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3.1 Johdanto 

Taloudelliset ja väestörakenteen muutokseen liittyvät realiteetit edellyttävät 

kunnalta tarkkaa harkintaa ja priorisointia, mutta samalla ne haastavat löytä-

mään uusia tapoja toimia ja kasvaa samalla hallitusti pienemmäksi (Luumäki / 

Hallinto ja päätöksenteko / talous 2026.) Suomen talous ei ole lähtenyt kas-

vuun ja bruttokansantuote kasvaa minimaalisesti. Kotitalouksien ostovoima on 

lisääntynyt ja sen odotetaan kasvavan kuluvana vuonna lisäten kulutusta. In-

vestointeja kasvattavat puolustushankinnat, rakentamisen elpyminen ja ener-

giasiirtymä.  Maailmantalous on kehittynyt odotettua nopeammin epävarmuus-

tekijöistä huolimatta. Yhdysvaltojen talouskasvu tulee hidastumaan tullimaksu-

jen myötä. Nousevien talouksien kasvu jatkuu joutuisasti. Haasteista huoli-

matta maailmankaupan tulevaisuus näyttää suotuisalle. (Valtiovarainministeriö 

2025). 

3.2 Strategian tavoite ja sisältö 

Luumäen kunnan kiinteistöjenhallinnan halutaan olevan kestävällä pohjalla ja 

kauaskatseista. Tarkoituksena on strategian avulla saada kehitettävät ja säily-

tettävät kiinteistöt mahdollisimman sopiviksi käyttötarkoitukseensa kuin kus-

tannus- ja energiatehokkaiksi sekä ympäristöystävällisiksi turvallisuutta ja ter-

veyttä unohtamatta. Suojeltujen rakennusten kulttuuriperintöarvo tiedostetaan. 

Toimintoja pyritään myös tehostamaan, jotta saataisiin mahdollisimman paljon 

palveluja saman katon alle ja sitä kautta alennettua ylläpito- ja korjauskustan-

nuksia. Suunnitelmallisella ylläpidolla lisätään rakennusten elinkaarta. Tavoite 

on myös, ettei jäävän kiinteistökannan arvo laske. Luumäen kunnan palvelu-

verkkosuunnitelma on työn alla ja valmistuu alkuvuodesta 2026. 

 

Pähkinänkuoressa; noudatetaan Valtioneuvoston kanslian julkaisusarjan Kohti 

kokonaisvaltaista hyvinvoinnin edistämistä ja käyttäjien huomioonottamista jul-

kisissa rakennuksissa teoksen Terveet tilat 2028-toimintamallia, kuva 1. Toi-

menpideohjelman päätavoite on tervehdyttää julkiset tilat, jottei niissä työsken-

televät tai asioivat henkilöt altistu sisäilmaongelmille. Tavoitteena on myös 

saattaa kunnan omistama rakennuskanta parempaan kuntoon vuoden 2028 

loppuun mennessä. Yleisesti todettujen sisäilmaongelmien taustalla on laaja 

kiinteistökanta, korjausten viivästyminen sekä puutteelliset hoito- ja huoltotoi-
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menpiteet. Suunnitelmallinen kiinteistöjen hallinta ja palveluntarpeeseen vas-

taava kiinteistökanta luo tehokkuutta, säästää kunnan varoja ja pitkällä aikavä-

lillä vähentää sisäilmaongelmia. Optimoitu kiinteistökanta, joka vastaa tarpei-

siin, mahdollistaa ennaltaehkäisevän ylläpidon ja korjausten oikea-aikaisuu-

den. Yleisimmät sisäilmaongelman aiheuttajat ovat ilmanvaihdon riittämättö-

myys tai puutteellinen toiminta, kosteusvauriot → home, lämpötilaongelmat, 

mineraalikuitupölyongelmat, kemialliset epäpuhtaudet sekä radon. Usein on-

gelmakohteissa vaikutusta on useammalla tekijällä samanaikaisesti. Ongel-

man aiheuttaneet syyt on tunnistettava ja niihin tulee puuttua. (Valtioneuvosto 

2018.) 

