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LUUMAEN KUNTA

Kiinteistostrategia 2026—2035
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3.1 Johdanto

Taloudelliset ja vdestbrakenteen muutokseen liittyvét realiteetit edellyttévéat
kunnalta tarkkaa harkintaa ja priorisointia, mutta samalla ne haastavat 16yté-
méén uusia tapoja toimia ja kasvaa samalla hallitusti pienemmaéksi (Luumaki /
Hallinto ja paatdksenteko / talous 2026.) Suomen talous ei ole lahtenyt kas-
vuun ja bruttokansantuote kasvaa minimaalisesti. Kotitalouksien ostovoima on
lisdantynyt ja sen odotetaan kasvavan kuluvana vuonna lisaten kulutusta. In-
vestointeja kasvattavat puolustushankinnat, rakentamisen elpyminen ja ener-
giasiirtyma. Maailmantalous on kehittynyt odotettua nopeammin epavarmuus-
tekijoista huolimatta. Yhdysvaltojen talouskasvu tulee hidastumaan tullimaksu-
jen myo6ta. Nousevien talouksien kasvu jatkuu joutuisasti. Haasteista huoli-
matta maailmankaupan tulevaisuus nayttaa suotuisalle. (Valtiovarainministerio
2025).

3.2 Strategian tavoite ja sisalto

Luumaen kunnan kiinteistdjenhallinnan halutaan olevan kestavalla pohjalla ja
kauaskatseista. Tarkoituksena on strategian avulla saada kehitettavat ja saily-
tettavat kiinteistot mahdollisimman sopiviksi kayttétarkoitukseensa kuin kus-
tannus- ja energiatehokkaiksi seka ymparistdystavallisiksi turvallisuutta ja ter-
veyttd unohtamatta. Suojeltujen rakennusten kulttuuriperintdarvo tiedostetaan.
Toimintoja pyritdan myos tehostamaan, jotta saataisiin mahdollisimman paljon
palveluja saman katon alle ja sitad kautta alennettua yllapito- ja korjauskustan-
nuksia. Suunnitelmallisella yllapidolla lisatadan rakennusten elinkaarta. Tavoite
on myods, ettei jadvan kiinteistdkannan arvo laske. Luumaen kunnan palvelu-

verkkosuunnitelma on tyon alla ja valmistuu alkuvuodesta 2026.

Pahkinankuoressa; noudatetaan Valtioneuvoston kanslian julkaisusarjan Kohti
kokonaisvaltaista hyvinvoinnin edistamista ja kayttajien huomioonottamista jul-
kisissa rakennuksissa teoksen Terveet tilat 2028-toimintamallia, kuva 1. Toi-
menpideohjelman paatavoite on tervehdyttaa julkiset tilat, jottei niissa tydsken-
televat tai asioivat henkilot altistu sisdilmaongelmille. Tavoitteena on myds
saattaa kunnan omistama rakennuskanta parempaan kuntoon vuoden 2028
loppuun mennessa. Yleisesti todettujen sisdilmaongelmien taustalla on laaja

kiinteistdkanta, korjausten viivastyminen seka puutteelliset hoito- ja huoltotoi-
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menpiteet. Suunnitelmallinen kiinteistdjen hallinta ja palveluntarpeeseen vas-
taava kiinteistokanta luo tehokkuutta, sdastaa kunnan varoja ja pitkalla aikava-
lilld vahentaa sisailmaongelmia. Optimoitu kiinteistdkanta, joka vastaa tarpei-
siin, mahdollistaa ennaltaehkaisevan yllapidon ja korjausten oikea-aikaisuu-
den. Yleisimmat sisailmaongelman aiheuttajat ovat ilmanvaihdon riittdmatto-
myys tai puutteellinen toiminta, kosteusvauriot — home, lampdtilaongelmat,
mineraalikuitupdlyongelmat, kemialliset epapuhtaudet seka radon. Usein on-
gelmakohteissa vaikutusta on useammalla tekijalla samanaikaisesti. Ongel-
man aiheuttaneet syyt on tunnistettava ja niihin tulee puuttua. (Valtioneuvosto
2018.)

Kiinteistdjen kunnostamistarve yleisesti seka sisdilmaongelman poistamiseksi
tai ehkaisemiseksi vaatii merkittavia investointeja lahitulevaisuudessa, niin uu-
disrakennus- kuin korjausrakentamisessakin. Tama voidaan kaantaa mahdolli-
suudeksi luoda toimiva palveluverkosto sita tukevalla oikea-aikaisella tarkas-
tusmenettelylla ja haittoja ehkaisevilla kaytanteilla kiinteiston yllapidossa. (Val-

tioneuvosto 2018.)

Terveet tilat 2028
-toimintamalli

S AT
SIS

S IIIIIIIIINina
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Palvelurakenne ja tilat
Yllapito ja huolto :

Korjaaminen
Rakentaminen

Ohjaus ja neuvonta
Terveydenhuollon tuki

Toiminnan
tarpeita
vastaavat tilat

[ 1
L |4 |
9 Rakennus- ja talotekniikka

Tavoite Toimintatapa Edellytykset Tarkistettava aina
Terveelliset, turvalliset Moniammatillinen Palveluverkkosuunnitelma Kosteus- ja homeriskit
m:::: m;‘:: || GRS Kiinteistostrategia xmmm(
Huolto ja kunnossapito
Kayttajien kuuleminen

Kuva 1. Terveet tilat 2028-toimintamalli (Valtioneuvosto 2018)
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Kiinteistdstrategiassa sailytettavat ja kehitettavat kohteet kartoitetaan mm.
tuottoineen ja pitkdntahtaimen suunnitelmien investointikuluineen seka luetel-
laan myytavat maa-alueet. Osalla rakennusten osalta kartoitus on pienimuo-
toisempi, koska niista ei ole tehty kuntoarvioita ja arkistosta I6ytyneista asiakir-
joista ei I0ytynyt tarkempaa tietoa laajempaa kartoitusta varten. Tytaryhteiso-
jen kiinteistoja ei strategiassa kasitelld. Strategiaa paivitetaan tarvittaessa, esi-
merkiksi uusia kuntokartoituksia laadittaessa. Suositeltavaa olisi myos vuosit-
tain tarkistaa laaditut korjauskustannusarviot vastaamaan sen hetken hintata-

soa.

Kiinteistostrategian kiinteistdjen kartoituksessa on hyvaksikaytetty kunnan
kiinteistdille tehtyja kuntokartoitusraportteja. Raporttien tekemisesta on vas-
tannut Fidelix Oy, Uudenmaan Rakennustutkimus Oy, Granlund Oy ja

Raksystems Insinddritoimisto Oy.

3.3 Kuntastrategian arvot ja tavoitteet

Kuntastrategiassa korostetaan pienen kunnan yhteisdllisyytta ja toisista valit-
tamista, koiria unohtamatta. Monipuoliset palvelut ja lukemattomat liikunta-
mahdollisuudet niin kylalla kuin luonnossa monien jarvien rannoilla. Kulttuu-
rieldma on vireaa ja historia moninainen. Kunnan arvot ovat; luovasti, lam-
molla ja luotettavasti. Elinvoimainen kunta monipuolisella elinkeinorakenteella.
Tavoitteena tehda kylahyvanen tunnetuksi viestinnalla ja markkinoinnilla seka
luomalla viihtyisampaa ja hyvinvoivaa kuntaa parantamalla palveluja kohde-
ryhmittain. Kehittamistyohon ovat tervetulleita kaikki kuntalaiset seka kesa-
asukkaat. Kunta jarjestaa laeissa maarattyja seka vapaaehtoisia palveluita
asukkailleen kuntastrategian mukaisesti. Tunnettavuuden ja viihtyisyyden li-
saaminen on karkihankkeena. Sen paamaarana on muuttaa vaestokehityksen
suunta vetamalla puoleensa uusia asukkaita ja yrityksia. Olemassa olevien
kuntalaisten hyvinvointi taataan palveluiden, erityisesti varhaiskasvatuksen ja
opetuksen kehittamisellda. Lahes kaikki palvelut tuotetaan itse. Taavetin ja Jur-
valan opetustilojen tarve- ja kehittdmiskartoitus kaynnistetdan kuluvana
vuonna. Taavetin koulun sisailmaongelmiin haetaan ratkaisua ja hankesuun-

nittelu kaynnistetdan. Oleellisena tehtavana on myoés hyvinvoinnin ja tervey-
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den edistdminen valtionavun lisdamiseksi. (Luumaki / Hallinto ja paatoksen-
teko / talous 2026). Luumaen kunnassa valmistellaan talla hetkella uutta kun-

tastrategiaa, jonka arvot tulevat olemaan yhteisollinen, luotettava ja rohkea.

3.4 Ilimastosuunnitelman tavoitteet

Luumaen kunta on asettanut kaksi paastovahennystavoitetta. Tavoite yksi on
vahentaa kasvihuonekaasupaastoja 60 %vuodesta 2007 vuoteen 2030, jotta
kokonaispaastot olisivat 30,08 ktCO2e tai vahemman. Tavoite kaksi on paas-
tovahennykset huomioiden vahentaa kasvihuonekaasupaastéja 80 % vuo-
desta 2007 vuoteen 2030, jotta kokonaispaastoét olisivat 15,04 ktCO2e tai va-
hemman. Paastohyvitykset saadaan toimilla, joilla sidotaan tai vahennetaan

iimastopaastoja. Teknisen toimen osalta tavoitteina ovat:

e hyodyntaa hankerahoitusta edistamaan ilmastoty6ta omilla
hakemuksilla ja osallistuen yhteishankkeisiin

e merkittaviin hankintasuunnitelmiin ja -paatoksiin lisataan
ilmastovaikutusten arviointi

e energiatehokkuuden huomiointi julkisissa hankinnoissa

¢ ilmastotyon edistaminen vapaaehtoisilla sopimuksilla

e energian osalta tavoite on kiinteistdjen energiatehokkuuden
parantaminen ja aurinkoenergian tuotannon lisdaminen seka
edelleen kehittaa uudis-, saneeraus ja purkuhankkeisiin liittyvia
vahahiilisia ja energiatehokkaita toimintatapoja ja hankintaehtoja

e Kkestavan liikkumisen edistamiseksi mahdollistetaan
sahkdautojen latausmahdollisuus julkisissa rakennuksissa ja
yksityisten latauspisteiden toteuttaminen kunnan alueella seka
kehittamalla sahkalinja-autojen latausmahdollisuutta

¢ hankkeissa ja kaavoituksessa huomioidaan hiilinielut ja luonnon
monimuotoisuus

¢ |uonnon monimuotoisuutta tukemaan perustetaan niittyja ja
ketoja

e jatteiden oikeaoppinen lajittelu (Luumaki / Asuminen ja
rakentaminen / Ymparistd 2026).

3.5 Vaesto ja yritykset

Luumaen asukasluku talla hetkella on noin 4300. Kesdkuukausina lukumaara
lahes tuplaantuu kesdasukkaiden ansioista. Pinta-alaa kunnalla on reilu 850
km?, josta vesistéjen osuus reilu 100 km?. Tarkeimpia tydllistajia kunnan li-
saksi ovat esimerkiksi kuljetusliike Aho & Nuutinen Oy. (Luumaki. Kuntainfo
2026.) Yrityksia lahes kaikilta toimialoilta kunnassa on Etela-Karjalan yritys- ja

palveluhakemiston (n.d.) mukaan reilu kolmesataa.
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Vaestdkehityksen arvioidaan tilastokeskuksen vuoden 2024 ennusteen mu-
kaan laskevan vuonna 2034 alle neljan tuhanteen. Taulukossa 1 on esitetty

kyseinen ennuste vuoteen 2040 asti.

Véest6 31.12. (ennuste 2024)

Luumaki

2025 4298
2026 4 254
2027 4210
2028 4171
2029 4135
2030 4099
2031 4067
2032 4037
2033 4010
2034 3984
2035 3962
2036 3939
2037 3920
2038 3901
2039 3886
2040 3870

Taulukko 1. Tilastokeskuksen véaestéennuste 2024
3.6 Kunnan organisaatio- ja konsernirakenne

Taulukossa 2 esiteltyna kunnan organisaatiorakenne. Uudeksi kunnanjohta-
jaksi on 23.3.2026 valittu Arto Kummala. Han aloittaa toimessaan toukokuun
alkupuolella. Virkaa tekevana kunnanjohtajana toimii siihen asti Kai Kénénen.
(Luumaen kunta / Ajankohtaista 2026).
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Keskusvaalilautakunta

Kunnanvaltwsto
Tarkastuslavtakunta
Kunnanhallitus
Sivistys- ja : -
hyvinvointi lavtakunta Tekninen lavtakunta Ympiristolavtakunta
Kunnan johtoryhmiin vastuuvalveet Kunnanjohtaja
Elinvoiman edistaminen - Sivistys- jo
ja kuntakehitys Hallintopalvelut hyvinvointipalvelut Tekniset palvelut
L Tekninen johtaj
Kunnanjohtaja Hallintojohtaja Sivistys- ja hyvinvoinsijohtaja Toimiolon h':' m’:
Elinkeinotoimi Yeishalinto Toimiolon holinto Likenneviyiitio yliset olveet
Ty lisy yden edistaminen Tolbudenswrnimeb jo Vorhoiskosvows Kurnolisseknikka jo vesiloitos
Machanmuutto ja roportang Pervsopers Ymparistansuojehy
pakolgisus Tolousholinto jo pokonioskento Lukio-opetus Kinteistitcims
Voroliswdenhoito Kl jo vopoo-okopalvelt Sokemusatanso. o § -
Viestint ja markkinointi Henlddsssholint Hyvinvoinnn jo ter vey den pormetes P Epapcines
Teholinto o distominen Moo- jo mendsiot

HoTntork potve s

Taulukko 2. Organisaatiorakenne. (Luuméaen kunta 2026)

Taulukossa 3 esitetty kunnan konsernirakenne. Luumaen asuntojen perusteh-
tava on asuntojen omistaminen ja vuokraaminen. Tulevaisuuden tavoitteena
on markkinoida asuntoja monimuotoisesti uusien kuntalaisten saamiseksi ja
asuntojen kayttdasteen kasvattamiseksi talousarviossa pysyen. Kiinteistokan-

taa tulee myos tarkastella asukaslukuun peilaten. (Luumaki / Hallinto ja paa-

toksenteko / talous 2026).

Tytdryhteisot

Luumden Asunnot Oy Luumaki 100,00 %

Luumden Energia Oy Luumaki 100,00 %

Asunto Oy Luumaen Joukolanpuisto Luumaki 65,74 %
Yhdistelemattomat tytaryhteisot

As Oy Taavetin Kapykuja Luumaki 17,61 %
Kuntayhtymat

Eteld-Karjalan koulutuskuntayhtyma Lappeenranta 1,21%

Etela-Karjalan liitto Lappeenranta 3,57%
Osakkuusyhteisot

Asunto Oy Luumaen Valliheikki Luumaki 36,25 %

Luumaki 22,34%

As Oy Luumaen Parsikonpuisto

Taulukko 3. Kunnan konsernirakenne. (Luumaen kunta 2026)

3.6.1 Tekninen toimi

Teknisen lautakunnan puheenjohtajana Maria lkonen. Lautakunnan perusteh-
taviin kuuluu johtaa ja kehittdd omaa toimialaansa ja vastata tuotettavien pal-
veluiden hoitamisesta tuloksellisesti. Tehtavana on myds seurata ja arvioida
palveluiden vaikutuksia seka antaa kuntalaisille mahdollisuus olla mukana ke-
hittdmassa ja suunnittelemassa. Vastuuseen kuuluu toteuttaa kunnan tekniset

toiminnot seka toimintamahdollisuuksien yllapito ja kehitys kuntayhteisdssa.
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Lautakunnan tilivelvollisena on tekninen johtaja Mikko Hiltunen. Teknisen toi-
men palvelukuvaus;

e varmistaa maankaytdn reaaliaikaisuus ja edistaminen muuttuviin tarpei-
siin omalla energisella kaavoittamisella

e katujen, valaistuksen, leikkikenttien, puistojen ja torialueen yllapito ja
kehittdminen seka yksityistiekuntien avustus

e kunnan kiinteistbkannasta huolehtiminen tavoitteellisella omaisuuden-
hallinnalla ja kiinteistdille sovittujen palveluiden yllapito

e kaikkien kunnan omistamien maa-alueiden huolehtiminen kayton ja tar-
peen mukaan

e vesihuollon verkostojen ja vedenhankinnan yllapito ja kehitys vesilaitok-
sen sektorilla (Luumaki / Hallinto ja paatdksenteko / talous 2026).

