaikuttaa hankkeiden aloitusajankohdan valinnalla ja
rakentamistarpeiden tunnistamisella aikaisessa vaiheessa. Lisdksi suunnittelunohjauksen yhtenaistamisell ja
vakioitujen suunnitteluratkaisujen kaytollda on merkittdva rooli rakentamiskustannusten hallinnassa.
Tavoitteena on jouhevoittaa yllapitoa ja tulevaisuuden kunnossapitotoimintaa ja sen myodta saada
kustannussaastoja yhtenevilld suunnitteluraameilla ja jarjestelmaratkaisuilla.

Kiinteistostrategian laatimisaikana kaupunkiin on perustettu teknisen isdnnditsijan toimi, mika on parantanut
huollon ja yllapidon organisointia. Kiinteistdjen yllapitoa tullaan parantamaan jatkossa ajantasaistamalla
rakennuskohtaiset kunnossapito- ja huoltosuunnitelmat. Strategisena tavoitteena on laatia yhtenevaiset PTS-



ja huoltosuunnitelmat, sekd lammityksen, veden ja sahkdén kulutustietojen seurannan parantaminen.
Tavoitteena on, etta kaikki kiinteistdtieto on kootusti yhdessa tietokannassa kuten sahkdisessa huoltokirjassa,
jossa on mahdollista yllapitdéd ja johtaa Kkiinteistbomaisuutta tiedolla, sekd varautua muutoksiin ja
korjaustarpeisiin ennakoivasti. Kiinteistdhuollolle ja yllapidolle maaritetdan yhtenevainen laatutaso missa
kuvataan kiinteistdnhoidon vastuurajat ja tehtavat. Kullekin kohteelle maaritetdén kohdekohtaiset kaytto- ja
yllapito-ohjeet.

7.7 Kaytto ja yllapito

Kiinteiston kayttd

Kiinteiston ja sen tilojen oikeanlainen kayttdé on avainroolissa hyvaan sisdilmaan pyrittdessa. Seka kayttajille
etta kiinteisténhoitajille on annettava ohjeistusta tilojen ja jarjestelmien oikeasta kaytosta.

Tilapalvelut antavat ohjeita ja opastusta tilojen kayttjille. Tilapalvelut jarjestavat tilapalaverin sdanndllisesti
kerran vuodessa kayttajan kanssa ja tarvittaessa tapauskohtaisesti. Palaverissa kaydaan lapi tilojen toimivuus,
kayttajan tarpeet ja toiveet seka sisainen vuokra vastuujakotaulukoineen.

Ohjeissa voidaan kuvata myds teknisten jarjestelmien toimintaa sek& niiden edellytyksid, kuten
[Ampdpattereiden ja syrjayttavan ilmanvaihdon edustan pitdmista vapaana.

Tilojen kayttajien ja kiinteistonhoitajien tulee tietaa, jos kiinteistdssa on erityisosaamista vaativia jarjestelmia.
Kayttajien on hyva tiedostaa eri tiloille suunnitellut kayttotarkoitukset ja niiden perusteet. Kaikki tilat eivat
valttdmatta sovellu kayttajan aikomalle kayttétarkoitukselle. Ennen tilojen kayttdtarkoituksen muutosta tuleekin
olla yhteydessa Kkiinteistosta vastaavaan tahoon, jotta tilan kayttdjan kayttotarkoitustarve voidaan ottaa
parhaalla mahdollisella tavalla kiinteistéssa huomioon. Vaaranlaista kayttéa on esimerkiksi paivakodissa
varastohuoneen ottaminen oleskelukayttdoon, silla naissa tiloissa ilmamaarat ovat usein riittdmattémia. Myos
henkilomaaran lisayksista tulee keskustella tilapalveluiden kanssa ennen paatosta lisayksesta, jotta ongelmilta
valtytaan.

Kiinteiston yllapito
Kiinteistdon yllapitoon kuuluu rakennuksen kunnon jatkuva seuranta ja korjaustarpeiden selvittdminen.

Korjaustarpeiden selvittamiseksi ja korjaussuunnitelmien laatimisen avuna kaytetaan erilaisia kuntoarviointi-
ja kuntotutkimusmenetelmia.

Kiinteistonhoito

Kiinteistonhoito on saanndllista toimintaa, jolla pidetaan kiinteiston olosuhteet halutulla tasolla. Se sisaltaa
kiinteisténhuollon ja teknisten jarjestelmien hoidon, viallisten kohteiden korjaamisen, siivouksen, jatehuollon ja
ulkoalueiden hoidon.