 

Kiinteistöjen kunnostamistarve yleisesti sekä sisäilmaongelman poistamiseksi 

tai ehkäisemiseksi vaatii merkittäviä investointeja lähitulevaisuudessa, niin uu-

disrakennus- kuin korjausrakentamisessakin. Tämä voidaan kääntää mahdolli-

suudeksi luoda toimiva palveluverkosto sitä tukevalla oikea-aikaisella tarkas-

tusmenettelyllä ja haittoja ehkäisevillä käytänteillä kiinteistön ylläpidossa. (Val-

tioneuvosto 2018.) 

 

 
Kuva 1. Terveet tilat 2028-toimintamalli (Valtioneuvosto 2018) 
 



33 

Kiinteistöstrategiassa säilytettävät ja kehitettävät kohteet kartoitetaan mm. 

tuottoineen ja pitkäntähtäimen suunnitelmien investointikuluineen sekä luetel-

laan myytävät maa-alueet. Osalla rakennusten osalta kartoitus on pienimuo-

toisempi, koska niistä ei ole tehty kuntoarvioita ja arkistosta löytyneistä asiakir-

joista ei löytynyt tarkempaa tietoa laajempaa kartoitusta varten. Tytäryhteisö-

jen kiinteistöjä ei strategiassa käsitellä. Strategiaa päivitetään tarvittaessa, esi-

merkiksi uusia kuntokartoituksia laadittaessa. Suositeltavaa olisi myös vuosit-

tain tarkistaa laaditut korjauskustannusarviot vastaamaan sen hetken hintata-

soa.  

 

Kiinteistöstrategian kiinteistöjen kartoituksessa on hyväksikäytetty kunnan 

kiinteistöille tehtyjä kuntokartoitusraportteja. Raporttien tekemisestä on vas-

tannut Fidelix Oy, Uudenmaan Rakennustutkimus Oy, Granlund Oy ja 

Raksystems Insinööritoimisto Oy.  

3.3 Kuntastrategian arvot ja tavoitteet 

Kuntastrategiassa korostetaan pienen kunnan yhteisöllisyyttä ja toisista välit-

tämistä, koiria unohtamatta. Monipuoliset palvelut ja lukemattomat liikunta-

mahdollisuudet niin kylällä kuin luonnossa monien järvien rannoilla. Kulttuu-

rielämä on vireää ja historia moninainen. Kunnan arvot ovat; luovasti, läm-

möllä ja luotettavasti. Elinvoimainen kunta monipuolisella elinkeinorakenteella. 

Tavoitteena tehdä kylähyvänen tunnetuksi viestinnällä ja markkinoinnilla sekä 

luomalla viihtyisämpää ja hyvinvoivaa kuntaa parantamalla palveluja kohde-

ryhmittäin. Kehittämistyöhön ovat tervetulleita kaikki kuntalaiset sekä kesä-

asukkaat. Kunta järjestää laeissa määrättyjä sekä vapaaehtoisia palveluita 

asukkailleen kuntastrategian mukaisesti. Tunnettavuuden ja viihtyisyyden li-

sääminen on kärkihankkeena. Sen päämääränä on muuttaa väestökehityksen 

suunta vetämällä puoleensa uusia asukkaita ja yrityksiä. Olemassa olevien 

kuntalaisten hyvinvointi taataan palveluiden, erityisesti varhaiskasvatuksen ja 

opetuksen kehittämisellä. Lähes kaikki palvelut tuotetaan itse. Taavetin ja Jur-

valan opetustilojen tarve- ja kehittämiskartoitus käynnistetään kuluvana 

vuonna. Taavetin koulun sisäilmaongelmiin haetaan ratkaisua ja hankesuun-

nittelu käynnistetään. Oleellisena tehtävänä on myös hyvinvoinnin ja tervey-
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den edistäminen valtionavun lisäämiseksi. (Luumäki / Hallinto ja päätöksen-

teko / talous 2026). Luumäen kunnassa valmistellaan tällä hetkellä uutta kun-

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

3.4 Ilmastosuunnitelman tavoitteet 

Luumäen kunta on asettanut kaksi päästövähennystavoitetta. Tavoite yksi on 

vähentää kasvihuonekaasupäästöjä 60 %vuodesta 2007 vuoteen 2030, jotta 

kokonaispäästöt olisivat 30,08 ktCO2e tai vähemmän. Tavoite kaksi on pääs-

tövähennykset huomioiden vähentää kasvihuonekaasupäästöjä 80 % vuo-

desta 2007 vuoteen 2030, jotta kokonaispäästöt olisivat 15,04 ktCO2e tai vä-

hemmän. Päästöhyvitykset saadaan toimilla, joilla sidotaan tai vähennetään 

ilmastopäästöjä. Teknisen toimen osalta tavoitteina ovat: 