3.7 Talous

Kunnan tulot muodostuvat paaosin valtionosuudesta seka verotuloista. Muita
tulonlahteita ovat kiinteistdjen vuokratuotot seka omaisuuden myynnista saa-
tavat tulot. Valtionosuus koostuu kahdesta, kunnan peruspalvelujen valtion-
osuudesta seka opetus- ja kulttuuritoimen valtionosuudesta. Peruspalvelujen
valtionosuus on ekonomisesta merkittdvampi. Osuudet lasketaan lakien 618 ja
1705 (Laki kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta ja laki opetus- ja kulttuu-
ritoimen rahoituksesta.) laskentatekijoiden perusteella. Peruspalveluiden valti-
onosuus muodostuu kuntien kustannuserojen ja tulopohjan tasauksesta. Las-
kentaperusteena kustannuserolle asukasluvun ja ikdjakauman lisaksi on erilai-
set olosuhdetekijat. Valtionosuuden tasauksen avulla tasataan kunnan verotu-
loihin perustuvaa tulopohjaa. Vuonna 2025 maksetut valtionosuudet: perus-
palvelut 1 614 000 €, opetus- ja kulttuuritoimi -115 167 €, yhteensa 1 550 424
€ (Kuntaliitto 2026).

Verotuloja saadaan kiinteistoverotuksen seka tuloverotuksen kautta. Vuodelle
2026 vahvistetut veroprosentit ovat: ansiotuloille 9,3 %, yleiselle kiinteistove-
rolle 1,0, yleiselle maapohjalle 1,3 %, vakituisille asunnoille 0,5 % ja loma-
asunnoille 1,05 %. (Kuntaliitto 2026). Luumaen kunnan saamat verotulot
vuonna 2023 olivat 6 518 048 (Verohallinto 2026.) Kunnan kokonaistulot
vuonna 2024 olivat 18 563 000 € ja kokonaismenot 17 742 000 €, kokonaistu-
loksen ollessa 821 000 € ylijaamainen. (Luumaki / Hallinto ja paatoksenteko /
talous 2026).
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Talous on suunniteltava siten, etta silla katetaan kunnan tehtaviksi maaritetyt
toiminnot. Kunnanhallitus on tarkoituksellisesti laatinut arvion alijaamaiseksi.
Kunnan taseessa ei ole kattamatonta alijgamaa. Tilinpaatoksen 2024 mukaan
kunnalle on kertynyt ylijagdmaa 13 700 000 €. Tulevina vuosina on tarkoitus
panostaa talouden tasapainottamiseen, palveluverkon kehittamiseen, elinvoi-
mastrategian laatimiseen ja sen toteuttamiseen seka edistaa tyollistymista.
Tarkein tavoite on sailyttaa asema itsenaisena kuntana. Taulukossa 4 esitel-
tyna kunnan talousarvio tuleville vuosille. (Luumaki / Hallinto ja paatdksenteko
/ talous 2026).

Toimintatuotot

Myyntituotot 1985734 1557550 1513 300 1519290 1519290
Maksutuotot 150778 143 900 143 900 143 900 143 900
Tuet ja avustukset 586 075 384 280 379710 379710 379710
Vuokratuotot 4723374 4663 340 4643 340 4643 340 4643340
Muut toimintatuotot 635 960 136 000 136 000 136 000 136 000
Toimintatuotot yht. 8081921 6885070 6816 250 6822240 6822240
Toimintakulut
Henkilostokulut -8 159 229 -8 657 412 -8447 335 -8422079 -8317785
Palkat ja palkkiot -6 679 336 -7 005 026 -6 827 549 -6 813483 -6 709 189
Henkilostokorvaukset 85022 0 0 0 0
Elakekulut ulkoinen -1389 276 -1372184 -1346 683 -1337473 -1337473
Muut henkildsivukulut -175 639 -280 201 -273 102 -271123 -271123
Palvelujen ostot -4590 521 -4 280038 -4 437333 -4 436723 -4 436723
Aineet, tarvikkeet ja tavarat -1576 485 -1737 190 -1644 210 -1644 210 -1644 210
Avustukset -663 600 -922 000 -935 000 -935 000 -935 000
Vuokrakulut -3493 090 -3 587 240 -3 557 240 -3 557 240 -3 557 240
Muut toimintakulut -99 199 -76 790 -77 080 -77 080 -77 080
Toimintakulut yht. -18582 123 -19260670 -19098198 -19072332 -18968039
Toimintakate -10500202 -12375600 -12281948 -12250092 -12145799
Verotulot 10 652 069 10 658 000 11 340000 11 550 000 11 811 000
Valtionosuudet 786 365 1399160 1340000 1340000 1340000
Rahoitustuotot ja -kulut
Korkotuotot 275 146 147 000 136 000 136 000 136 000
Muut rahoitustuotot 787 159 434 400 429 400 429 400 429 400
Korkokulut -131 814 -74 000 -74 000 -74 000 -74 000
Muut rahoituskulut -158 223 -42 400 -42 400 -42 400 -42 400
Rahoitustuotot ja -kulut yht. 772 267 465 000 449 000 449 000 449 000
Vuosikate 1710499 146 560 847 052 1088908 1454201
Poistot ja arvonalentumiset -1715 346 -1546 990 -1721846 -1 699 835 -1718 820
Satunnaiset erat
Satunnaiset erat yht. ] 0 0 0 0
Tilikauden tulos -4 847 -1400430 -874794 -610 927 -264 619
Poistoeron muutos 603 286 554 430 450 500 424 300 420 800
Tilikauden yli-/alijaama 598 439 -846 000 -424 294 -186 627 156 181

43%

KUNNAN TULOSLASKELMAN TUNNUSLUVU

TP

Toimintatuotot/toimintakulut

Vuosikate/poistot 100 % 9% 64 % 85%
Vuosikate, euroa/asukas 392 35 0 0
Asukasluku 4358 4245 0 0

Taulukko 4. Kunnan tuloslaskelma. Luuméaen kunta 2026.

3.7.1 Teknisen toimen talous

Teknisen toimen strategisiksi tavoitteiksi lahitulevaisuudessa on asetettu;

e vahintdan yhden omakotitalo- seka vapaa-ajan tontin myyminen
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e kunnan palveluverkoston parantaminen esimerkiksi lisdamalla julkisen
likenteen pysakkeja ja peruskorjaamalla yleisen uimarannan
e strategian laatiminen vesi- ja viemarilaitokselle tulevien vuosien omai-

suudenhallinta- ja investointiohjelmalla
e tieverkoston liikkenneturvallisuuden parantaminen

e ottaa kayttdoon sahkdinen arkistointi ja muuttaa vanhat arkistot sahkai-
siksi koko toimialalla (Luumaki / Hallinto ja paatdksenteko / talous

2026).

Seuraavissa taulukoissa esitetdan toimen talouslukuja, jotka ovat teknisen
lautakunnan vahvistamia. Taulukossa 5 teknisen toimen talousarvion toteutu-
minen vuoden 2024 tilinpaatdksessa.

Alkuperainen Ta+muutos | Toteutuma Toteuma
TEKNINEN LAUTAKUNTA ——— Ta-muutos s 2024 Poikkeama | Tot% 2023 |
TOIMINTATUOTOT
Liiketoiminnan myyntituotot 752200 0 752200 744 581,80 -7618,20| 98,99 690 745
Muut suoritt. myyntituotot 261000 0 261 000 385155,54| 124155,54| 147,57 252677
| Maksutuotot 400 0 400 647,79 247,79 161,95 0
Tuet ja avustukset 8000 0 8000 18 005,86 10005,86| 225,07 22394
Vuokratuotot 4500900 0 4500900| 4622682,11 121782,11| 102,71 4478718
Muut toimintatuotot 418000 0 418000 616429,71| 198429,71| 147,47 173391
TOIMINTATUOTOT YHTEENSA 5940 500 0 5940500, 6387502,81| 447002,81| 107,52 5617925
TOIMINTAKULUT
Palkat ja palkkiot -980400 -10040 -990440| -828442,05| 161997,95| 83,64 -903 902
Henkilosivukulut -243 300 -1964 -245264 -201 188,44 44 075,56 82,03 -211918
Henkilostokorvaukset 5400 0 5400 3050,23 -2349,77| 56,49 19897
Henkildstokulut yhteensa -1218300 -12004 -1230304| -1026580,26|/ 203723,74| 83,44 -1095922
Asiakaspalvelujen ostot -8000 0 -8000 -60,00 7940,00 0,75 0
Muiden palvelujen ostot -1313813 -80000 -1393813| -1476851,81| -83038,81| 105,96, -1316328
Ostot tilikauden aikana -1252830 0 -1252890( -1111030,45/ 141859,55| 88,68/ -1192230
Avustukset yhteiséille -244200 0 -244200| -200242,82 43957,18| 82,00 -135223
Vuokrat -233200 0 -233200| -359841,18| -126641,18| 154,31 -235967
Muut toimintakulut -30400 0 -30400 -8175,86 22224,14| 26,89 -11518
TOIMINTAKULUT YHTEENSA -4 300803 -92004 -4392807| -4182782,38| 210024,62| 95,22| -3987189
TOIMINTAKATE 1639697 -92 004 1547693 2204720,43| 657027,43| 142,45 1630736
POISTOT -1631613 0 -1631613| -1663250,44| -31637,44| 101,94 -1684756

Taulukko 5. Teknisen toimen talousarvion toteutuminen vuoden 2024 tilinpaatdksessa.

(Luumaen kunta 2026)

Taulukossa 6 kunnan investointiohjelma tuleville vuosille. Sarakkeessa A valt-

tamattéomat investoinnit / korjausvelan pienentaminen. Sarakkeessa B kunta-

strategian tavoitteiden toteuttamiseksi varattu budjetti. Sarakkeessa C hankin-

nat, joihin kunta sitoutunut. Sarakkeessa D tarpeelliset investoinnit. Investoin-

tiohjelma paivitetaan kiinteistostrategian mukaiseksi, kun strategia hyvaksy-

taan toimielimissa. (Luumaki / Hallinto ja paatoksenteko / talous 2026).
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Taulukko 6. Investointiohjelma. (Luumaen kunta 2026)

Taulukkoon 7 on koottu teknisen toimen kayttotalouden maararahat seka tulo-

arvio.

TEKNINEN LAUTAKUNTA (SISAISET JA ULKOISET ERAT)

Toimintatuotot
Myyntituotot 1129737 993 130 978 080 983 020 983 020
Maksutuotot 648 400 400 400 400
Tuet ja avustukset 18 006 8000 0 0 0
Vuokratuotot 4622 682 4594 040 4574 040 4574040 4574040
Muut toimintatuotot 616 430 106 000 106 000 106 000 106 000
Toimintatuotot yht. 6387503 5701570 5658 520 5663 460 5663 460
Toimintakulut
Henkilostokulut -1026 580 -1079 902 -1166 247 -1189188 -1197 611
Palkat ja palkkiot -828 442 -873 638 -945 328 -968 269 -976 692
Henkilostokorvaukset 3050 0 0 0 0
Elakekulut ulkoinen -181 652 -171319 -183 106 -183 106 -183 106
Muut henkil6sivukulut -19536 -34 946 -37 813 -37813 -37813
Palvelujen ostot -1476 912 -1289 970 -1229670 -1234610 -1234610
Aineet, tarvikkeet ja tavarat -1111030 -1310 540 -1213 160 -1213 160 -1213 160
Avustukset -200 243 -200 000 -170 000 -170 000 -170 000
Vuokrakulut -359 841 -587 210 -557 210 -557 210 -557 210
Muut toimintakulut -8176 -32970 -32 460 -32460 -32 460
Toimintakulut yht. -4182782 -4 500 592 -4368 747 -4 396 628 -4 405 051
Toimintakate 2204720 1200978 1289773 1266 832 1258 409

Taulukko 7. Teknisen toimen kayttotalouden maararahat ja tuloarvio. (Luumaen kunta 2026)
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3.8 Kunnan omistamat kiinteistot ja maa-alueet

Kunnan omistuksessa on lukuisia kiinteistoja ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala
on noin 40 000 m?. Osa kohteista sisaltaa useampia rakennuksia, mutta tassa
tydssa ne on niputettu 33 kiinteistokokonaisuudeksi. Tarkastelun ulkopuolelle

jatetaan vesilaitoksen rakennuskanta, lampdlaitos seka Vallikodin osana oleva

Mantykoti, joka ei ole kunnan omistuksessa.

3.8.1 Kiinteistot

Arjala

Elainlaakaritalo
Hirsivarasto
Hyvinvointiasema uusi
Joukola

Jurvalan paloasema
Jurvalan paivakoti

Jurvalan vedenpuhdistamo
Jatevedenpuhdistamo
Jaahalli

Kangasvarren koulu
Keljaskankaan vedenottamo
Kirjaston kiinteisto
Korpelanranta

Kunnantalo

Kerho

Lampolaitos

Museo

3.8.2 Maa-alueet

Myllytie 12 OKT
Mantykoti

Paloasema

Patteritie 10
Punainen tupa
Peralanranta

Taavetin koulukeskus
Taavetin paivakoti
Taavetin vedenottamo
Taavettihalli
Terveyskeskus vanha
Toukola
Tyollistamisyksikko, vallikoulu
Vallikoti

Varikko

Luumaen kunnalla on myynnissa 84 omakotitonttia neljalla eri alueella. Lau-

kuslahden tonteilta (43 kpl) on hyvat likenneyhteydet seka ulkoilumahdollisuu-
det. Alueelta on noin 12 kilometrin matka Taavetin keskustaan. Paivakoti, ala-
koulu ja kirjasto I0ytyy viiden kilometrin sateeltd alueesta. Peralan alueelta Ki-

vijarven laheisyydesta tontteja 10ytyy 15 kpl. Peralasta Taavetin keskustaan
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on viitisen kilometria, kavellen paasee keskustaan valaistua vaylaa pitkin. So-
rosenniemen kymmenen tonttia sijaitsevat niin ikdan Kivijarven tuntumassa,
kolme kilometria keskustasta. Taavetin keskustasta kahden kilometrin paassa
I6ytyy Koskelan ja Pitkdpaan 16 tonttia. Omarantaisia tontteja lukuun otta-
matta, tontteja voi varata maksamalla varausmaksun, joka hyvitetdan kaupan-
teon yhteydessa. Tontin oston yhteydessa laskutetaan tontin hinta seka lohko-
miskustannukset. Parsikon, Likolahden, Jalkosalmen ja Peralan alueilla hin-
taan lisataan vesilaitoksen tonttijohdon rakentamisesta aiheutunut kulu. Yritys-
toimintaan ja toimitiloille soveltuvia tontteja 16ytyy Valtatie 6:n varrelta Luu-
maen Puukylasta 10 hehtaaria, Valtatien 26 varrelta 3 hehtaaria, Kelvelan te-
ollisuusalueelta noin 30 hehtaaria ja Lappeenrannan rajan laheisyydesta 12

hehtaaria. (Luumaki / Asuminen ja rakentaminen / myytavat tontit 2026).

3.9 Kiinteistojen yllapito ja tavoitetaso

Kiinteistdjen yllapidosta ja huolloista vastaa tekninen toimi palvelukuvauk-
sensa mukaisesti. Uudemmissa rakennuksissa, joille on laadittu huoltokirja,
huollot suoritetaan niissa esitettyjen huoltosuunnitelmien mukaisesti kuukausi
ja vuositasolla. Muissa rakennuksissa huoltotoimenpiteet tehdaan tarpeen mu-
kaan. Huoltojen tekemisesta vastaavat alansa ammattilaiset. Kosmeettiset
huoltotoimenpiteet toteutetaan kunnan omana tyona. Kiireelliset huoltotarpeet
tulee ilmoittaa kiinteistopaallikdlle tai kiinteistonhoitajalle / paivystajalle. Kii-
reettdmia huoltopyyntdéja tai vikatilanteita voi ilmoittaa myds kunnan viime
vuonna kayttéonottaman Buildercom QR-ilmoitusjarjestelman kautta lahes kai-

kista kunnan omistamista kiinteistoista.