Kiinteiston kunnossapito

Kunnossapitoa on kiinteistdon ominaisuuksien sailyttdminen joko uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet
osat siten, etta kohteen suhteellinen laatutaso ei olennaisesti muutu.

Korjaaminen

Korjaamisessa uusitaan kiinteiston olemassa olevia rakenteita tai jarjestelmia. Korjaus joko parantaa
rakennuksen laatutasoa tai se pysyy ennallaan. Korjaaminen on jarkevaa kytkea osaksi Kiinteiston
suunnitelmallista yllapitoa ja kehittdmista niin, ettd korjaushankkeet ajoitetaan pitkan tdhtadimen suunnitelman
eli PTS:n mukaan. Yllapitokorjausten yhteydessa kannattaa laatutasoa mahdollisuuksien mukaan parantaa,
esimerkiksi edistaa energiatehokkuutta tai esteettomyytta.

Kayttdjapalvelut

Kayttajapalvelut ovat tukitoimintoja kayttajan toimintaan liittyen, joita tehdaan rakennuksessa mutta ne eivat
lity rakennuksen tekniseen toimintaan. Esimerkkina kayttajapalveluista on kalusteiden korjaukset,
asennukset, tavaroiden siirtoja, ndma eivat kuulu kiinteistén hoitoon.



Palvelupyynt6

Loviisan kaupungilla on kaytdéssa sahkdinen palvelupyyntd, joka Ioytyy intranetistd. Palvelupyynnolla
ilmoitetaan huoltotarpeesta, kayttajan palvelutarpeesta tai muista rakennukseen liittyvistd huomioista,
parannusehdotuksista ja epakohdista. Palvelupyyntd rekisterdityy ja saa oman tunnuksen, jotta sitéa voidaan
seurata ja tilastoida palveluiden parantamiseksi. Palvelupyynndn ensimmainen kasittelija on kiinteistdhuolto
joka tarpeen mukaan valittda pyynnon eteenpain, mikali asia ei koske suoraan huollon alaista toimintaa, jotkin
erityispyynnot ovat maaritelty toimitettavaksi suoraan alan asiantuntijalle. Tama tarkoittaa, etta pyynnon tekijan
ei tarvitse tietda kenelle tai kuinka han lahettdd pyynnon vaan siitd huolehtii jarjestelma ja sen kayttajat.

7.8 Energiatehokkuus ja ilmasto

Loviisan kaupunki on liittynyt Hinkuverkostoon ja siten sitoutunut tehostamaan energiankayttéaan tavoitteiden
mukaisesti. Loviisan kiinteistdjen lampdenergia on kaukolampd, joka tuotetaan biovoimaloilla. Liséksi aurinko-
ja tuulisdhkdon liittyvid hankkeita suunnitellaan yhd enemman. Kaupungin tyontekijdiden kaytdssa on
sahkoautoja, joita voivat vuokrata myos asukkaat ja matkailijat.

Kiinteistdjen osalta energiatehokkuuteen voidaan vaikuttaa korjaushankkeissa niin rakenne-, LVI kuin
séhkotekniikassa. Lammitysmuodon valinnalla ja ilmanvaihdon parannustoimenpiteilla, séhkojarjestelmiin
liittyvilld parannuksilla ja rakennusautomaation optimoinnilla, sekd& rakennetiiveydelld voidaan saavuttaa
huomattavia energiatehokkuussaastoja.



8 Strategian toteutuminen
Kiinteistdstrategian toteutumisen varmistamiseksi luodaan Tilaohjelma, joka antaa kaupungin tilahallinnolle
tarvittavan ohjeistuksen ja maarittelyn mahdollistamaan suunnitelmallisen ja pitkdjanteisen toiminnan.