• hyödyntää hankerahoitusta edistämään ilmastotyötä omilla 
hakemuksilla ja osallistuen yhteishankkeisiin 

• merkittäviin hankintasuunnitelmiin ja -päätöksiin lisätään 
ilmastovaikutusten arviointi 

• energiatehokkuuden huomiointi julkisissa hankinnoissa 
• ilmastotyön edistäminen vapaaehtoisilla sopimuksilla 
• energian osalta tavoite on kiinteistöjen energiatehokkuuden 

parantaminen ja aurinkoenergian tuotannon lisääminen sekä 
edelleen kehittää uudis-, saneeraus ja purkuhankkeisiin liittyviä 
vähähiilisiä ja energiatehokkaita toimintatapoja ja hankintaehtoja 

• kestävän liikkumisen edistämiseksi mahdollistetaan 
sähköautojen latausmahdollisuus julkisissa rakennuksissa ja 
yksityisten latauspisteiden toteuttaminen kunnan alueella sekä 
kehittämällä sähkölinja-autojen latausmahdollisuutta 

• hankkeissa ja kaavoituksessa huomioidaan hiilinielut ja luonnon 
monimuotoisuus 

• luonnon monimuotoisuutta tukemaan perustetaan niittyjä ja 
ketoja 

• jätteiden oikeaoppinen lajittelu (Luumäki / Asuminen ja 
rakentaminen / Ympäristö 2026). 

3.5 Väestö ja yritykset 

Luumäen asukasluku tällä hetkellä on noin 4300. Kesäkuukausina lukumäärä 

lähes tuplaantuu kesäasukkaiden ansioista. Pinta-alaa kunnalla on reilu 850 

km², josta vesistöjen osuus reilu 100 km². Tärkeimpiä työllistäjiä kunnan li-

säksi ovat esimerkiksi kuljetusliike Aho & Nuutinen Oy. (Luumäki. Kuntainfo 

2026.) Yrityksiä lähes kaikilta toimialoilta kunnassa on Etelä-Karjalan yritys- ja 

palveluhakemiston (n.d.) mukaan reilu kolmesataa. 



35 

 

Väestökehityksen arvioidaan tilastokeskuksen vuoden 2024 ennusteen mu-

kaan laskevan vuonna 2034 alle neljän tuhanteen. Taulukossa 1 on esitetty 

kyseinen ennuste vuoteen 2040 asti. 

 
Taulukko 1. Tilastokeskuksen väestöennuste 2024 

3.6 Kunnan organisaatio- ja konsernirakenne  

Taulukossa 2 esiteltynä kunnan organisaatiorakenne. Uudeksi kunnanjohta-

jaksi on 23.3.2026 valittu Arto Kummala. Hän aloittaa toimessaan toukokuun 

alkupuolella. Virkaa tekevänä kunnanjohtajana toimii siihen asti Kai Könönen. 

(Luumäen kunta / Ajankohtaista 2026).  
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Taulukko 2. Organisaatiorakenne. (Luumäen kunta 2026) 
 

Taulukossa 3 esitetty kunnan konsernirakenne. Luumäen asuntojen perusteh-

tävä on asuntojen omistaminen ja vuokraaminen. Tulevaisuuden tavoitteena 

on markkinoida asuntoja monimuotoisesti uusien kuntalaisten saamiseksi ja 

asuntojen käyttöasteen kasvattamiseksi talousarviossa pysyen. Kiinteistökan-

taa tulee myös tarkastella asukaslukuun peilaten. (Luumäki / Hallinto ja pää-

töksenteko / talous 2026). 