Kuntoluokituksen perusteella saadaan selvitettya rakennuksen tekninen arvo,
korjausvastuu seka korjausvelka. Tekninen arvo voidaan laskea jalleenhankin-
tahinnan, rakennusosien kustannusten ja kayttdajan tuloksena. Korjausvastuu
on rakennuksen suoraviivaista arvon alenemaa ikavuosien karttuessa. Kor-
jausvelka on arvo, kun rakennusosalle asetettu kayttdika ylittyy. (Myyrylainen
2019).

Kuntoluokitus on viisiportainen;

e Luokka 1, heikko. Korjataan 1-5 vuoden kuluessa
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e Luokka 2, valttava. Peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen
6—10 vuoden kuluessa

e Luokka 3, tyydyttava. Kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uu-
siminen 6—10 vuoden kuluessa

e Luokka 4, hyva. Kevyt huoltokorjaus 6—10 vuoden kuluessa

e Luokka 5, uusi. Ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa (RT
103098: 2019).

Kiinteistdjen kunnon tavoitetasoksi asetetaan 75 % uudisrakennuksen hin-
nasta, joka olisi verrattavissa kuntoluokituksen tasoon nelja. Kayttétarkoituk-
sen mukaan taso voi vaihdella 60-75 % valilla, eli alimmillaan kiinteiston kun-

toluokaksi tavoitellaan arvoa kolme.

Kiinteistokannan kuntoa seurataan tavoitteellisesti ja saanndllisesti ja kunto-
kartoituksia tilataan tarpeen mukaan. Kiinteistéille tehtavat toimenpiteet kirja-
taan tulevaisuudessa sahkdiseen huoltokirjaan, jotta ajantasaiset tiedot ovat

saatavilla mahdollisista henkilovaihdoksista huolimatta.

3.10 Kiinteistokannan jaottelu ja tulevaisuus

Kiinteistokanta jaotellaan kolmeen eri kategoriaan: kehitettavat rakennukset,
sailytettavat rakennukset ja luovutettavat rakennukset. Kehitettavat rakennuk-
set pyritdan pitdmaan kunnoltaan uutta vastaavina. Sailytettavien rakennusten
osalta pidetaan ylld minimissaan nykyinen laatutaso hyvalla hoidolla ja kulu-
vien osien uusimisella seka kunnossapitokorjauksin. Sailytettavien rakennus-
ten tulevaisuuden kohtaloa ei tiedeta, jonka vuoksi kannattamattomia hank-
keita yritetdan valttaa. Ne voivat paatya joko kehitettavaksi tai luovutettavaksi,
jopa jaada elamaan epavarmuudessa. Luovutettavat rakennukset ovat ikaan
kuin rasitteita ja ne halutaan pois kasista myynnilla tai purkamisella. Toisena
vaihtoehtona on pitaa niita toisarvoisessa kaytossa esimerkiksi varastona en-

nen lopullisen paatoksen tekemista. (Myyrylainen 2019).

Kiinteistdja luokiteltaessa on huomioitu niiden soveltuvuutta toimintaan, tarvit-
tavien investointien suuruutta, kunnan asukasmaaraa nyt ja tulevaisuudessa,

mahdollista kulttuuriperintdarvoa seka rakennuksen merkittavyytta kunnalle.
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Soveltuvuuden osalta on tarkasteltu tilan kokoa tarpeeseen nahden, esteetto-
myytta, sijaintia, kaytanndllisyytta ja viihtyvyytta. Yleisesti kunnan tilojen (pl.
luovutettavat kiinteistot) kaytto- ja vuokrausaste on hyvalla tasolla, joten niiden

ei katsottu olevan oleellisia arviointikriteereita.

3.10.1 Sailytettavat ja kehitettavat kohteet

Sailytettavia seka kehitettavia kohteita ovat kunnan peruspalveluita tuottavat
rakennukset; koulut, paivakodit, kirjastot, liikuntatilat, kunnantalo ja kotiseutu-
museo. Muita tdhan kategoriaan valikoituja kohteita ovat Joukola, terveyden-
ja vanhustenhoidon yksikét, Hirsivarasto, paloasemat, Punainen tupa, elain-
laakarin asunto seka Patteritie 10. Naiden rakennusten katsottiin olevan kun-
noltaan sellaisia, etta niiden yllapitaminen ja korjauksiin satsaaminen on talou-
dellisesti jarkevaa. Toukolan osalta luokittelu on viela avoin ja se paadyttiin lai-
tettavan luovutettavaksi / kehitettavaksi. Sen osalta tullaan kdymaan kun-
nassa keskustelua, jonka perusteella tehdaan lopullinen ratkaisu. Suurimpana
kehityskohteena on Taavetin koulukeskus. Siina todettujen sisdilmaongelmien
ratkaisemiseksi on kaynnistetty hankekehitys ja todennakdisin ratkaisu on kor-
vata kohde uudisrakennuksella. Hanke tulee olemaan suurin lahitulevaisuu-
den rakennusprojekti kunnassa. Vuokrattujen kohteiden tuotto katsottiin ole-
van riittavalla tasolla kuluihin verraten. Kunnalla ei ole kaytossa vuokrausas-
teen seurantajarjestelmaa, jonka vuoksi vuokrattavien kohteiden vuokrausaste

on arvioitu. Kohteiden kartoitukset ovat liitteina 1-27.

Kuntokartoitusten perusteella tehtyjen korjaus- ja kunnossapidon pitkan tahtai-
men suunnitelmien, (PTS), kustannukset on laskettu kymmenelle vuodelle.
Laskennassa on kaytetty soveltuvilta osin Talonrakennuksen kustannustieto-
teosta seka kartoittajan omakohtaista kustannustietoutta kokemuksen poh-
jalta. Kustannusarviot ovat kartoituksen tekohetken kustannustason mukaisia,
karkeahkoja minimikustannusarvioita talousarviota varten, jotka voivat poiketa
1 30 % riippuen yksityiskohdista. Kustannusarviot eivat pida sisallaan vuosi-
huoltoihin kuuluvia toimenpiteita tai niiden kustannuksia. Kuntoarvioraporttien

kustannukset perustuvat laitteiden ja rakennusosien tekniseen kayttoikaan.
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3.10.2 Luovutettavat rakennukset

Yhden kiinteistdon, vanhan terveyskeskuksen, osalta on jo tehty purkupaatos.
Paatds on tehty kohteen rakennusteknisesti heikon kunnon takia. Lisaksi siina
on todettu sisailmaongelma. Mikali muiden luovutettaviksi luokiteltujen raken-
nusten kohdalla paadytaan purkuvaihtoehtoon, on perusteena kohteiden ne-
gatiivinen tuottavuus, rakennusteknisesti huono kunto, lilan suuri investointi-
tarve rakennuksen arvoon ja merkittavyyteen nahden seka se, etteivat ne
toimi kunnan peruspalveluita tuottavina kohteina. Luovutettavista rakennuk-
sista voi vaihtoehtona olla myds myynti. Huomioitavaa kuitenkin, ettd kohteet
ovat rakennusteknisesti elinkaarensa paassa, joten mahdollisen kaupanteon
yhteydessa on kauppakirjaan merkittava, myydaan purkukuntoisena, myyjan
virhevastuun valttamiseksi. Myos hinta on sovitettava siten, etta se vastaa

vain tontin arvoa.

Luovutettavien kohteiden purkukustannukset on kirjattu viidelle seuraavalle
vuodelle. Osa kohteiden pinta-aloista on saatu Maanmittauslaitoksen Kartta-
paikka-palvelun pinta-alanmittaustyokalulla (Maanmittauslaitos n.d.) Purku-
kustannus on arvioitu Lotus Demolition Osakeyhtion purkulaskurin avulla. Las-
kuri ei ole ajantasainen, koska tulos ilmaistaan vanhalla arvonlisaveroprosen-
tilla. Lisaksi lopullinen purkukustannus saadaan vasta kohdekaynnin perus-
teella ja voi poiketa viidellatoista prosentilla yldspain. Taman takia laskurin an-
tamien purkukustannusarvioiden paalle on arvioitu kyseinen 15 prosentin lisa
ja mahdollinen haitta-ainekartoituksen kulu seka sen mukanaan tuoma lisa-
purkukustannus, joksi on toteutuneiden purkukohteiden perusteella arvioitu
olevan15 %. Arvonlisaveron osuus on vahennetty laskurin antamista luvuista.

(Lotus Demolition Oy n.d.)

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kohteista, Korpelasta ja Peralasta on tehty
rakennushistoriallinen selvitys. Selvityksen perusteella niiden purkukustannuk-

siin on mahdollista saada tukea Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta.
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3.10.3 Yhtioittaminen

Luumaen kunta on teettanyt Finnish Consulting Groupilla (FCG) selvityksen
tuleeko sen yhtidittda hyvinvointialueelle, yrityksille ja yksityisille vuokraa-
mansa kiinteistét kuntalain yhtidittamisvelvollisuuden tayttamiseksi. Selvityk-
sessa haluttiin myos vastauksia erityiskysymyksiin:

o Mikali vuokrakohteet tulee yhtidittda, onko jarkevaa laittaa kaikki kiin-
teistét samaan yhtioon?

e Miten mahdolliseen yhtidittdmiseen vaikuttaa leasing-mallilla hankittu
Hyvinvointiasema seka Vallikoti ja Patteritien kohteet, joihin liittyy ARA-
rajoitteita?

e Hyvinvointiaseman rakentamiseen on saatu valtionavustusta, miten
mahdollinen yhtidittdminen vaikuttaa saatuihin avustuksiin?

Muita kunnan alueella olevia vuokranantajia ovat yksityiset henkil6t seka So-
tiemme Luumaen veteraanit ry. Kunnan alueella on runsaasti vuokrattavia ti-
loja tyhjillaan ja vuokralaisia on hankala saada. Kunnan nakemys on, ettei

kunnan alueella ole yksityista vuokramarkkinaa.

Kohdassa 2.2.2 kasitellyssa sotevoimaanpanolaissa on maarays, ettei vuoden
2026 alusta alkaen hyvinvointivointialueiden kaytdssa olevat kiinteistot voi olla
kunnan omistuksessa. Taten kunnan katsottaisiin toimivan markkinoilla kilpai-
lutilanteessa ja sotekiinteistot tulisi yhtidittaa. Toisaalta kuntalaissa ei ole tar-
kasti maaritelty mita kilpailutilanteella tarkoitetaan, vaan se tulee maaritella ta-
pauskohtaisesti. Maarittelyssa huomioidaan palvelun vastaavuus muuhun
markkinatoimintaan, hinnoittelu ja toiminnan suuntautuminen rajoittamatto-
maan asiakaskuntaan. Kilpailutilanteeksi on katsottu kunnan taloudellisen toi-
minnan harjoittaminen yksityisten toimijoiden kanssa. Maarittelyssa on huomi-
oitava myos toimintojen vastaavuus. Yhtidittamisvelvoite voidaan valttaa
myds, mikali toiminta katsotaan vahaiseksi. Vahaiseksi toiminnaksi katsotaan
toiminta, jonka markkinavaikutus on vahainen tai olematon. Mikali kunnan toi-
minta markkinoilla on jatkuvaa ja toiminnasta tehdaan pitkaaikaisia sopimuk-

sia, ei sitd voida katsoa vahaiseksi toiminnaksi.

Hyvinvointiaseman yhtidittdminen tulisi tehda, mikali kunta omistaisi kiinteiston
suoraan ja vuokraisi sitd hyvinvointialueelle kilpailutilanteessa. Hyvinvointi-

asema on kuitenkin leasing-mallilla hankittu, eli kunta vuokraa kiinteiston sen
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rahoittajalta ja edelleenvuokraa sita hyvinvointialueelle. Usein leasingsopimuk-
seen sisaltyy ehto kiinteiston hankkimisesta itselle vuokra-ajan paattyessa tai
osoittamaan muu taho hankkimaan sen omistukseensa. Leasingmallista huoli-
matta kuntalain yhtidittamisvelvoite koskisi myods Hyvinvointiasemaa, koska
sen vuokraaminen hyvinvointialueelle katsotaan olevan kilpailutilanteessa

markkinoilla hoidettava tehtava.

Mikali yhtidittaminen toteutetaan yhdella yhtidlla, saadaan tulot ja menot pois-
toineen samaan koriin ja ne voivat "kuitata” toisiaan. Voi olla myos kannatta-
vaa, jos kaikki kiinteistot ovat samassa yhtidssa, kun osa vuokrakohteista on
tappiollisia ja osa voitollisia. Eriytyneina yhtidina toiset tekisivat tappiota ja toi-
set tulosta, jolloin konserniin voi syntya aito verokustannus, vaikka erillisten
yhtididen tulokset ja tappiot summatessa ei synny tuottoa. Mydskaan konser-

niavustuksen kaytto ei ole mahdollista kunnan omistamien yhtiéiden valilla.

ARA-kohteet ovat valtion tuella rakennettuja ja niissa on voimassa kaytto- ja
luovutusrajoituksia. Lahtokohtaisesti ARA-rajoitusten alaiset kohteet tulisi yhti-
0ida omaksi yhtioksi. Tama voidaan kuitenkin valttaa pitamalla tallaisten koh-
teiden toiminnot erillaan taloudellisesti ja kirjanpidollisesti. ARA-kohteiden
tuottoja ei voida kayttdd muun toiminnan kuluihin, jonka vuoksi niiden eriytta-
minen voisi olla tarkoituksenmukaista. ARA-kohteiden yhtidittamiseen on haet-

tava lupa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselta.

Luumaen paloaseman rakentamiseen on saatu avustusta Palosuojelurahas-
tosta. Rahaston saant6jen mukaan avustusta saaneen rakennuksen omistus-
tai hallintaoikeutta ei saa luovuttaa toiselle omaisuuden kayttdaikana, joksi on
maaritelty 30 vuotta. SGannon rikkominen voi johtaa tuen maksamisen lopetta-
miseen ja jo saatujen tukien takaisinperintaan. Tallaisia yhtidittdmisia ei ole
viela ollut, joten niista kannattaa pyytaa Palosuojelurahaston hallituksen en-
nakkopaatosta. Myyntitilanteita kunnalta hyvinvointialueelle on ollut ja niissa
tukien periminen on jatetty tekematta, koska toiminta on jatkunut entisenlai-

sesti ja tukipaatoksen ehdot on siirtyneet luovutuksensaajalle.

Selvityksen johtopaatdksena on, ettd Luumaen kunta Iahtokohtaisesti toimii
kilpailutilanteessa markkinoilla vuokratessaan kiinteistdja ja taten kiinteistot

olisivat yhtidittdmisvelvoitteen piirissa. Yhtidittamisvelvoitteen laiminlyonnista
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seuraa ensisijaisesti neuvottelu julkisyhteisdn kanssa, velvoitteet ja kiellon
asettaminen seuraavat vasta, mikali neuvottelut eivat johda tulokseen.

Muu yksittainen kohde voi olla jarkeva yhtidittdaa omakseen, varsinkin jos jota-
kin kohdetta on tarkoitus kehittda ja hakea hankkeeseen padomasijoittajia.
Riskien kannalta yhtidittaminen useaksi yhtioksi ei vaarantaisi sote-kohteiden
vuokrausta, vaikka muu vuokratoiminta olisi tappiollista. Avustukset / valtio-
tuki: Kunnan antaessa taloudellista tukea omistamalleen yhtidlle taytyy lahto-
kohtaisesti huomioida valtiotukea koskeva saantely. Kilpailulle markkinoille ja

ei-kilpailullisen toiminnan eriyttaminen voi tasta syysta olla perusteltua.

3.10.4 Kooste

Taulukkoon 8 on keratty kiinteistot kayttotarkoituksineen jaoteltuina kehitetta-
viin, sailytettaviin ja luovutettaviin kohteisiin. Siihen on my6s keratty / laskettu;
tulot, kayttokustannukset ja poistot tuloksineen seka kuntoarvioiden mukaiset
investointikulutarpeet. Talousarviossa pysymiseksi rakennuksille toteutettavat
investoinnit mukailevat taulukon 8 poistosarakkeen lukemia. Kokonaisuudes-

saan voidaan investoida maksimissaan kunnan vuosikatteen verran.

Rakennusten poistoprosentit vaihtelevat paakayttotarkoituksen mukaan ja
enimmaispoistot verovuosittain ovat varasto-, tyopaja-, talous- tai muista nai-
hin verrattavista rakennuksista 7 %, toimisto-, asuin- tai muista naihin verratta-
vista rakennuksista 4 % ja rakennuksista tai rakennelmista 20 %. (Verohallinto
2026).