Tilaohjelma sisaltda seuraavat linjaukset:

o palveluverkkoselvitykset toteutuksen periaatteista

(0]

Palveluverkkosuunnittelussa tulee aina huomioida kaupungin kokonaisuus ja seudullisetkin
tarpeet sekd selvittdd mahdollisuudet palvelujen toimintojen yhdistdmiseen samoihin
toimipisteisiin, jolloin on mahdollista saavuttaa synergiaetuja ja kustannussaastoja.
Palvelujen kehittamisesta, tyo- ja opiskeluolosuhteista ja kaupungin elinvoiman edistamisesta
ja maapolitikan strategiasta.

e investointien ohjelmoinneista ja hankehallinnosta

o

Palveluverkkosuunnittelun, toimitilaohjelman ja salkutuksen pohjalta muodostetaan
kaupungin pitkan tahtaimen investointiohjelma vahintaan kymmeneksi vuodeksi eteenpain,
mieluummin pidemmaksi ajaksi. Investointiohjelmaa tarkistetaan vuosittain
talousarvioprosessin yhteydessa.

Tarveselvitykset ja hankesunnittelusta vastaa kayttjahallintokunta, naiden valmistuttua
hankkeen investoinnista ja rakennuttamisesta vastaa elinkeino- ja
infrastruktuurikeskus/tilapalvelut.

e rakennuskannan salkutuksesta

(e]

Rakennukset luokitellaan eri hallintamuotojen koreihin ja toiminta ja ylldpito suunnitellaan
pitkdjanteisesti niiden pohjalta.

Kullekin salkutetulle rakennusryhmalle mitoitetaan ja tehdaan yllapito-ohjelma, joka vastaa
parhaiten tarpeita ja resursoidaan ne oikein.

Kustakin rakennuksesta tehdaan kayttétarpeen arviointi.

¢ yllapitotoiminnasta ja hyvien sisdolosuhteiden edistdmisesta

(0]

Kiinteistdn yllapito, johon kuuluu rakennuksen kunnon jatkuva seuranta ja korjaustarpeiden
selvittdminen. Korjaustarpeiden selvittdmiseksi ja korjaussuunnitelmien laatimisen apuna
kaytetaan erilaisia kuntoarviointi- ja kuntotutkimusmenetelmia.

Kiinteistdnhoito on sdanndllista toimintaa, jolla pidetdan kiinteistén olosuhteet halutulla tasolla.
Se sisaltaa kiinteistonhuollon ja teknisten jarjestelmien hoidon, viallisten kohteiden
korjaamisen, siivouksen, jatehuollon ja ulkoalueiden hoidon.

Kiinteistdn kunnossapito on kiinteiston ominaisuuksien sailyttdminen joko uusimalla tai
korjaamalla vialliset ja kuluneet osat siten, ettd kohteen suhteellinen laatutaso ei olennaisesti
muutu.

Korjaaminen, siind uusitaan kiinteistdn olemassa olevia rakenteita tai jarjestelmia. Korjaus
joko parantaa rakennuksen laatutasoa tai se pysyy ennallaan. Korjaaminen kytketdan osaksi
kiinteiston suunnitelmallista yllapitoa ja kehittdamista niin, ettd korjaushankkeet ajoitetaan
pitkan tahtaimen suunnitelman eli PTS:n mukaan. Yllapitokorjausten yhteydessa selvitetaan
mahdollisuuksien mukaan laatutason parantamista, energiatehokkuuden edistamistd tai
esteettomyytta.

On kaytéssa sahkdinen huoltokirja joka kiinteiston perustietojen lisaksi sisaltda kiinteiston
yllapitoon liittyvat ohjeet ja tavoitteet sekd seurantatietoja.

Kiinteistdn ja sen tilojen oikeanlainen kaytté on avainroolissa hyvaan sisailmaan pyrittdessa.
Seka kayttijille etta kiinteistdnhoitajille annetaan ohjeistusta tilojen ja jarjestelmien oikeasta
kaytosta.

Kayttajiltd keratdan palautetta sdannodllisesti ja annetaan mahdollisuus antaa palautetta
muutoinkin.



o

Olosuhde seuranta tehdaan yhtenaiseksi ja siihen yhdistetdan kayttajien palaute.

o pelisdannaot kayttamattomien tilojen luopumisesta.

o

Rakennusten omistaminen ei saa olla itseisarvo ja jokaiselle rakennukselle tulee olla selked
suunnitelma siitd, mihin sitd kaytetdan tai miten toimitaan, jollei rakennukselle ole kaupungille
kayttoa.

Kayttamattomat rakennukset ja tilat joko myydaan, erityistapauksissa vuokrataan tai puretaan,
maaomaisuuden osalta kuullaan kaupunkisuunnitteluosastoa, joka vastaa maaomaisuuden
hallinnasta ja maapolitiikan toteutumisesta.
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