 

 
Taulukko 3. Kunnan konsernirakenne. (Luumäen kunta 2026) 
 

3.6.1 Tekninen toimi 

Teknisen lautakunnan puheenjohtajana Maria Ikonen. Lautakunnan perusteh-

täviin kuuluu johtaa ja kehittää omaa toimialaansa ja vastata tuotettavien pal-

veluiden hoitamisesta tuloksellisesti. Tehtävänä on myös seurata ja arvioida 

palveluiden vaikutuksia sekä antaa kuntalaisille mahdollisuus olla mukana ke-

hittämässä ja suunnittelemassa. Vastuuseen kuuluu toteuttaa kunnan tekniset 

toiminnot sekä toimintamahdollisuuksien ylläpito ja kehitys kuntayhteisössä. 
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Lautakunnan tilivelvollisena on tekninen johtaja Mikko Hiltunen. Teknisen toi-

men palvelukuvaus; 

• varmistaa maankäytön reaaliaikaisuus ja edistäminen muuttuviin tarpei-
siin omalla energisellä kaavoittamisella 

• katujen, valaistuksen, leikkikenttien, puistojen ja torialueen ylläpito ja 
kehittäminen sekä yksityistiekuntien avustus 

• kunnan kiinteistökannasta huolehtiminen tavoitteellisella omaisuuden-
hallinnalla ja kiinteistöille sovittujen palveluiden ylläpito 

• kaikkien kunnan omistamien maa-alueiden huolehtiminen käytön ja tar-
peen mukaan 

• vesihuollon verkostojen ja vedenhankinnan ylläpito ja kehitys vesilaitok-
sen sektorilla (Luumäki / Hallinto ja päätöksenteko / talous 2026). 

3.7 Talous 

Kunnan tulot muodostuvat pääosin valtionosuudesta sekä verotuloista. Muita 

tulonlähteitä ovat kiinteistöjen vuokratuotot sekä omaisuuden myynnistä saa-

tavat tulot. Valtionosuus koostuu kahdesta, kunnan peruspalvelujen valtion-

osuudesta sekä opetus- ja kulttuuritoimen valtionosuudesta. Peruspalvelujen 

valtionosuus on ekonomisesta merkittävämpi. Osuudet lasketaan lakien 618 ja 

1705 (Laki kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta ja laki opetus- ja kulttuu-

ritoimen rahoituksesta.) laskentatekijöiden perusteella. Peruspalveluiden valti-

onosuus muodostuu kuntien kustannuserojen ja tulopohjan tasauksesta. Las-

kentaperusteena kustannuserolle asukasluvun ja ikäjakauman lisäksi on erilai-

set olosuhdetekijät. Valtionosuuden tasauksen avulla tasataan kunnan verotu-

loihin perustuvaa tulopohjaa. Vuonna 2025 maksetut valtionosuudet: perus-

palvelut 1 614 000 €, opetus- ja kulttuuritoimi -115 167 €, yhteensä 1 550 424 

€ (Kuntaliitto 2026). 

 

Verotuloja saadaan kiinteistöverotuksen sekä tuloverotuksen kautta. Vuodelle 

2026 vahvistetut veroprosentit ovat: ansiotuloille 9,3 %, yleiselle kiinteistöve-

rolle 1,0, yleiselle maapohjalle 1,3 %, vakituisille asunnoille 0,5 % ja loma-

asunnoille 1,05 %. (Kuntaliitto 2026). Luumäen 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 € ylijäämäinen. (Luumäki / Hallinto ja päätöksenteko / 

talous 2026). 
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Talous on suunniteltava siten, että sillä katetaan kunnan tehtäviksi määritetyt 

toiminnot. Kunnanhallitus on tarkoituksellisesti laatinut arvion alijäämäiseksi. 

Kunnan taseessa ei ole kattamatonta alijäämää. Tilinpäätöksen 2024 mukaan 

kunnalle on kertynyt ylijäämää 13 700 000 €. Tulevina vuosina on tarkoitus 

panostaa talouden tasapainottamiseen, palveluverkon kehittämiseen, elinvoi-

mastrategian laatimiseen ja sen toteuttamiseen sekä edistää työllistymistä. 

Tärkein tavoite on säilyttää asema itsenäisenä kuntana. Taulukossa 4 esitel-

tynä kunnan talousarvio tuleville vuosille. (Luumäki / Hallinto ja päätöksenteko 

/ talous 2026). 

 
Taulukko 4. Kunnan tuloslaskelma. Luumäen kunta 2026. 
 