Kzhiettavat kohtzet
Luowutettavat kohteet

Taulukko 8. Kiinteistolistaus
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Taulukon 8 pohjalta kaaviossa 1 on esitetty kehitettavien ja sailytettavien
kiinteistdjen osuus kayttotarkoituksittain seka luovutettavat kiinteistot. Kuvassa
2 on esitetty kiinteistokanta tunnusluvuin sijoitettuna kartalle. Taulukkoon 2 on
koottu pitkan tdhtaimen suunnitelmien mukaiset vuosittaiset

korjauskustannukset.

Kunnan kiinteistot

|

= Vuokrattu ® Kunnan palvelut = Purkupdatds tehty  ® Luovutettavat kiinteistot

Kaavio 1. Kiinteistokanta kayttotarkoituksin ja tulevaisuuden visioin
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Kuva 2. Kiinteistot sijoiteltuna kartalle
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Kaavio 2. Korjauskustannukset vuosittain

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042

Taavetin paivakoti 8000 0 8000 2000 16 000 5000 37000 0 6000 0 2000 7000 8000 2000 2000 2000 10000
Taavettihalli 356 000 0 10000 | 38000 0 15000 | 40000 5000
Kirjasto 5000 10000 0 95000 0 10 000 0 0 0
Vallikoti 178000 [ 23000 | 75000 | 50000 | 53000 0 32000 | 295000 0
Kangasvarren koulu| 7000 4000 0 5000 62000 [ 20000 3000 7000 0 9000 8000 0 1000 35000 8000 2000 22000
Jurvalan paivakoti 7000 69 000 0 5000 19000 2000 2000 71000 0 5000 3000 50 000 16000 | 35000 13000 | 27000 17000
Joukola 20000 0 0 30000 [ 135000 0 0 0 50 000
Toukola 53000 12000 19000 10 000 0 150 000 0 0 0 20000
Kunnantalo 709000 | 25000 8000 6000 3000 0 40000 | 26000 | 40000

1343000 143000 120000 241000 288000 202000 154000 138000 96000 34000 13000 57000 25000 72000 23000 31000 49000
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4 TUTKIMUSTULOKSET JA NIIDEN LUOTETTAVUUSARVIO SEKA
POHDINTA

Karsimalla kiinteistdkannasta tuottamattomat ja heikkokuntoiset kiinteistot ja
panostamalla niista saastyvat kunnossapitokustannukset varsinkin kehitetta-
viin Kiinteistdihin, saadaan kunnan talous paremmaksi. Panostaminen hyva-
kuntoisiin rakennuksiin kasvattaa tilojen viihtyisyytta ja kohottaa niiden halutta-
vuutta. Samalla lisatdan kunnan elinvoimaisuutta ja vetovoimaa. Strategiassa
luovutettaviksi luokiteltujen kohteiden yhteenlaskettu vuosittainen yllapitokus-
tannus on 32 580 € ja vain kahdesta niistd kunta saa jonkinlaista tuloa. Sisail-
maongelmien vuoksi seka Kiinteistdjen ika ja kayttdtarve huomioiden niiden
korjauskustannukset olisivat moninkertaiset purkukustannuksiin verraten. Jar-
kevin vaihtoehto on rakennusten purkaminen, jo terveysnakokohtienkin puo-
lesta. Saastyvalla rahalla voidaan panostaa kehitettaviin kohteisiin, kuten Taa-
vetin paivakotiin ja Kunnantaloon. Kun kiinteistdstrategia julkaistaan ja kunta-
laiset saavat tietoonsa mita rakennuksia aiotaan purkaa, tullaan varmasti koh-
taamaan muutosvastarintaa. Tata halventamaan voisi olla hyva jarjestaa ylei-
nen keskustelutilaisuus. Tilaisuudessa voidaan esittda avoimesti kohteiden
vuosittaiset yllapitokulut suhteessa tuottoon seka kertoa kohteiden kuntotilan-
teesta. Esimerkiksi Tainantie 5: alkuperaiskuntoiset asuin -ja talousrakennus
1940-luvulta. Vuosituotto 0 € ja yllapitokustannus 1500 € vuodessa, tulos -
1500 €. Jotta rakennus saatettaisiin haluttuun kuntoluokkaan, tulisi se perus-
korjata kauttaaltaan, tekniikkaa myoten. Peruskorjauksen hinnaksi voidaan ar-
vioida 150 000 €. Korjauksen myéta vuosituotto voisi nousta 12 000 €:on ja ylI-
lapitokustannus laskisi, muttei silti riittisi kuolettamaan korjauksen kustannuk-
sia, eika tekemaan kohteesta tuottoisaa. llman peruskorjausta kohde voisi olla
kaytossa viela muutaman vuoden, mutta silloinkin voidaan olettaa yllapitokus-
tannuksen kasvavan. Kohde ei ole uniikki eika suojeltu. Sijainti kohtuullinen,
mutta kunnassa on valitettavasti parempikuntoistenkin omakotitalojen ylitar-
jontaa. Myynti voi olla hankalaa ja siihen sisaltyy riski myyjan vastuun vuoksi.
Myyntihinta voisi olla 7000 €, joka riskin toteutuessa voidaan menettaa. Purku-
kuntoisena myymalla siita voisi saada 1500 €. Naiden valossa kohteen purka-

minen on paras ratkaisu.
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Kun strategian mukaiset luovutukset toteutetaan, tulee kunnan kiinteistdkanta
pienenemaan seitsemalla kiinteistokokonaisuudella, jotka muodostuvat seitse-
mastatoista eri rakennuksesta. Jaljelle jaavan kannan yhteenlaskettu pinta-ala

tulee olemaan noin 34 500 m? ja kohteiden lukumaara 26.

Kiinteistdjen vuokrausaste on varsin hyva. Jatkossa kannattaa panostaa hyva-
kuntoisten kohteiden yllapitamiseen ja kehittdmiseen, jotta vuokralaiset viihty-
vat, toiminta jatkuu ja kunta saa tuloja. Toiminnan kehittyessa tai muuttuessa

on kannattavaa investoida kiinteistojen kayttotarpeen muutokseen vuokrasuh-

teiden jatkumiseksi.

Uudis- ja korjausrakentamisessa tulee huomioida energiatehokkuus. Raken-
nuksen ulkovaippa tulee olla tiivis lampdvuotojen minimoimiseksi. Perusparan-
nuksissa rakennukset tulee huolellisesti eristda. Lisdksi kannattaa satsata laa-
dukkaisiin oviin ja ikkunoihin. Valaistus tulee muuttaa ajanmukaiseen LED-tek-
niikkaan. Kunta onkin jo muuttanut kaikkien kaytdssa olevien kohteiden lam-
mitysmuodoksi kaukolammaon. limastosuunnitelman tavoitteen saavutta-
miseksi tulee aurinkoenergian tuotantoa lisata. Kestavamman liikkkumisen
mahdollistamiseksi julkiset rakennukset varustetaan sahkdautojen latausmah-
dollisuudella. Yksityisia latauspisteita tarvitaan myoés muualla kunnan alueella.
Asumis- ja oleskelumukavuuden takaamiseksi uudis- ja perusparannuskohteet
varustetaan jadhdytystoiminnolla. limaston lampenemisen vuoksi myos Suo-
messa lampdtilat ovat nousseet viimeisen 40-vuoden aikana 0,2-0,4 °C vuosi-
kymmenessa (limatieteen laitos, n.d.) Huoltokirjaan tulisi myds saanndllisesti
kirjata rakennusten sahkon, lammon- ja vedenkulutuslukemat. Tama auttaa
energiatehokkuuden seurannassa. Energiatehokkuus taas tukee tavoitetta hii-
lineutraalisuudesta vuoteen 2030 mennessa. Halutessaan kunta voi solmia

vapaaehtoisen julkisen alan energiatehokkuussopimuksen.

Maailma muuttuu ja kehittyy jatkuvasti. Toiminnan laatu voi muuttua, samoin
kuin kayttajien maara. Siksi uudis- ja peruskorjauskohteita suunniteltaessa on
huomioitava muuntojoustavuus, jotta muutosten my6ta tiloja voidaan helposti
muuntaa vastaamaan uuteen tarpeeseen. Tulevaisuudessa osa nyt sailytetta-
viksi maaritellyista kohteista kohdannee siirtymisen luovutettaviksi kohteiksi

vaeston vahenemisen ja kiinteiston kayttotarpeen laskiessa.
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Kuntokartoituksia tulee tehda saanndllisesti ja niiden pohjalta tehtyja korjaus-
ehdotuksia tulee toteuttaa. Kartoituksien yhteydessa laadittuja pitkantahtai-
men suunnitelmia tulee paivittaa vuosittain vastaamaan sen hetkista hintata-
soa. Ajantasaisilla PTS-taulukoilla tulevien investointien budjetointi on helppoa
ja rakennusten kunnolle asetettu tavoiteraja saavutetaan. Tehdyt korjaukset

tulee tallentaa sahkdiseen huoltokirjaan.

4.1 Pohdinta

Opinnaytetydn tavoite oli luoda Luumaen kunnalle kiinteistostrategia, jonka
avulla kiinteistdkanta saadaan puolitettua ja jaavat rakennukset sopiviksi kayt-
totarkoitukseensa, kustannus- ja energiatehokkaiksi seka turvallisiksi ja ter-
veellisiksi. Ensimmainen tutkimuskysymys ratkaistiin, kun kunnan kiinteisto-
kanta saatiin kartoitettua kuntoarvioraporttien, huoltokirjojen ja kunnan arkisto-
materiaalin perusteella. Kartoituksien perusteella rakennukset jaoteltiin saily-
tettaviin, kehitettaviin ja luovutettaviin kohteisiin. Luovutettaviksi luokitellut
kohteet purkamalla saadaan kiinteistokantaa supistettua noin 14 %. Toisen
tutkimuskysymyksen, kiinteistokannan puolittamisen saavuttamiseksi, tulee
sosiaali-, terveys- ja pelastustoimen kaytossa olevat kiinteistot yhtidittaa. Yhti-
Oittamisesta on teetetty selvitys ja asia etenee lahitulevaisuudessa. Kolmas
tutkimuskysymys, strategiaan vaikuttavat tekijat, etsittiin kirjallisuuskatsauk-
seen rakentamisen historiasta, laeista, vihreasta siirtymasta ja elinkaariajatte-
lusta seka erinaisista Luumaen kunnan julkaisuista. Neljannen tutkimuskysy-
myksen, strategian jalkauttamisen, avaimet I0ydettiin kirjallisuuskatsauksen lu-

vusta strategiasta kaytantoon.

Sailytettavat ja kehitettavat kohteet vastaavat paaosin tavoitteisiin sopivuu-
desta kayttotarkoitukseen, kustannus- ja energiatehokkuudesta, turvallisuu-

desta ja terveellisyydesta.

4.2 Luotettavuusarvio

Laadullisella tutkimusmenetelmélla tehdyn tutkimuksen voi sanoa olevan luo-
tettava, kun tutkimuksen tutkimuskohde ja tulkittu materiaali ovat yhteensopi-
via eivétka teorianmuodostukseen ole vaikuttaneet epéolennaiset tai satunnai-

set tekijat (Vilkka 2021, 196). Talta kannalta tutkimuksen voidaan siis sanoa
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olevan luotettava, koska tapaus taydentyi strategiaan olennaisesti kuuluvilla
osilla ja muodostaa ehean kokonaisuuden. Taydentavat osiot on haettu erinai-
sista Luumaen julkaisuista, joten ne ovat kohdekohtaisia ja todenperaisia.
Luotettavuutta tukee myos se, etta tapaustutkimuksella pyritdan monipuoli-
seen kuvaukseen tutkimuskohteesta runsaalla Iahdemateriaalilla ja mielestani
siind on onnistuttu. Kartoitusten paamateriaali, kiinteistokartoitukset ovat koke-
neiden ammattilaisten kasialaa ja siten luotettavia ja patevia. Kiinteistolistauk-
sen vuosittaiset tulo-, meno- ja poistokustannukset ovat toteutuneita lukuja ja
siten patevia. Investointivarat noudattelevat padosin kiinteistokartoituksissa
esitettyja korjauskustannuksia. Vuokrausaste on arvioitu, mutta vastaa hyvin
todellisuutta. Purkukustannukset on laskettu laskurilla, joten niiden paikkansa-
pitavyys voi erota todellisuudesta, varsinkin laajempien kohteiden osalta. Ku-
ten tapaustutkimus, jokainen kiinteistostrategia on erilainen, uniikki, joten sita

ei voida verrata toisten kuntien strategioihin.
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Kayttatarkoitus Lilkuntahalli Toiminnallinen rakennus
Kayttoonottovuosi 1993 kunnan paltvelut
Koordinaatit

Laajuustiedot

Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m*

Rakennuksen ala, m” 2656
Lammitetty tilavuus, m*

Tilavuus, m* 17400
Kerrosala, m*

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara 2

" ™ " P

Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus kpl pinta-ala, m*
Asuinhuoneistot

Litketitat

Hoitohuoneistot

Toimisto- ja hallintohuonel
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Vaestansuojat

Saunatilat 2
Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat 2
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut minikeittio

Autopaikat rakennuksessa

Yhteensa I I

Liite 2/27



Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Alta

Portti

Autolammityspylvis 2
Pihavalopytvis

Sihka- ja puhelinkaapit

Jatesailio
Jateastia
Kaivo
Lipputanko
Tuuletusteline
tai -aitaus F

Polkupybriteline
Keinu
Hiekkalaatikko
Lilkuntateline
Ulkokaluste

Muu

31

14kpl

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemarilinja

Kaukolampélinja

Sahkalinja

Telelinja

Kulkureitti

Paikoitus

Muu

Oo000oo0o0o

Ulkoalueiden jakauma
Kayttatarkoitus

Tiet ja pihakaytavat
Tiet ja pihakaytavat
Paikoitusalueet

Leikki- ja liikunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvit istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet
Vesialueet

Paallyste

betonikivi

Yksikkd

Kesahoito Talvihoito

Katu tai tie
Muu

Yksikko

Maara Kesahoito  Talvihoito

Alueella olevat putkistot

Pituus

Nimelliskoko

Alueella olevat sahko- ja tietoverkostot

Pituus

Kaapelityyppi

Teho Asennusvuosi

Nimike Yksikko

alapohja

Ikkunat
ulko-ovet
Ylapohjarakenteet
vesikate
Hissit

Materiaali Kuvaus
terasbetoni
terasbetoni
terasbetonifliimapuupalkit/pilarit

U-arvo

muurattu/ohutrapattu/pelti
puw/alumiini

puu/metalli

terasbetoni

rivisaumapelti

L
Tilausteho / tilausvesivirta

i
Kauko- tai aluelampd
Oljy

Kiintea polttoaine
Suora sahke

Varaava sahko

000000

Muu

Kwn/m’/a
am’/s

Lammén luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattosateilylammitys
Iimatammitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet

Muy

tekninen ka 20-2¢

tekninen kayttoika 60-

a o kni K
sulku- ja linjaventtiilien kayttoika 30 v

kiyttoveden lamménsiirrin 175 kW
50 kW
ilmanvaihdon lamménsiirrin 295 kW

|sooo0s
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Rakennuksen nimi Klinteistotunnus
Luumaden kirjasto

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Virastotie 2 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija Yhteystiedot

Luumaden kunta

Kayttotarkoitus Kirjasto
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

1965

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut
elainlaakinta

Laajuustiedot

Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m*

Kerrosala, m”

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara

D, h i ukumaari
F

910

4754

Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus kpl
Asuinhuoneistot

Liiketilat

Hoitohuoneistot

Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Viestonsuojat

Saunatilat

Uima-allastilat

Sivous- ja pyykinpesutilat
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

pinta-ala, m*

Yhteensa ]
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Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Aita

Portti

Autolammityspytvas
Pinavalopylvas Lipputanko
Sahko- ja puhelinkaapit Tuuletusteline

Jatesailio
Jateastia
Kaivo

Polkupyorateline

Keinu

Hiekkalaatikko
Liikuntateline

Ulkokaluste
Muu

a tai -aitaus Pyy

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemdrilinja

Kaukolampéalinja

Sahkolinja

Telelinja

Kulkureitti

Paikoitus

Muu

00000000

Ulkoaluelden jakauma
Kayttotarkoitus

Tiet ja pihakaytavat

Tiet ja pihakaytavat
Paikoitusalueet
Leikki- ja likunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvat istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet
Vesialueet