3.7.1 Teknisen toimen talous 

Teknisen toimen strategisiksi tavoitteiksi lähitulevaisuudessa on asetettu;  

• vähintään yhden omakotitalo- sekä vapaa-ajan tontin myyminen  
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• kunnan palveluverkoston parantaminen esimerkiksi lisäämällä julkisen 
liikenteen pysäkkejä ja peruskorjaamalla yleisen uimarannan  

• strategian laatiminen vesi- ja viemärilaitokselle tulevien vuosien omai-
suudenhallinta- ja investointiohjelmalla 

• tieverkoston liikenneturvallisuuden parantaminen 
• ottaa käyttöön sähköinen arkistointi ja muuttaa vanhat arkistot sähköi-

siksi koko toimialalla (Luumäki / Hallinto ja päätöksenteko / talous 
2026).  

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

 

Taulukko 5. Teknisen toimen talousarvion toteutuminen vuoden 2024 tilinpäätöksessä. 
(Luumäen kunta 2026) 
 

Taulukossa 6 kunnan investointiohjelma tuleville vuosille. Sarakkeessa A vält-

tämättömät investoinnit / korjausvelan pienentäminen. Sarakkeessa B kunta-

strategian tavoitteiden toteuttamiseksi varattu budjetti. Sarakkeessa C hankin-

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

tiohjelma päivitetään kiinteistöstrategian mukaiseksi, kun strategia hyväksy-

tään toimielimissä. (Luumäki / Hallinto ja päätöksenteko / talous 2026). 
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Taulukko 6. Investointiohjelma. (Luumäen kunta 2026) 
 

Taulukkoon 7 on koottu teknisen toimen käyttötalouden määrärahat sekä tulo-

arvio. 

 

Taulukko 7. Teknisen toimen käyttötalouden määrärahat ja tuloarvio. (Luumäen kunta 2026) 
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3.8 Kunnan omistamat kiinteistöt ja maa-alueet 

Kunnan omistuksessa on lukuisia kiinteistöjä ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala 

on noin 40 000 m². Osa kohteista sisältää useampia rakennuksia, mutta tässä 

työssä ne on niputettu 33 kiinteistökokonaisuudeksi. Tarkastelun ulkopuolelle 

jätetään vesilaitoksen rakennuskanta, lämpölaitos sekä Vallikodin osana oleva 

Mäntykoti, joka ei ole kunnan omistuksessa.  

 

3.8.1 Kiinteistöt 

 
 

3.8.2 Maa-alueet 

Luumäen kunnalla on myynnissä 84 omakotitonttia neljällä eri alueella. Lau-

kuslahden tonteilta (43 kpl) on hyvät liikenneyhteydet sekä ulkoilumahdollisuu-

det. Alueelta on noin 12 kilometrin matka Taavetin keskustaan. Päiväkoti, ala-

koulu ja kirjasto löytyy viiden kilometrin säteeltä alueesta. Perälän alueelta Ki-

vijärven läheisyydestä tontteja löytyy 15 kpl. Perälästä Taavetin keskustaan 
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on viitisen kilometriä, kävellen pääsee keskustaan valaistua väylää pitkin. So-

rosenniemen kymmenen tonttia sijaitsevat niin ikään Kivijärven tuntumassa, 

kolme kilometriä keskustasta. Taavetin keskustasta kahden kilometrin päässä 

löytyy Koskelan ja Pitkäpään 16 tonttia. Omarantaisia tontteja lukuun otta-

matta, tontteja voi varata maksamalla varausmaksun, joka hyvitetään kaupan-

teon yhteydessä. Tontin oston yhteydessä laskutetaan tontin hinta sekä lohko-

miskustannukset. Parsikon, Likolahden, Jalkosalmen ja Perälän alueilla hin-

taan lisätään vesilaitoksen tonttijohdon rakentamisesta aiheutunut kulu. Yritys-

toimintaan ja toimitiloille soveltuvia tontteja löytyy Valtatie 6:n varrelta Luu-

mäen Puukylästä 10 hehtaaria, Valtatien 26 varrelta 3 hehtaaria, Kelvelän te-

ollisuusalueelta noin 30 hehtaaria ja Lappeenrannan rajan läheisyydestä 12 

hehtaaria. (Luumäki / Asuminen ja rakentaminen / myytävät tontit 2026). 

3.9 Kiinteistöjen ylläpito ja tavoitetaso 

Kiinteistöjen ylläpidosta ja huolloista vastaa tekninen toimi palvelukuvauk-

sensa mukaisesti. Uudemmissa rakennuksissa, joille on laadittu huoltokirja, 

huollot suoritetaan niissä esitettyjen huoltosuunnitelmien mukaisesti kuukausi 

ja vuositasolla. Muissa rakennuksissa huoltotoimenpiteet tehdään tarpeen mu-

kaan. Huoltojen tekemisestä vastaavat alansa ammattilaiset. Kosmeettiset 

huoltotoimenpiteet toteutetaan kunnan omana työnä. Kiireelliset huoltotarpeet 

tulee ilmoittaa kiinteistöpäällikölle tai kiinteistönhoitajalle / päivystäjälle. Kii-

reettömiä huoltopyyntöjä tai vikatilanteita voi ilmoittaa myös kunnan viime 

vuonna käyttöönottaman Buildercom QR-ilmoitusjärjestelmän kautta lähes kai-

kista kunnan omistamista kiinteistöistä. 

 

Kuntoluokituksen perusteella saadaan selvitettyä rakennuksen tekninen arvo, 

korjausvastuu sekä korjausvelka. Tekninen arvo voidaan laskea jälleenhankin-

tahinnan, rakennusosien kustannusten ja käyttöajan tuloksena. Korjausvastuu 

on rakennuksen suoraviivaista arvon alenemaa ikävuosien karttuessa. Kor-

jausvelka on arvo, kun rakennusosalle asetettu käyttöikä ylittyy. (Myyryläinen 

2019). 

 

Kuntoluokitus on viisiportainen;  

• Luokka 1, heikko. Korjataan 1–5 vuoden kuluessa 
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• Luokka 2, välttävä. Peruskorjaus 1–5 vuoden kuluessa tai uusiminen 

6–10 vuoden kuluessa 

• Luokka 3, tyydyttävä. Kevyt huoltokorjaus 1–5 vuoden kuluessa tai uu-

siminen 6–10 vuoden kuluessa 

• Luokka 4, hyvä. Kevyt huoltokorjaus 6–10 vuoden kuluessa 

• Luokka 5, uusi. Ei toimenpiteitä seuraavan 10 vuoden kuluessa (RT 

103098: 2019). 

 

Kiinteistöjen kunnon tavoitetasoksi asetetaan 75 % uudisrakennuksen hin-

nasta, joka olisi verrattavissa kuntoluokituksen tasoon neljä. Käyttötarkoituk-

sen mukaan taso voi vaihdella 60–75 % välillä, eli alimmillaan kiinteistön kun-

toluokaksi tavoitellaan arvoa kolme.  

 

Kiinteistökannan kuntoa seurataan tavoitteellisesti ja säännöllisesti ja kunto-

kartoituksia tilataan tarpeen mukaan. Kiinteistöille tehtävät toimenpiteet kirja-

taan tulevaisuudessa sähköiseen huoltokirjaan, jotta ajantasaiset tiedot ovat 

saatavilla mahdollisista henkilövaihdoksista huolimatta.  

3.10 Kiinteistökannan jaottelu ja tulevaisuus 

Kiinteistökanta jaotellaan kolmeen eri kategoriaan: kehitettävät rakennukset, 

säilytettävät rakennukset ja luovutettavat rakennukset. Kehitettävät rakennuk-

set pyritään pitämään kunnoltaan uutta vastaavina. Säilytettävien rakennusten 

osalta pidetään yllä minimissään nykyinen laatutaso hyvällä hoidolla ja kulu-

vien osien uusimisella sekä kunnossapitokorjauksin. Säilytettävien rakennus-

ten tulevaisuuden kohtaloa ei tiedetä, jonka vuoksi kannattamattomia hank-

keita yritetään välttää. Ne voivat päätyä joko kehitettäväksi tai luovutettavaksi, 

jopa jäädä elämään epävarmuudessa. Luovutettavat rakennukset ovat ikään 

kuin rasitteita ja ne halutaan pois käsistä myynnillä tai purkamisella. Toisena 

vaihtoehtona on pitää niitä toisarvoisessa käytössä esimerkiksi varastona en-

nen lopullisen päätöksen tekemistä. (Myyryläinen 2019). 