Paallyste
asfaltti
kivilaatoitus

Yksikkd

Maara Kesahoito Talvihoito

Holtovastuut
Kayttotarkoitus
Jalkakaytiva
Katu tai tie

Muu

Paallyste

Yksikkd

Maara Kesahoito Talvihoito

Alueella olevat putkistot

Kayttotarkoitus Pituus

Nimelliskoko

Materiaall Rakennepaine Asennusvuosi

Kayttotarkoitus Pituus

Teho Asennusvuosi

Rakennustekniikka
Nimike
Perustukset
alapohja
Rakennusrunko
Parvekkeet
Julkisivut
ikkunat
ulko-ovet
Ylipohjarakenteet
vesikate
Hissit

Yksikko

Materiaali Kuvaus
terasbetoni
terasbetoni
terasbetoni

U-avo

rappaus
puu/alumiini
alumiini
terasbetoni
konesaumapelti

Lammitysjarjestelma

Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivirta

Lamménhankinta
Kauko- tai aluelampd
Oy

Kiintea polttoaine
Suora sahko

Varaava sahko
Maalampo

Muu

000o0oo0as

KWh/m¥a

dm’/s

Lammén luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattosateilylammitys
Ilmalammitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet

Muu

lamménsiirtimen tekninen kayttoika 20-25v
lammitysverkoston tekninen kayttoika 60-70 v

ammé: I tekninen kayttoika 10-2
sulku- ja linjaventtiilien kayttoika 30 v
kiertovesipumppujen tekninen kayttdika 20 v
ilmalampdpumpun tekninen kayttoika 20 v
kayttdveden Llamméansiirrin 112 kW
lammityksen lammonsiirrin 142 kW

oooooas
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Rakennuksen nimi
Vallikoti

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Vallitie 3 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttaonottovuosi
Koordinaatit

Hoivakoti

Toiminnallinen rakennus
1960 Hyvinvointialueen palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m*
Tilavuus, m*

Kerrosala, m”

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara

IP. iden lukt

1389

13547

|Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus
Asuinhuoneistot

Liiketilat

Hoitohuoneistot
Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Vaestonsuojat

Saunatilat

Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

kpl

pinta-ala, m*

Yhteensa

Vuokrattu EKHVA:lle



Varusteet ja rakennelmat (kpl)

Aita x Jatesailio

Portti x Jateastia

Autolammityspylvas Kaivo

Pihavalopylvas Lipputanko

Sahko- ja puhelinkaapit
tai -aitaus x Py

Tuuletusteline

Polkupyérateline
Keinu x
Hiekkalaatikko
Liikuntateline
Ulkokaluste
Muu

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemarilinja

Kaukolampélinja

Telelinja
Kulkureitti
Paikoitus
Muu

00000000

Ulkoalueiden jakauma
Kayttotarkoitus

Tiet ja pihakaytavat
Tiet ja pihakaytavat
Paikoitusalueet

Leikki- ja liikunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvit istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet

Paallyste
asfaltti

betonilaatta

Yksikko

Maara Kesahoito Talvihoito

|Hoitovastuut
Kayttotarkoitus
Jalkakaytava
Katu tai tie

Muu

Paallyste

Yksikko

Maara Kesahoito Talvihoito

|Aeelia olevat putkistot
Kayttotarkoitus Pituus

Nimelliskoko

|Alueelia olevat sahko- ja tietoverkostot
Kayttotarkoitus Pituus

Kaapelityyppi

Teho Asennusvuosi

Rakennustekniikka
Nimike
Perustukset
alapohja
Rakennusrunko
Parvekkeet
Julkisivut
ikkunat
ulko-ovet
Ylapohjarakenteet
vesikate
Hissit

Yksikkd

Maara

Materiaali Kuvaus U-arvo
terasbetoni
terasbetoni
terasbetoni

pelti /levy /punatiili
puu/alumiini
alumiini
terasbetoni
konesaumapelti

Lammitysjarjestelma

Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivirta

Lammaonhankinta
Kauko- tai aluelampo
Oljy

Kiintea polttoaine
Suora sahkd

Varaava sahkd
Maalampo

Muu

000000

kWh/a
kw

KWh/m*/a
dm’/s

Lammon luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattosateilylammitys
Ilmalammitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet

Muu

lamménsiirtimen tekninen kayt
lammitysverkoston tekninen kad
lamménjakelun toimilaitteiden
sulku- ja linjaventtiilien kayttoil
kiertovesipumppujen tekninen
ilmalampépumpun tekninen k&
LS1kayttoveden lamménsiirrin
LS2 lammityksen lamménsiirrit
LS3attialammityksen lammaén
LS4ilmanvaihdon lammaénsiirrii

ilmanvaihdon kiertoilmapuhalt

uj<]ujm]<}




Vesh- ja viemartfarjestelma Fytiwvesi) thastollinen kiyttik S0v
hanasekoittajien tekninen kayttoka 1525 v
Normivitsama dm’/s [we-istuimien tekninen kiyttiika 35 50

paisunta- ja varolsitteiden tekninen kayttoika 20 25v

§

§
oooo

Viemariverkosto viemareiden tavoittesllinen kayttoika S0v

i
3
rescCe

Itmanvaibtojarjesteima kmanvaittokonelden tekninen kayttoika 25-30v

g
I

Lamman talteenotto
Kostutus

1ashdytys s uorahéyrysteisin konen / siirrettivin kojein

U < <}

Musut LVI-tekniset |arjesteimat

Kylmitekninen

g
afal Jal=
-}

§

Lusteiden ja kayttiki 40-50 v
Littymisteho WA |Kompensointipariston tekninen kiyttaiks 20-30v
Liittymisjinnite V  [keskusten tekninen kiyttois 40v
Huipputeho Wi |uintymisi kninen elinkzsri min. 50 v

o pelonlimetingifestein
i3 in elinksari 1015 v
i) an tekninen kayttolka 25v
itinjinestelman tekninen Kiyttois 25 v
svunpyytjirestedman tekninen kiyttsiki 25v

E
[ < < ] < [

Kuntoarvio 5.8.2025.
Kohde p33osin hyva-, osittain tyydyttivakuntoinen, pohjaviemareiden osalts tarve lisstutiimuksille.
Saneerattu vuosina 1980, 1997 ja 2016. Lasjennusosa 2016
Suosituksina

salsojituksen tarkastaminen

l2ajennuksen fapohjarak »




wEnhan osar pohyaviemaneiden kuntotekimus / veminkuvaus
wanhan osan sksMiman kosteus |a 13mpdata koholls = [ahdytykeen lisdaminen? Kuhaimet?
huolto orjelman pamtys
Kireellises toimergiteet
wesikatteen komoosiokohgen pubdistus « paldamasious
luhatusrakenteiden huoitokoraus, Kaador |2 kavojen pubdistus
Kutvatusrakentoer K12/ KL3
Alsevansstoat K13/ KL4
Alserakenteer K13 /L4
Perustuikses KL2/KLA
Alapohjat kL4
Runko KL&
Jubdshest K12 / L&
Vesikatot K12/ KL4
Yhtois- ja tekniset that, keneusaskninen kuntoanio KL3 / kL&
Huonetiles, rakernusteknines urtands KL3 / KL4
Lammityzjariesseimae K14
Vesi ja viemdnjdrjesteimas K12/ KL4
Emastointjiqestelmat L1/ KL4
I88haymys|irestolmat K12 / KL4
Palomcquntaidriesselmae K4
VESn LV farjesteimas KL4
S3hkdn asensus. 3 apudnjesselmds K13 / K14
Sahkdirgakel ja siben Hitesyt kuormitukzet K13 / KL4
SahkBEITTYeE KLA
SShibenergian pasjakelu K13
Laktsiden ja laitteistojen sdhidisays KL3 / KL4
SShkBHItAnESjanestolmat K13 / KL4
Pistorasiat KL3/ KL4
Valaistusjirjestelmie s3Il K11/ KL
Valaiszusjrjestelmdr ulkona KL1 / KL4
SShkBUmmitysjSrestemar KL3 / KL4
Lmamaidon pideosat KL4
Tunavalaisaganiesteims K12/ KL4
Maadoitukset K14
Tietoverkinjirestalmat K12/ KL4
Yielskaapeioktijirjestalmd KL3 / KL4
SShkbkidtusSriestelms K13/ KL4
Palonimotindriestelma K14
Awmomastio- |a mittausiirjestelmat kL 2/ KLé
Mus aiteet | Jrjesteimar (akelukernitn latteot) K12/ KL4

3 Ehdotus kiinteiston kunnossapitosuunnitelmaksi (PTS ebhdotus)

et Tomah wwole n 180 » me

:

‘;V‘

™ | I




Piha-alueiden ja sluerakenteiden PTS.ehdotus

31

33

LVi-jérjestaimien PTS sheotus

Sahkd- ja tietoteknisten jarjesteimien PTS ehdotus

34




Rakennuksen nimi
Taavetin koulukeskus

Kohteen osoite
K 4 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Kayttatarkoitus Koulu
Kayttoonottovuosi

| Koordinaatit

Toiminnallinen rakennus
kunnan patvelut

Laajuustiedot
Huonetstala, m

Kellarien ja ullakoiden ala, m*
ala, m’
Limmitetty thavuus, m”
Tilavuus, m”

Kerrosala, m*

Bruttoala, m’

Kerrosten lukumasrs

7465

29200

Huoncistot ja yleiset tilat
Kayttatarkoitus Kpl
Asulnhuonelstot

Lilketilat

Holtohuoneistot

Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot

Opetushuoneistot

Tuotantohuoneistot

Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot
Viestansuojat

Saunatilat
Uima-allastilat

Sivous- Ja pyykinpesutilat

Autopalkat rakennuksessa

pinta-ala, m”

Yhteenss |

Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Atta Jitessllic
Port Jiteastia

Oo000o00ooo

Liite 5/27

—

Tlet Ja pihakytivit
Palkoltusalueet

Ledkkl- ja Uikunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erfllisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset Istutukset
Pysyvit tstutukset
Pensasaldat
Luonnonalueet
Vesialueet

Yhteensi

Maars

Talvihoito




Pallyste

Teho Asennusvuosi

Perustukset
alapohja

Rakennusrunko

Parvekkeet

Ikkunat
ulko-ovet
Yispohjarakenteet
vesikate
Hissit

Mairs

Materiaall

terasbetoni
terasbetont
terasbetoni

Kuvaus U-arvo

ooooooa

xwn/m’/a

am’/s

Lammén luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattostellylsmmitys
llmatsmmitys
Lattiatimmitys
Limminilmakoneet

oooooas

Lammansiirtimen tekninen Kiyttolka 20-25 v
Lammitysverkoston tekninen kayttalks 60-70 v
Lsmménjakelun toimilaitteiden tekninen Kiyttsiks 10-20 v
sulku- J2 Unjaventtiilien kyttalks 30 v
Kiertovesipumppujen tekninen Kiyttalki 20y
ILmalsmpapumpun tekninen kaytaiks 20 v

Ilmanvaindon idertollmapuhaltimiin
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Rakennuksen nimi Kiinteistotunnus
| Kang;

asvarren kouly

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Suoanttilantie 166 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija Yhteystiedot

Luumaen kunta

Kayttotarkoitus Koulu
Kayttaanottovuosi
Koordinaatit

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot
Huoneistala, m”
Kellarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m’
Lammitetty tilavuus, m’
Tilawuus, m*
Kerrosala, m’
Bruttoala, m”
Kerrosten lukumaara

414

1600

Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus kpl
Asuinhuoneistot

Liiketilat

Hoitohuoneistot

Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Vaestonsuojat

Saunatilat
Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

pinta-ala, m*

Liite 6/27



Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Aita

Portti

Autolammityspytvas
Pihavalopylvas

Sahkd- ja puhelinkaapit

Jatesailio
Jateastia
Kaivo

Lipputanko
Tuuletusteline

Jitekatos tai -aitaus x Pyykinkuivausteline

Polkupyorateline

Keinu

Hiekkalaatikko
Liikuntateline
Ulkokaluste

Muu

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemarilinja

Kaukolampélinja

Sahkolinja

Telelinja

Kulkureitti

Paikoitus

Muu

Oo0o0o000ooo

Ulkoalueiden jakauma
Kayttotarkoitus

Tiet ja pihakaytavat
Tiet ja pihakiytavat
Paikoitusalueet
Leikki- ja likunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvat istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet
Vesialueet

Paallyste

Maara Kesahoito Talvihoito

Hoitovastuut
Kayttotarkoitus
Jalkakiytivi
Katu tai tie

Muu

Paallyste

Maara Kesahoito Talvihoito

Alueella olevat putkistot
Kayttotarkoitus

Nimelliskoko

Kayttotarkoitus

Teho Asennusvuosi

Nimike

alapohja
Rakennusrunko
Parvekkeet
Julikisivut

ulko-ovet
Yiapohjarakenteet
vesikate
Hissit

Materiaali Kuvaus
terasbetoni
terdsbetoni

terasbetoni

U-arvo

puu
puwalumiini
metalli
terisbetoni
peofiilipelti

Lammitysjarjestelma

Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivirta

Lammonhankinta
Kauko- tai aluelampd
Oty

Kiintea polttoaine
Suora sahkd

Varaava sahko
Maalampd

Muu

ooo00oo00e

KWh/a
W

KWh/m'/a

dm’/s

Lammén luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattosateildammitys
malammitys
Lamminilmakoneet

Muu

lammansiitimen tekninen kayttdika 20-25 v
IEmmitysverkoston tekninen kiyttsika 60-70v
Emménjakelun toimilaitteiden tekninen kiyttdika 10-20 v
sulku- ja linjaventtiilien kayttoika 30 v
Kertovesipumppujen tekninen Kiyttika 20 v
ilmalampapumpun tekninen Kiyttoika 20 v
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Rakennuksen nimi
Jurvalan paivakoti

osolte
Sucanttilantie 166 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumden kunta

2007

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

pinta-ala, m*

O0O0000O0D

Kyttatarkoltus Pasllyste

Liite 7/27



_—
Jalkakiytive

Kt tai tie

Muu

Oo00o00Oe

[l < i <]

Smmonsiirtimen tekninen kGyttoika 2025 v
3 kayntsiki 6070 v

3 Kiyttalks 1020

sulicy- ja Bngaventtilien kayetsiks 30 v
Kiertovesipumppujen tekninen kaytts ki 20 v

itk 20v




|

I

oooo

F
lesnue

|

I

pooe

B

-

ooooo

W emten e e W

vesooeon

.- -
e — g ok b

A
e

NN P ARDT

PR

. L LIE
R 13mer

L ouft




]
- A
! )
3
4 |
'
I
L3
i
i
i T )
3 s
) ]
s
1
I 0}
: 3
: [ il
I T it T s I3
LVi-tekniikka .
T
i T
i — —4— -
— A 4 2
1)
- 3 : 3
)
. . ) |
2
b
1 L
e b v ——
A s L emm—
i et e
) . 2
L]
1
3 "
0
¥
. ——— a
- .3 - —
X T
n
:
—— 4 A
2 —y
v -
. ————
e et - masas L3 i 2
11
11 ) ;3
Sahkdtekniikka ——n
|
') i
T
-
=
0
0
0
B %
2
.
.
2
= 2
2 Ig - »
2
.
L
)
)
- - L] .
L CH




Rakennuksen nimi Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Torikatu 1 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija Yhteystiedot

Luumaen kunta

Kaytttarkoitus
Kayttdonottovuosi
Koordinaatit

Toiminnallinen rakennus
1909 kunnan palvelut

Laajuustiedot
Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m*
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m*
Tilavuus, m”

Kerrosala, m”

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara

Mebons Badk = o
P

2830

Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus kpl
Asuinhuoneistot

Lilketilat

Hoitohuoneistot

T Ja halli
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Vaestonsuojat

Saunatilat

Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

pinta-ala, m*

Yhteensi |

Liite 8/27



(kpl)