 

Kiinteistöjä luokiteltaessa on huomioitu niiden soveltuvuutta toimintaan, tarvit-

tavien investointien suuruutta, kunnan asukasmäärää nyt ja tulevaisuudessa, 

mahdollista kulttuuriperintöarvoa sekä rakennuksen merkittävyyttä kunnalle. 
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Soveltuvuuden osalta on tarkasteltu tilan kokoa tarpeeseen nähden, esteettö-

myyttä, sijaintia, käytännöllisyyttä ja viihtyvyyttä. Yleisesti kunnan tilojen (pl. 

luovutettavat kiinteistöt) käyttö- ja vuokrausaste on hyvällä tasolla, joten niiden 

ei katsottu olevan oleellisia arviointikriteereitä.  

 

3.10.1 Säilytettävät ja kehitettävät kohteet 

Säilytettäviä sekä kehitettäviä kohteita ovat kunnan peruspalveluita tuottavat 

rakennukset; koulut, päiväkodit, kirjastot, liikuntatilat, kunnantalo ja kotiseutu-

museo. Muita tähän kategoriaan valikoituja kohteita ovat Joukola, terveyden- 

ja vanhustenhoidon yksiköt, Hirsivarasto, paloasemat, Punainen tupa, eläin-

lääkärin asunto sekä Patteritie 10. Näiden rakennusten katsottiin olevan kun-

noltaan sellaisia, että niiden ylläpitäminen ja korjauksiin satsaaminen on talou-

dellisesti järkevää. Toukolan osalta luokittelu on vielä avoin ja se päädyttiin lai-

tettavan luovutettavaksi / kehitettäväksi. Sen osalta tullaan käymään kun-

nassa keskustelua, jonka perusteella tehdään lopullinen ratkaisu. Suurimpana 

kehityskohteena on Taavetin koulukeskus. Siinä todettujen sisäilmaongelmien 

ratkaisemiseksi on käynnistetty hankekehitys ja todennäköisin ratkaisu on kor-

vata kohde uudisrakennuksella. Hanke tulee olemaan suurin lähitulevaisuu-

den rakennusprojekti kunnassa. Vuokrattujen kohteiden tuotto katsottiin ole-

van riittävällä tasolla kuluihin verraten. Kunnalla ei ole käytössä vuokrausas-

teen seurantajärjestelmää, jonka vuoksi vuokrattavien kohteiden vuokrausaste 

on arvioitu. Kohteiden kartoitukset ovat liitteinä 1–27. 

 

Kuntokartoitusten perusteella tehtyjen korjaus- ja kunnossapidon pitkän tähtäi-

men suunnitelmien, (PTS), kustannukset on laskettu kymmenelle vuodelle. 

Laskennassa on käytetty soveltuvilta osin Talonrakennuksen kustannustieto-

teosta sekä kartoittajan omakohtaista kustannustietoutta kokemuksen poh-

jalta. Kustannusarviot ovat kartoituksen tekohetken kustannustason mukaisia, 

karkeahkoja minimikustannusarvioita talousarviota varten, jotka voivat poiketa 

± 30 % riippuen yksityiskohdista. Kustannusarviot eivät pidä sisällään vuosi-

huoltoihin kuuluvia toimenpiteitä tai niiden kustannuksia. Kuntoarvioraporttien 

kustannukset perustuvat laitteiden ja rakennusosien tekniseen käyttöikään.  
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3.10.2 Luovutettavat rakennukset 

Yhden kiinteistön, vanhan terveyskeskuksen, osalta on jo tehty purkupäätös. 

Päätös on tehty kohteen rakennusteknisesti heikon kunnon takia. Lisäksi siinä 

on todettu sisäilmaongelma. Mikäli muiden luovutettaviksi luokiteltujen raken-

nusten kohdalla päädytään purkuvaihtoehtoon, on perusteena kohteiden ne-

gatiivinen tuottavuus, rakennusteknisesti huono kunto, liian suuri investointi-

tarve rakennuksen arvoon ja merkittävyyteen nähden sekä se, etteivät ne 

toimi kunnan peruspalveluita tuottavina kohteina. Luovutettavista rakennuk-

sista voi vaihtoehtona olla myös myynti. Huomioitavaa kuitenkin, että kohteet 

ovat rakennusteknisesti elinkaarensa päässä, joten mahdollisen kaupanteon 

yhteydessä on kauppakirjaan merkittävä, myydään purkukuntoisena, myyjän 

virhevastuun välttämiseksi. Myös hinta on sovitettava siten, että se vastaa 

vain tontin arvoa.  