Sahka- ja puhelinkaapit
a tai -aitaus

Jatesailié

Jateastia

Kaivo

Lipputanko
Tuuletusteline
Pyykinkuivausteline

Polkupyérateline

Keinu

Hiekkalaatikko
Lilkuntateline

Ulkokaluste
Muu

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet

Viemarilinja
Kaukolampélinja
Sahkalinja
Telelinja

ODoooo0o0oao

Kayttatarkoitus

Tiet ja pihakaytavat

Tiet ja pihakaytavat
Leikki- ja liikunta-alueet
Oleskelualueet

Erillisalueet

Pysyvat istutukset

Yhteensa

Paallyste
asfaltti

Yksikko

Maara Kesahoito Talvihoito

Hoitovastuut
Kayttotarkoitus
Jalkakaytava
Katu tai tie

Muu

Paall

Yksikkd

Maara Kesahoito  Talvihoito

Alueella olevat putkistot
Kayttatarkoitus

Nimelliskoko

[Alueelia olevat sahke- ja tietoverkostot
Kayttatarkoitus

Kaapelityyppi

Teho Asennusvuosi

Rakennustekniikka
Nimike
Perustukset
alapohja
Rakennusrunko
|Parvekkeet
Julkisivut
Ikkunat
ulko-ovet
Ylipohjarakenteet
vesikate
Hissit

Materiaali Kuvaus U-arvo

puy
puy

puy

puu
konesaumapelti

[Lammitysjarjestelma

|Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivina

|Lamménhankinta
Kauko- tai aluelamps
Oty

Kiintea polttoaine
Suora sahkd
Varaava sahko
Maalamps

Muu

oooooos

kWh/a

KWh/m'/a
am’/s

Lamman luovutus
Radiaattorit/ konvektorit
Kattosateilylammitys
Nmalimmitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet

Muu

lammansiirtimen tekninen kayttoika 20-25v
lammitysverkoston tekninen kayttoika 60-70 v
lammaonjakelun toimilaitteiden tekninen kayttoika 10-20 v
sulku- ja linjaventtiilien kayttéika 30 v
kiertovesipumppujen tekninen kayttaika 20 v
ilmalampépumpun tekninen kayttsika 20 v

oooooas
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|lhkemduen nimi
N -

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
|Li ie 33 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumden kunta

Kunnantalo

Toiminnallinen rakennus

kunnan patvelut
300 m2

EKHVA

Laajuustiedot

Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m*
Tilavuus, m*

Kesrosala, m”

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara

F i lukumaara

| Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus
Asuinhuoneistot

Liiketilat

Hoitohuoneistot
Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Viestonsuojat

Saunatilat

Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat
Kiytavit

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

pinta-ala, m*

Yhteensd

Liite 9/27



Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Aita
Portti

a is 2
Pihavalopylvas Lipputanko
Siihkd- ja puhelinkaapit Tuuletusteline
Jatekatos tai -aitaus F L

Jatesailio
Jateastia

Polkupydriteline
Keinu
Hiekkalaatikko
Liikuntateline
Ulkokaluste
Muu

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemarilinja

Kaukolampélinja

Sihkalinja

Telelinja

Kulkureitti

Muu

00000000

Ulkoalueiden jakauma
Kayttotarkoitus

Tiet ja pihakaytavat
Tiet ja pihakaytavat
Paikoitusalueet

Leikki- ja likunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvit istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet
Vesialueet

Paallyste
asfaltti
betonikivi
asfaltti

Maara Kesahoito  Talvihoito

Nimelliskoko

Teho

Asennusvuosi

Maara

ohutrapattu tiilelementtiftiili

terasbetoni/puu
bitumikermi

1

Materiaali Kuvaus
terisbetoni
terisbetoni
terasbetoni

Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivirta

Lamménhankinta
Kauko- tai aluelampé
Oty

Kiinted polttoaine
Suora sahkd
Varaava sahko
Maalampd

Muu

oooooos

KWh/m“/a
am’ss

Lmma
1

lamménsiirtimen tekninen kayttoika 20-25v

tekninen kayttoika 60-70 v

tekninen kayttsika 10-20v
sulku- ja linjaventtiilien kayttoika 30 v

Kattosateilylammitys
lmalammitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet
Muu

|soooos

in 170 kW
lammityksen lammansiirrin 75 kW
ilmanvaihdon lammansiirrin 180 kW

kiertoilmapuhaltimet
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hanasekoifajien tebninen kiymiied 1525 v
denf we-istulmien tekninen kiyntdid 3550
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RGN

Koreediren wioja potsto
(Hucneisackottanen tule ja poste
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quumnu Kiinteistotunnus
L

Rakennusnumero

Hywnvointiasema

Tolminnallinen rakennus
kunnan palvelut

EKHVA

Laajuustiedot

Ketlarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m*
Tilavuus, m”

Kesrosala, m”

—
Porrashuoneiden lukumaira

9615
1714

Huonelstot a yleiset tilat

Asuinhuonetstot
Liiketilat

Toimisto- ja hallintohuonedstot

Taukotila

pinta-ala, m*

BobBE BB

13

-

27,5

8
ek 8d

47
1445

Varusteet |a rakennelmat (kpl)

Aita Jatesaluo
Portti Jateastia
Autolammityspylvas Kaivo
Pihavalopytvis Lipputanko 1
Sihkd- ja puhelinkaapit Tuuletusteline

Ulkoaluelslin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemariinga

Kaukolimpolinga

Sihkolinga

Telelinja

Kulkuredtti

Paikoftus

Muy

00000000

Liite 10/27

Ulkoaluelden jakauma

Kayttotarkoltus Paallyste
Tietja pihakaytavat astaitti
Tietja pihakaytavat betonikivi
Palkoftusalueet astaltt
Leikki- ja lilkunta-alueet

Oleskelualueet

Varastointialueet

Maara

Kesahoito

Tatvihoito




Madra  Kesdholto  Talvihoito

Pituus

Pituus.

Teho Asennusvuosi

Rakennusteknilikka
Nimike

Rakennusrunko

Yksikkd

Materiaall Kuvaus U-arvo

ohutrappaus/levy/alumiini

terasbetonl/puu
bitumikermi

oooooos

lammédnsiirtimen tekninen kiyttoika 20 25v
i aytoika 60-70v

(] < Jmm] <]
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Rakennuksen nimi

Kiinteistotunnus Rakennusnumero

Monitoimitalo Toukola

Kohteen osoite
Suoanttilantie 2 54530 JURVALA

Rakennuksen omistaja / haltija

L aen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Toiminnallinen rakennus
1990 kunnan palvelut
vuokratiloja

Laajuustiedot

Huoneistala, m”

Kellarien ja ullakoiden ala, m”
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m*
Tilavuus, m*

Kerrosala, m”

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

2800

Huoneistot ja yleiset tilat
Kayttotarkoitus
Asuinhuoneistot

Liiketilat

Hoitohuoneistot
Toimisto- ja hallintohuoneistot
Kokoontumishuoneistot
Opetushuoneistot
Tuotantohuoneistot
Varastohuoneistot

Muut huoneistot

Varastot

Vaestonsuojat

Saunatilat

Uima-allastilat

Siivous- ja pyykinpesutilat
Kaytavat

Porrastilat

Tekniset tilat

Muut

Autopaikat rakennuksessa

Kkpl pinta-ala, m*

Yhteensa

Liite 11/27



Varusteet ja rakennelmat (kpl)
Aita

Portti

Autolammityspylvas
Pihavalopytvas

Sahko- ja puhelinkaapit
Jatekatos tai -aitaus

Jatesailio
Jateastia
Kaivo
Lipputanko
Tuuletusteline
F i Muu

Keinu

Polkupyorateline

Hiekkalaatikko
Liikuntateline
Ulkokaluste

Ulkoalueisiin kohdistuvat rasitteet
Vesijohtolinja

Viemarilinja

Kaukolampolinja

Sahkolinja

Telelinja

Kulkureitti

Paikoitus

Muu

00000000

Ulkoalueiden jakauma
Kayttotarkoltus

Tiet ja pihakaytavat
Tiet ja pihakaytavat
Paikoitusalueet

Leikki- ja likunta-alueet
Oleskelualueet
Varastointialueet
Huoltoalueet
Erillisalueet

Nurmikot

Vuosittaiset istutukset
Pysyvit istutukset
Pensasaidat
Luonnonalueet
Vesialueet

Paallyste
asfaltti

Yksikko

Maara Kesahoito Talvihoito

Kayttotarkoitus
Jalkakaytava
Katu tai tie

Muu

Paallyste

Maara Kesaholto Talvihoito

Alueella olevat putkistot

Kayttotarkoitus Pituus

Nimelliskoko

Alueella olevat sahko- ja tietoverkostot

Kayttotarkoitus Pituus

Teho

Rakennusteknilkka
Nimike
Perustukset
alapohja
Rakennusrunko
Parvekkeet
Julkisivut
ikkunat
ulko-ovet
Ylapohjarakenteet
vesikate
Hissit

Yksikkd Maara

Materiaali Kuvaus
terasbetoni
terasbetoni

U-arvo

harkko/puu

puu
konesaumapelti

I ) =

Laskennallinen tavoitekulutus
Tilausteho / tilausvesivirta

Lammonhankinta
Kauko- tai aluelampo
Oty

Kiinted polttoaine
Suora sahko

Varaava sahké
Maalampd

Muu

dm’ss

Lammon luovutus
Radiaattorit / konvektorit
Kattosateitlylammitys
lmalammitys
Lattialammitys
Lamminilmakoneet

Muu

/000080

2kpl

KWh/m*/a

lammensiirtimen tekninen kayttoika 20-25 v
Lammitysverkoston tekninen kayttdika 60-70 v
lammonjakelun toimilaitteiden tekninen kayttoika 10-20 v
sulku- ja linjaventtiilien kayttoika 30 v
kiertovesipumppujen tekninen kayttoika 20 v
ilmalampopumpun tekninen kayttdika 20 v

Oljykattilan tekninen kayttoika 20 v

0ooooas

tekninen ka

0ikd 15-20v
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Liite 12/27

Kohteen osoite
Linnalantie 35 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Museo

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m’
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m®

Kerrosala, m”

Bruttoala, m’

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

1258
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Rakennuksen nimi
Hirsivarasto Linnala 1

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Linnalantie 24 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Varasto

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m’
Rakennuksen ala, m?
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m*®

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

140

595
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Rakennuksen nimi
Elainlaakarin asunto

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Linnalantie 3 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Asuinrakennus

vuokrattu yksityishenkilolle

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m®
|Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m®

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

340

1020




Liite 15/27

Rakennuksen nimi
Patteritie 10

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Patteritie 10 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Hoivakoti

Toiminnallinen rakennus
Vuokrattu yksityishenkilolle

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m*
Lammitetty tilavuus, m’
Tilavuus, m®

Kerrosala, m?

Bruttoala, m’

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

1660




Yhteystiedot

[

Dooooooo
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Hoftovastuut
Kaynatarkoitus Paallyste Vst M333  Kesdholto  Talvihoito
Jalkakyena
Katu tal e
M
Alueella olevat putiistot
Kaymtatarkortus Pituus Nimetliskoko
Alueella olevat s3hko- Ja Betoverkostot
Kayttotarkottus Ptuus Xaapettyyppl Teho Asennusvuost
Rakennustckniika
Nimike Yishdd Ma3eS Materiaall Kuvaus U-ano
=
s Ferbetor
Supa it
Parveskest
didzve rapamu/mastate teris.
Iiunat pualumini
ko ovet usamenal
Yiipohjarakentect tersbetonlpuy
vesiate konesaunatu pett
L]
[Gmmitysjanesteims LEmmans(Itmen tedinen Kiymada 20 25 v
& ITka 70
Wha Yanma Fmmi GyRaka
Tiausteno / thausvesirta W am's stk [ Unjaventtiben kiyeti 30v
I -
Kansko. tal sluelimpd 1] Fadiaatiorit / konvektont =)
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Liite 17/27

Rakennuksen nimi
Kokoontumistila Punainen Tupa Linnala 1

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Linnalanntie 33 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Elinkeinollinen rakennus

Vuokrattu Luumaki Escape

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m’
Rakennuksen ala, m*
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m’

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukuméaara

225




Liite 18/27

Rakennuksen nimi
Autotalli/varikko

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Patteritie 3 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Autotalli/varikko

Toiminnallinen rakennus
Kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m?
Lammitetty tilavuus, m°
Tilavuus, m’

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

1034




Liite 19/27

Rakennuksen nimi
VSS/ paloautohalli

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Jurvalankuja 46 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

VSS/ paloautohalli

Elinkeinollinen rakennus

vuokrattu EKHVA

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m?
Lammitetty tilavuus, m°
Tilavuus, m’

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

960




Liite 20/27

Rakennuksen nimi
Jaahalli

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Harjutie 4 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Jaahalli

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m’
Tilavuus, m®

Kerrosala, m’

Bruttoala, m®

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

16900




Liite 21/27

Rakennuksen nimi
Taavetin paivakoti Arajala

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Patteritie 8 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja/ haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Paivakoti

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m®
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m®

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

317

1020




Liite 22/27

Rakennuksen nimi
Vallikoulu

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Jaakarintie 9 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Tyollistamisyksikon toimipiste

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m’

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m?
Lammitetty tilavuus, m’
Tilavuus, m*

Kerrosala, m*

Bruttoala, m®

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

680

2150




Liite 23/27

Rakennuksen nimi
Terveyskeskus Tyynela

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Marttilantie 28 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Vanha terveysasema

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m?
Lammitetty tilavuus, m’
Tilavuus, m’

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

3200

11743




Liite 24/27

Rakennuksen nimi
Kerhotoimintakeskus

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Tainantie 5 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Kerho + talousrakennus

Toiminnallinen rakennus
kunnan palvelut

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m”
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m®

Kerrosala, m”

Bruttoala, m®

Kerrosten lukumaara
|Porrashuoneiden lukumaara

150 +240

52




Liite 25/27

Rakennuksen nimi

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite
Myllytie 12 54530 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Asuinrakennus + talousrakennus

Elinkeinollinen rakennus

Vuokrattu yksityishenkilolle

Laajuustiedot

Huoneistala, m?

Kellarien ja ullakoiden ala, m?
Rakennuksen ala, m*
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m®

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

110+36

200 +165




Liite 26/27

Rakennuksen nimi
Korpela

Kiinteistotunnus

Rakennusnumero

Kohteen osoite

Korpelanranta 41/38/32 54500 TAAVETTI

Rakennuksen omistaja / haltija

Luumaen kunta

Yhteystiedot

Kayttotarkoitus
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Asuinrakennus + talousrakennus *3 + rantas: Elinkeinollinen rakennus

Laajuustiedot

Huoneistala, m*

Kellarien ja ullakoiden ala, m’
Rakennuksen ala, m*
Lammitetty tilavuus, m®
Tilavuus, m°

Kerrosala, m?

Bruttoala, m?

Kerrosten lukumaara
Porrashuoneiden lukumaara

127 +45 116 +33 263 +30+60

Ei kayttoa.
Museohistoriallisesti arvokas.



Liite 27/27

Rakennuksen nimi Kiinteistotunnus Rakennusnumero
Perala

Kohteen osoite

Peralanranta 45 54500 TAAVETTI |

Rakennuksen omistaja / haltija Yhteystiedot

Luumaen kunta

Kayttotarkoitus Asuin- ja talousrakennus + rantasauna
Kayttoonottovuosi
Koordinaatit

Laajuustiedot Ei kayttoa. Ei sahkoa eika lammitysta.
Huoneistala, m” Museohistoriallisesti arvokas.
Kellarien ja ullakoiden ala, m?

Rakennuksen ala, m?

Lammitetty tilavuus, m®

Tilavuus, m* 575+90+110
Kerrosala, m’

Bruttoala, m”

Kerrosten lukumaara

|Porrashuoneiden lukumaara




FCG

Kuntalain 126 §&:n
vhtioittamisvelvoitetta koskeva
selvitys — Luumaen kunta
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ECGE.

Sisallys

Toimeksiannon sisaltd

Kuntalain 126 §:n yhtigittdmisvelvoite
Kiinteistoleasing yhtidittamisessa
Kiinteist6jen yhtidittdminen samaan yhtiéon

Kiinteistdjen rakentamiseen saadut avustukset —
yhtigittdmisen vaikutukset

S S

Johtopéaatokset




FEGE,

FCG

Toimeksiannon sisalto

Jitys Luumaen kunta 2

FEGE,

Toimeksiannon sisalto

+ Luumden kunta on pyytényt FCG:t4 selvittdmaan tuleeko
kunnan yhtisittda kiinteistdnsd, joita se vuokraa
hyvinvointialueelle, yrityksille ja yksityisille.

» Vuokrattavia kiinteist4jd ovat seuraavat:

* Sotekiinteistot:

Hyvinveintiasema

Paloasema

Vallikoti

Jurvalan paloasema

Patteritie 10 (t&mé&n osalta HVA on irtisanonut

vuokrasopimuksen)

» Kunnan suorassa omistuksessa olevat muutamat
omakotitalot, rivitalot ja kerrostaloasunnot, Jmta
vuokrataan uapallla markkinoilla ilman ns. sosi

.

LR

Lisdksi kunta on pyytanyt selvittdmaan seuraavia erityiskysymyksi
= Mikali vuokrattavat kohteet tulee yhtidittda, onko jarkevas
Ia\ﬂaa ka\kki vuokrakohteet yhteen ja samaan yhtion?
. a on hankittu leasing llilla, miten em.
valkuttaa mahdo\llseen yhtioittamiseen?
= Vallikodin ja Patteritien kiinteistoihin liittyy ARA-rajoitteita,
miten tdm3 vaikuttaa yhtigittamiseen?
= Hyvinveintiaseman rakentamista varten on saatu avustusta
valtiolta, miten yhtioittaminen vaikuttaa saatuihin
avustuksiin?
Taustatietona mainittakoon, ettd Luumden kunta omistaa 100 %:sti
Luumden Asunnot Oy:n. Vuokrataloyhtio omistaa yhteensa 25
vuokrataloa Luumaella.
Luumaen kunnalta saadun tiedon mukaan kunnan alueella on

perusteita

* Kunnantalon toimistotilat, joita vuokrataan
yksityisille yrityksille — vuokrattava osuus on noin 25
% kunnantalon pinta-alasta

ksityisid vuokranantajia, jotka vuokraavat asuntoja ja
liiketiloja yksityisille ja yrityksille. Lisaksi vuokranantajana kunnan
alueella toimii Sotiemme Luuma&en Veteraanit ry.

Luumaen kunnalta sagdun tiedon mukaan kunnan alueella on paljon

vuokrattavia tiloja lyh|ji\!a’i§n ja vuokralaisia on vaikeaa saada. Kunta
katsoo, etta kunnan alueella ei ole yksityista vuokramarkkinaa.

~

jitys Luumaen kunta




FEGE,

FCG

Kuntalain 126 &:n
vhtidittamisvelvoite

~

elvitys Luumaen kunta

FEGE,

Yhtioittamisvelvoite HVA-muutokseen liittyvassa

lainsdadannossa

Lai li- koskeva: jasita
o [29.6.2021/616, jaljempina’ ) esitiden
(HE 281/2020, 5. 224) mukazn
“Kunnan jarjestman per e ia afla
t oimitiat siirty i nojal
haliintaar voimassa vahintaan kolme
wiotta ja ﬂywmmmhulu?emxallsfmkew;prdenmnsaprmuhsn Voimassaoioa wuodella.
, jotka se
toiminnassaan torvitsisi
22 s toimitilojen
“nan st s e i o
toimitiar siirtyvie 1péiving
mmikuuta 2023 i L
rpinveintialue o mmm\emmmfa;en palinnasta mxrmpmumnmn, ertdse on
voimassa ginkin 3. oiteus pidenta

viimeistatin 12 kuukautta i i T »

I mainics 22 38 koskien [in siSiss on mainittu M. seursaas (1€ 243/2020, 5. 245

 gje jak valilig solmitzava vuokrasopimus

Jale b
Gkouden aikana kunta et sis toimist kuntalain 15 lovun

toimitilat nymmmrmmez

oval isi.

sirymafougen alen kunnglaols] mahasllsus wokrats omistamiaan ticjo delean

esimeriksi hyvinvointialueelle. Tassd di

taimiyan kipailutianteessa markhinoile. Tollain touminta oisi kuntalain 126 6.0 Tkaan
antaisest yhtio

Edelld mainitun perusteella lainsaatajan lahtokohtana
hyvinvointialuemuutoksessa on ollut se, ettad 3+1
vuoden siirtymaajalla kiinteistdjen vuokraaminen
HVA:lle ei ole ollut kuntalain 126 §:n
yhtidittamisvelvoitteen piiris

Sotevoimaanpanolain esitdissa on erikseen edelld
mainitusti tuotu esiin, etta siirtymakauden jalkeen
kunnan katsottaisiin lahtokohtaisesti toimivan
kilpailutilanteessa markkinoilla. Em. tarkoittaa sita, etta
siirtymékauden jélkeen sotekiinteistdjen
vuokraamistoiminta tulisi yhtidittaa.

Koska lain esitoissd on nimenomaisesti tuotu esiin
yhtidittamisvelvoite padsaantond, tulisi kunnalla olla
erityisen hyvat perusteet yhtidittamatta jattamiselle.
Seuraavalla sivulla kasitell yhtidittamisvelvoitetta
kuntalain (10.4.2015/410) sadddsten pohjalta
tarkemmin.

~

elvitys Luumaen kunta




FEGE,

Yhtioittamisvelvoite kuntalaissa

Kuntalaki
*126 § Kunnan toiminta kilpaiiutilanteessa markkinoiila

Kunnan hortats.m 7 §:ssa tarkoitettua tehtavad kilpailutilanteessa markkinoilla sen on
annettava tehit

Toiminta kilpailutilanteessa markkinoilla

Em. kuntalain yhtidittamispykalassa ei ole tarkasti maaritelty mita kilpailutilanteella
tarkoitetaan, vaan se tulee maaritella tapauskohtaisesti. Kilpailutilannetta arvicitaessa
tulee ottaa huﬂmlmn esimerkiksi palvelunva;laavuus muuhun markkinatoimintaan,

fyntionamisvetvolisuus)
Kunta ei hoida tehtdvaa kilpailutilanteessa markkinoilla oinakaan, jos:

1) kunta tuottaa lgin perusteella omana toimintonaan palveluja kunnan asukkaille ja
muille, joille kunnan on iain perusteella jarjestettavé paivelufa;

127§ ittamis koskevat

¥htidittamisvelvollisuuden estamdtta kunta voi hoitaa emang toimintanaon 126 §:ssa
tarkoitettua tehtdvad, jos:

1) toiminnan on katsortava olevan vahdistd;

Shkunta wiokraa toimitioio pdsiossy kaytettduiksi kunnon omessa toiminnossa ja

,umm kunta on

i 1 rajoit Kunnan
on katsottu toimivan kilpailutilanteessa markkinailla, kun se harjoitta taloudellista
toimintaa markkinaillz, ja kun toiminnassa on kyse kilpailutilanteesta yksityisten
toimijoiden kanssa.

Arviointitilanteissa on arvioitu muun muassa sits, harjoitt
vastaavaa toimintaa markkinoilla. Jotta kyseess3 olisi kilp

atko yksityiset toimijat

itilanne markkinoilla,
1adn, ettd palveluja tai tavaroita tuotetaan markkinoilla, ja ettd toiminta

kilpailee vksmﬂs(en tuottajien toiminnan kanssa.

Vahainen toiminta

Yhtend poikkeuksena yhtibittamisvelvoitteeseen on 127 §:ssa mainittu vahainen
toiminta. Toimintaa voidaan pitdd vahaisena, i toiminnan markkmaualku[us on
olematen tai vahainen. Teimintaa ei voida pitaa vahaisena, mikali toiminnasta johtuen
uuden yksityisen toimijan ei kannata tulla markkinaan_ Em. tarkoittaa slm en:a
markkinavaikutuskriteeri tayttyy jo pot mpamm 3 eli
silloin, kun kunnan toiminnalla on vaikutusta vksﬂvlsen tarjennan syntymiseen ko.
alalla. Toiminta ei mydskain ole lshtdkohtaisesti val 4, kun kunnan toiminta
markkinailla on jatkuvaa ja a tehdaan

Luumaen kunta

FEGE,

Yhtioittamisvelvoite kuntalaissa - johtopaatokset

Johtopaatokset

Kasilla olevassa ll\ameessa Luumaen kunnassa toimii muutamia yksittdisia
suuntautuu ainakin osittain
rajmnamarmmaan e ey ja kunnalta saadun tiedon mukaan vuokrakohteiden
vuokrataso vastaa markkinatasoa. Kynnys tulkita, ettei kunnassa olisi
korkea. O ja—
kirjallisuuden mukaan kunnan vuckratoiminta markkinoilla voi aiheuttaa sen, ette
yksityisia vuokranantajia tule markkinoille. kunnan toiminta markkinoilla voi siten jopa
estaa yksityisten toimijoiden paasyn markkinaille ja nain ollen estaa yksityisten
markkinoiden synnyn |a kehlmjmlsen Edelld mainituin perustein voitaneen katsoa, ettd
Luuméen kunta toimi
vuokratessaan klmtﬂslo]ﬂﬂn

ittamisvelvoitteeseen kuuluvaa
in poikkeuksiin

eistojen yuokraaminen hyvinvointialucill on yii
imta2 el se htokontaisest sisély 127 5:

i kunta toimii
|ahtokohtaisesti k\lpni\ul\lantEEssa markkinoilla.

Kisilla olevassa tilanteessa on kyse kunnan vuokraamistoiminnasta.
Vuokraamistoiminta ei ole satunnaista, vaan vuokraamistoiminta on jatkuvaa ja
vuokrasopimukset ovat ainakin osittain pitkaaikaisia. Asiakkaan nakemyksen mukaan
kunnan on vahainen. aadun
tiedon mukaan kunta on pyrkinyt myymaan tiettyja sotekiinteistojaan e
onnistumatta.

Kuten edella on mainittu Luumaen toimii lahtokohtaisesti

pailutilanteessa

markkinoilla yuokratessaan kun Koska kunta on i koettanut

a tiettyja ojaa olla i
argumentoida, etta I.uumaerl kunnan alueella ei mslaslalhsesll oli wtek\inte\s{djen
osalta kilpailuji il olisi
tosiasiallisesti vahainen. Kaytannnssa taman tyyppisen argumanmmnm

menestymismahdollisuudet ovat kuitenkin pienet, sills em. arviointi olisi merkittéva
poikkeus paasaantdon. Se, etts kiinteistoja ei ole saatu myytya markkinatoimijoille ei
valttamatta tarkoita sita, etta yksityiset markkinatoimijat eivat olisi lainkaan
lannostuneita ko. | kunnan sote- tai muista kiinteistomarkkingista. Nain ollen on

Ttods asiaa kuitenkin
paa ihen, eua kaikki kunnan dinteistd ovat
yhtidittamisvelvoitteen piirissa.
Lisaksi il tulee , etta kunnan 0 i i eivat
ole kaikkia kunnan olevia kii a kunnan
itsensa omi it ja i italot ja ovat
oitta piirissa. Niid ioittaminen tulisi tehda.
i arvioimaan i ta siirtad ko. kiinteistdt ja asunnot Luumaen
Asunnot Qy:lle.

Kunnantalosta vuokrataan uahals\ssa madrin lmm\sm\\laa yrityksille. Kuntalain 127 §

i e tilanteita, joissa kunta
wuokrsa toimitilojaan pasosin nmalle kunmknnsemnleen Oikeuskaytannossa ei ole
madritelty mit "paaasiassa” tarkalleen tarkoittaa. Kun Luuméen kunnan tilanteessa
vuokrattava osuus on noin 25 %, voitaneen katsoa, etta paaosa kunnantalon tiloista on
kuntakensernin kiytossa Em. perusteelia 25 % osuuden vuokraaminen kunnantalon
tiloista ei olisi yhtigittamisvelvoitteen piirissa.




FEGE,

Yhtioittamatta jattdmisen valvonta ja seuraamukset

Kilpailulaki (9.8.2013/595) 30 a §
“Kilpailu- ja kuluttajaviraston toimivalta

Kilpailu- ja kuluttajaviraston tulee ensisijaisesti neuvotteluteitse
pyrkié poistamaan kunnan, kuntayhtymdin, hyvinvointialueen,
hyvinveintiyhtymén, valtion taikka niiden madrdysvaltaan
kuuluvan yksikén harjoittamassa taloudellisessa teiminnassa
savellettu menettely tai toiminnan rakenne, joka tavaroiden tai
palveluiden tarjonnassa:

1) vidristéd tai on omiaan vddristdmédn terveen ja toimivan
kilpailun edellytyksié markkinoilla;

2) estéd tai on omioan estdmddn terveen ja toimivan
taloudellisen kilpailun syntymisté tai kehittymistd; tai

3) on ristiriidassa kuntalain (410/2015) 128 §:ssd tai
hyvinvaintialueesta annetun lain (611/2021) 133 §:ssd sdddetyn
markkinaperusteisen hinnoittelun vaatimuksen kanssa.”

Kilpailulaki maarittelee Kilpailu- ja kuluttajaviraston
(jaljempana KKV) toimivallan yhtigittamisvelvoitteeseen
liittyvissa asioissa. Kuten edelld on mainittu, KKV:n
ensisijainen keino puuttua
kilpailuneutraliteettiongelmaan on neuvottelu
julkisyhteisén kanssa. Velvoitteiden ja kiellon
asettaminen tulevat yleensa kyseeseen vasta, jos
neuvottelu ei johda tulokseen.

Lahtokohtana yhtidittdmisen valvonnassa ja
sanktioinnissa on em. kilpailulain pykala. Lisaksi
arvioitavaksi voisi tulla se, onko paatcksenteossa
mukana ollut virkamies toiminut
virkavelvollisuuksiensa vaatimalla tavalla. Voitaneen
kuitenkin katsoa, ettd mikali paatoksenteko on tehty
huolellisesti lainsaadannon mukaisesti ja perustellusti,
sekd paatoksenteon pohjalla olevat seikat on
luotettavasti dokumentoitu, virkavelvollisuuksia on
noudatettu riittavalla tavalla.

Yhtidittdmisselvitys Luumaen kunta

FEGE,

Yhtioittamisvelvoite kilpailulain ndkdkulmasta

KKV on tutkinut yhtigittamisvelvoitteen noudattamista
kunnissa muun muassa vuonna 2015. Tutkimukseen
liittyvassa muistiossaan (Muistio, Dnro
140/KKV14.00.40/2015, s. 3) KKV on arvioinut ns.
markkinapuutteen (kunnan alueella ei ole yksityisia
tarjoajia ja ndin ollen kunta hoitaa tehtdvaa
markkinapuutteen takia) vaikutusta
yhtidittamisvelvoitteeseen. KKV:n mukaan

“Markkinapuute voi tulla kyseeseen, jos
alueella ei ole yksityisid toimijoita eikd ole
realistista odottaa yksityisten jatkossakaan
tulevan tarjoamaan alueella vastaavia
palveluita tai hyodykkeitd. Esimerkiksi
pienissd ja harvaanasutuissa kunnissa voi olla
tilanteita, joissa yksityistd palveluntarjontaa
ei ole eikd sitd toiminnan
kannattamattomuuden vuoksi voida olettaa
myéskddn syntyvdn.”

Lainsaatdja on KKV:n toimivallasta sadtaessddn (HE 40/2013, s. 35)
arvioinut KKV:n mahdollisuuksia puuttua yhtidittamatta jattamiseen
seuraavalla tavalla:

"toiminnan rakenteeseen ei vahingollisten kilpailuvaikutusten
puut ttumisesta johtuen ohsf  edellytyksid pu uttua, jos sindnsd
toimintaa ha
tilanteessa, jossa markkinoilla ei ole kilpailua “eika kilpailijoiden
J{mauntumasta voitaisi pitdd realistisena oleﬂamana, vaikka
jasent
!uauut‘tmsunkm Se, vaarantoako menettely tai toiminnan
mkenne ku‘palfuneu traliteettia, on siten harkittava aing
vioinnin perusteella. Ar
an krmmlen‘uva huammm muun muassa siihen, estaako
tai rakenne mark den kehittymista
tai vahmgomualm se iﬁfpm.‘ua

Edelld mainitun perusteella voisi siten olla mahdollista, etta KKV j.
puuttumatta markkinapuutetilanteessa siihen, ettd kunta ei ole

htlolttanz in vaatimusten muk Téssd on
uitenkin hyvad huomata, etta kyseessa on poikkeustilanne, jota
tultaneen soveltamaan hwm harvoissa {a tarkkaan arvioiduissa
tilanteissa. Mikali kunta paattaisi jattaa toimintaansa yhtioittamatta em.
markk\na?uutteen perusteella, tulisi em. paatoksen taustalla olevat seikat
dokumentoida ja perustella hyvm tarkalla tasolla.

Yhtigittamis: itys Luumaen kunta
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FEGE,

FCG.

Kiinteistdleasing
vhtidittamisessa

sselvitys Luuma&en kunta

FEGE,

Kiinteistoleasing yhtidittamisessa

.

Hyvinvointiasema on hankittu kiinteistéleasing-mallilla. Leasing-sopimukseen sisdltyy ilmeisesti ostovelvoitetta
koskeva madrays.

Hyvinvointiasema kuuluisi yhtiittamisvelvoitteen piiriin, mikali kunta omistaisi kiinteiston suoraan ja vuokraisi
sitd hyvinvointialueelle kilpailutilanteessa.

Vuokratessaan tiloja kunnan voidaan I3htdkohtaisesti katsoa toimivan kilpailutilanteessa markkinoilla, jolloin
kuntalain 126 §:n mukainen yhti6ittamisvelvoite aktivoituu.

Yhtigittdmisvelvoite perustuu kilpailuneutraliteettivaatimukseen. Kuten edell3 tissa selvityksessa on kerrottu,
kunnan toimiessa markkinoilla, sen tulee toimia samoin pelisddnnsin kuin markkinoilla toimiva yksityinen
toimija.

ys Luumaen kunta 2




FEGE,

Kiinteistoleasing yhtidittamisessa

Kiinteistdleasing

.

.

.

Kiinteistoleasingissa kunta vuokraa
kiinteistén/toimitilan sen omistavalta rahoittajalta.
Kiinteisto/toimitila vuokrataan edelleen
hyvinvointialueelle.

Kiinteistoleasing on tyypillisesti ns. sale and lease -
back tyyppinen jarjestely, jossa kunta luovuttaa
omistamansa kiinteistdn rahoitusyhtidlle ja vuokraa
kiinteiston rahoitusyhtiolta.

Kiinteistoleasing-sopimukseen liittyy yleensa
ostovelvoitetta tai osto-oikeutta koskeva ehto, jonka
mukaan kunta on velvollinen hankkimaan kiinteiston

.

Sote-voimaanpanolaki
* Ns. sote voimaanpanolaissa (616/2021) si&ddetd&n muun

muassa sote- ja pelastusalan kiinteistdjen seké sopimusten
siirtymisest& kunnilta hyvinvointialueelle.

Lain 22 &:n mukaan kunnan jdrjestdaman
perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen
i‘? pelastustoimen kdytéssd olleet toimitilat siirtyivat

yvinvointialueille 1.1.2023 lukien. Toimitiloja koskien tehtiin
vuokrasopimukset.

Lain 25 §n mukaan h\évinvointialueelle siirtyvét sosiaali- ja
terveydenhuollon sekd pelastustoimen  jérjestdmiseen
liittyvdt sopimukset 1 péivéstd tammikuuta 2023.

= Hyvinvointialueelle eivat kuitenkaan siirtyneet,
elleivat kunta ja h\{vinvoinﬂalue erikseen sopineet,
sellaiset toimitilaa koskevat sopimukset, joissa kunta

omistukseensa vuokra-ajan padttyessa tai on si‘tciutunut osc;(irtamaan os‘(ajankataidlunastamaan
. P 3 toimitilan omistukseensa sopimuskauden pdatyttyd

osoittamaan kiinteistolle muun hankkivan tahon. (apSkant B e kT
vitys Luumaen kunta 2732025 13

FEGE,

Kiinteistoleasing yhtidittamisessa

.

Lain esitdiden mukaan kiinteistoleasingsopimuksen
kohteen osalta laadittaisiin lain 22 §:ssa tarkoitetun
siirtymakauden ajaksi jalleenvuokrasopimus.
Alkuperdinen sopimus sdilyy kunnan ja rahoittajan
valilla. Siirtymakauden jélkeen olisi mahdollista, etta
hyvinvointialue  pitdisi  tilan  vuokralla  aina
alkuperaisen vuokrakauden loppuun saakka
lunastusvastuun pysyessa kunnalla tai hyvinvointialue
voisi ottaa vastuulleen myos lunastusvastuun.

Siirtymakauden aikana kunnalla on lakiin perustuva
velvoite jalleenvuckrata sote- ja pelastusalan
toimitilat sellaisten kiinteistoleasing-sopimusten
osalta, joissa kunta on sitoutunut osoittamaan
ostajan tai lunastamaan toimitilan omistukseensa
sopimuskauden paatyttya. Siirtymakauden aikana
kunta ei toimi kuntalain 15 luvussa tarkoitetulla
tavalla kilpailutilanteessa markkinoilla.

.

Siirtymékauden jalkeen, mikali kunta jatkaisi

kiinteistleasing toimitilojen jalleenvuokrausta
hyvinvointialueelle, saattaisi leasing-
sopimuksen kohteena olevan toimitilan
jalleenvuokraustoiminta olla kunnan

kilpailutilanteessa markkinoilla harjoittamaa
toimintaa samalla tavalla kuin kunnan
omistamien kiinteistdjen osalta.

Toimitilojen  vuokraaminen hyvinvointialueelle
voidaan laht6kohtaisesti katsoa olevan
kilpailutilanteessa markkinoilla hoidettava tehtava,
jota koskee kuntalain mukainen
yhtidittdmisvelvollisuus.

vitys Luumaen kunta



FEGE,

Kiinteistoleasing yhtidittamisessa

Lain esitdissi ei oteta suoraan kantaa siihen, miten
kiinteistéleasingsopimuksia tulisi arvioida kuntien
yhtidittamisvelvoitteen kannalta. Yleisesti voidaan
todeta, ettd ettd kuntalain 126.1 §:n mukaista
yhtidittamisvelvollisuutta tarkasteltaessa on
olennaista arvioida kunnan harjoittaman
(jalleen)vuokraustoiminnan luonnetta.

Kuntaliitte on katsonut, ettd ainakin kohteissa,

Mikali kuntalain 127
yhtidittdmispoikkeus  soveltuu, ei toimintaa
kuitenkaan ole yhtiditettdva. Hinnoittelun on
till6in oltava markkinaperusteista.

Mikali kunnan (jalleen)vuokraustoiminta
voitaisiin katsoa jonkin kuntalain 126.2 §:n ei-
kilpailullisen toiminnan listauksen kohdan ja/tai
kilpailulain 4 a luvun perusteella kunnan ei-

&n mukainen

joissa kunnalla on lunastusvastuu, kilpailutilanteessa markkinoilla harjoittamaksi
yhtiittamisvelvoite  koskisi leasingsopimuksia. toiminnaksi, eivat kilpailu- ja kuntalain
Tallaisen sopimuksen on katsottu voitavan kilpailuneutraliteettia ja kunnan toimintaa
rinnastaa osamaksukaupalla tehtavaan markkinoilla  koskevat sdannokset tulisi
ostosopimukseen. Tulkintaan liittyy  kuitenkin sovellettaviksi harjoitettuun toimintaan. Talldin
epdvarmuutta. yhtidittamisvelvoitetta ei syntyisi.

sselvitys Luuma&en kunta 15

FEGE,

Kiinteistoleasing yhtidittamisessa

Varovainen tulkinta on, etta kiinteistoleasingsopimus
kuuluu siirtymakauden jalkeen
yhtidittamisvelvoitteen  piiriin. puoltaa
ainakin se, etta:

* Kunta tosiasiallisesti vuokraa hallinnoimaansa
tilaa. Toiminta rinnastuu kunnan omistamien
toimitilojen vuokraustoimintaan, joka
todennakoisesti toimintaa kilpailutilanteessa
markkinoille.

* Kunta on usein kaytdnnossa velvoitettu
lunastamaan kohteen sopimuskauden
paattyessa, jolloin leasingsopimus rinnastuu

Tulkintaa

osamaksukauppaan.
» laissa ei ole erityissdannosta  koskien
leasingsopimusten jaamista kuntalain

yhtidittamisvelvoitteen ulkopuolelle.

» Johtopaatsksend

voitaneen arvioida, ettd
kiinteistéleasingsopimuksen  piirissd  olevien
kiinteistéjen yhtidittémisvelvoitetta arvioidaan
kuten muidenkin kuntien omistamien
kiinteistéjen osalta.

ys Luumaen kunta 2



FEGE,

FCG.
Kiinteistojen
vhtidittaminen samaan
vhtiodn

vitys Luumaen kunta

FEGE,

Yhtioittaminen yhteen ta

Tulojen ja kulujen kohdistuminen

* Kiinteistéjen ollessa samassa yhtiossa kaikkiin
kiinteistoihin kohdistuvat tulot ja menot (ml.
poistot) ovat samassa yhtidssa, jolloin ne voivat
"kuitata” toisiaan.

Jos osa vuokrakohteista on tappiollisia ja osa
voitollisia, voi olla kannattavaa, ettd kohteet ovat
samassa Yyhtiossd. Mikédli kohteet ovat eri
yhtidissd, voi osa yhtidistéd tehdd tulosta ja osa
tappioita. Tall6in konserniin voi muodostua aito
verokustannus, vaikka erillisyhtididen tulokset ja
tappiot yhteen laskettuna voittoa ei syntyisi.

Konserniavustuksen kdyttaminen ei ole
mahdollista kunnan omistamien yhtididen valilla.

i useampaan yhtioon

ARA-kohteet

= ARA-rajoitusten alaiset kohteet tulee
lahtékohtaisesti eriyttdd omaan yhtiénsa.
Eriyttdminen ei ole valttamatdnta, mikali
toiminnot pidetdan erillddn taloudellisesti ja
kirjanpidollisesti.

.

ARA-kohteista saatavilla tuotoilla ei voida kattaa
muun toiminnan kuluja, eikd esimerkiksi
liiketilojen kuluja saada kattaa ARA-kohteiden
vuokratuotoilla. Taman vuoksi ARA-kohteiden
eriyttdminen omaan yhtiéénsa voi olla
tarkoituksenmukaista.

vitys Luumaen kunta 2732025 18



FEGE,

Yhtioittaminen yhteen tai useampaan yhtioon

Muita nakékohtia » Avustukset/valtiotuki: Kunnan antaessa
taloudellista tukea omistamalleen yhtidlle taytyy
|ahtokohtaisesti huomioida valtiotukea koskeva
saantely. Kilpailulle markkinoille ja ei-kilpailullisen
toiminnan eriyttdminen voi tasta syysta olla
perusteltua.

« "Erityiskohteet” Yksittdinen kohde voi kuitenkin
olla  tarkoituksenmukaista  eriyttdd  omaan
yhtiéonsa, jos kohdetta on esimerkiksi tarkoitus
kehittdd ja hakea pddomasijoittajia mukaan
kehityshankkeeseen.

Riskienhallinta: Riskienhallinta voi puoltaa eri
toimintojen  yhtidittdmistda omiin  yhtidihinsa.
Esimerkiksi vuokraustoiminnan tappiollisuus ei
talléin vaarantaisi sote-kohteiden vuokraamista,
mikali vuokraustoiminta olisi tappiollista.

Yhtidittdmisselvitys Luumaen kunta 2732025

FEGE,

FCG.

Kiinteistdjen rakentamiseen
saadut avustukset —
vhtioittamisen vaikutukset

itys Luumaen kunta 2732025 20
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FEGE,

Valtion tukemien kohteiden yhtidittaminen

.

Valtion tukemalla kohteella tarkoitetaan valtion tuella = Edelld mainittu tarkoittaa sitd, ettd kunnan on

{ns. ARA-kohteet) rakennettua kohdetta, jossa on
voimassa kaytto- ja luovutusrajoitukset. Jos
rajoitukset ovat paattyneet, kohdetta ei lasketa
valtion tukemaksi kohteeksi.

nsa, jonka rakentamiseen se
on saanut ns. ARA —rahoitusta, sen tulee hakea
Valtion tukeman asuntorakentamisen

keskukselta hyvaksyntd luovutukselle eli
yhtioittamiselle ennen luovutusta. Hyvaksynta
voidaan antaa sellaiselle luovutuksensaajalle eli
yhtidlle, jonka olisi mahdollista saada korkotukilainaa.
Tallainen luovutuksensaaja voi olla mm.
kuntakonserniin kuuluva kunnan tytaryhtio.

haettava hyviksyntad ARA-kohteiden yhtidittémiselle
Valtion tul 1 asuntor lisen keskukselta
ennen yhtidittamista.

elvitys Luumaen kunta
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FEGE,

Paloaseman rakentamiseen

*  Luumaen kunta on saanut uuden paloaseman rakentamiseen avustusta
Palosuojelurahastoita 220 000 €

*  Palosuojelurahaston 17.4.2018 tekeman pastoksen mukaisesti
“Palosuojelurahastan avustuksella hankittua tai pe:
&l saa kayttdd ti muuhun kuin

kdyttotarkoitukseen eikd omaisuuden omistus- tai holiintacikeutta luovuttag

toiselle tassa patoksessa madrattynd avustuksen kohteena ol
lasketaan tai sen
viimeisen erdn maﬁsnmnajﬁnkuhdaﬂu lukien.”

+  Omai i em. pastal

& on madritefty 30 vuotta

* Valtionavustuslaki 13 §:

M ki

ki
omistus- tai

luvutsaa toiselie
kohteena clevan omaisuuden kaymwmanu 2

*  Valionavustuslaki 14 §

Valtionavustuksen saajan tulee iimoittaa viipyméted valtionapuviranomaiselle

kayttoon z

tai

saadut avustukset

Valtionavustuslaki 22 §

voi Giin madrata
sekd i tai sen osan takaisin
perittavaksi, jos:
sagja on lopetranur valt kohteena oileen
toiminnan, it isesti tai en toiselle;”

Edell3 mainitun kayttdon
ilmoittas valtionapuviranomaiselle viipymatts. Tama tarkoittaa kasilla olevassa e
sita, ema tules iimoittaa

Palosuojelurahastolta saadun tiedon mukaan (puhelu I’alusuujelulahi
erityisasiantuntija Ira Nikoskisen kanssa 24.3.2025) Palosucjelurahaston hallitus ei viel ole
kasitellyt yhtaan joten rahaston e
viel ole sovellettavaa kaytantoa yhtioittamisiin liittyen, Rahasto on kuitenkin kasitellyt
rahaston tukemien Kinssiztajen myymefi kunnilts hyvinuointalueile, Em. dlansaisse
rahasto on j5ttanyt annetun tuen takaisin permatts, kun t Aclla jatkunut
in aiemmin ja ehdot ovat sllrtvneet \uuvmuksensaijal\r

Oletettavaa on, etia twl yyntej:
kunnilta HVA:lle. Jorta asiasta uoums..n l:unenkm olia xaysm armoja emen ymmmmm:
tarkoittaa sita,

etta rahaston h:

\irjallisesti kysymys

elvitys Luumaen kunta
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FEGE,

FCG.

Johtopaatokset

vitys Luumaen kunta

FEGE,

Johtop&aatokset

= Mikali kunta vuokraa kiinteistdjd markkinoilla, toiminta tulee
kuntalain vaatimusten mukaisesti yhtioittaa

* Sotevoimaanpanolain siirtymakauden jilkeen
sotekiinteistdjen vuokraamistoiminta tulisi yhtidittaa

* Myos muiden kunnan vuokraamien kiinteistojen ja
asuntojen osalta yhtiGittdminen tulisi tehda

* Kunnantalon vahainen vuckraaminen ei kuulu
yhtidittamisvelvoitteen piiriin

= Kilpailulain mukaan KKV valvoo kuntien yhti
noudattamista

ittamisvelvoitteen

* KKV:n ensisijainen keino puuttua
kilpailuneutraliteettiongelmaan on neuvottelu
julkisyhteison kanssa

= Voi olla mahdollista, etta KKV jattaisi puuttumatta
markkinapuutetilanteessa siihen, ettd kunta ei ole
yhtigittanyt toimintaansa kuntalain vaatimusten
mukaisesti. Em. on kuitenkin merkittava
poikkeuspaasaantoon eli em. lopputulema on
epdtodenndkdinen

.

.

.

Kiinteistoleasingsopimuksen piirissa olevien
kiinteistojen yhtidittamisvelvoitetta arvioidaan kuten
muidenkin kuntien omistamien kiinteistdjen osalta eli
myds ne tulee yhti a

Voi olla kannattavaa yhtioittda kaikki kunnan yhtiot
samaan yhtioon. ARA-rajoitusten alaiset kohteet
tulee l3htokohtaisesti eriyttad omaan yhtioonsa
ARA-kohteiden yhtidittamiselle tulee hakea
hyvaksynta Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskukselta ennen yhtidittamista
Palosuojelurahaston hallitukselta on haettava
hyvaksynta yhtioittamiselle ennen yhtidittamista

vitys Luumaen kunta
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Kiitos!

Anne Aspelund Jari Ramberg
Juristi Juristi

07041 253 0407339241

www.feg.fi