 

Luovutettavien kohteiden purkukustannukset on kirjattu viidelle seuraavalle 

vuodelle. Osa kohteiden pinta-aloista on saatu Maanmittauslaitoksen Kartta-

paikka-palvelun pinta-alanmittaustyökalulla (Maanmittauslaitos n.d.) Purku-

kustannus on arvioitu Lotus Demolition Osakeyhtiön purkulaskurin avulla. Las-

kuri ei ole ajantasainen, koska tulos ilmaistaan vanhalla arvonlisäveroprosen-

tilla. Lisäksi lopullinen purkukustannus saadaan vasta kohdekäynnin perus-

teella ja voi poiketa viidellätoista prosentilla ylöspäin. Tämän takia laskurin an-

tamien purkukustannusarvioiden päälle on arvioitu kyseinen 15 prosentin lisä 

ja mahdollinen haitta-ainekartoituksen kulu sekä sen mukanaan tuoma lisä-

purkukustannus, joksi on toteutuneiden purkukohteiden perusteella arvioitu 

olevan15 %. Arvonlisäveron osuus on vähennetty laskurin antamista luvuista. 

(Lotus Demolition Oy n.d.) 

 

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kohteista, Korpelasta ja Perälästä on tehty 

rakennushistoriallinen selvitys. Selvityksen perusteella niiden purkukustannuk-

siin on mahdollista saada tukea Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukselta. 
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3.10.3 Yhtiöittäminen 

Luumäen kunta on teettänyt Finnish Consulting Groupilla (FCG) selvityksen 

tuleeko sen yhtiöittää hyvinvointialueelle, yrityksille ja yksityisille vuokraa-

mansa kiinteistöt kuntalain yhtiöittämisvelvollisuuden täyttämiseksi. Selvityk-

sessä haluttiin myös vastauksia erityiskysymyksiin: 

• Mikäli vuokrakohteet tulee yhtiöittää, onko järkevää laittaa kaikki kiin-

teistöt samaan yhtiöön? 

• Miten mahdolliseen yhtiöittämiseen vaikuttaa leasing-mallilla hankittu 

Hyvinvointiasema sekä Vallikoti ja Patteritien kohteet, joihin liittyy ARA-

rajoitteita? 

• Hyvinvointiaseman rakentamiseen on saatu valtionavustusta, miten 

mahdollinen yhtiöittäminen vaikuttaa saatuihin avustuksiin? 

Muita kunnan alueella olevia vuokranantajia ovat yksityiset henkilöt sekä So-

tiemme Luumäen veteraanit ry. Kunnan alueella on runsaasti vuokrattavia ti-

loja tyhjillään ja vuokralaisia on hankala saada. Kunnan näkemys on, ettei 

kunnan alueella ole yksityistä vuokramarkkinaa.  

 

Kohdassa 2.2.2 käsitellyssä sotevoimaanpanolaissa on määräys, ettei vuoden 

2026 alusta alkaen hyvinvointivointialueiden käytössä olevat kiinteistöt voi olla 

kunnan omistuksessa. Täten kunnan katsottaisiin toimivan markkinoilla kilpai-

lutilanteessa ja sotekiinteistöt tulisi yhtiöittää. Toisaalta kuntalaissa ei ole tar-

kasti määritelty mitä kilpailutilanteella tarkoitetaan, vaan se tulee määritellä ta-

pauskohtaisesti. Määrittelyssä huomioidaan palvelun vastaavuus muuhun 

markkinatoimintaan, hinnoittelu ja toiminnan suuntautuminen rajoittamatto-

maan asiakaskuntaan. Kilpailutilanteeksi on katsottu kunnan taloudellisen toi-

minnan harjoittaminen yksityisten toimijoiden kanssa. Määrittelyssä on huomi-

oitava myös toimintojen vastaavuus. Yhtiöittämisvelvoite voidaan välttää 

myös, mikäli toiminta katsotaan vähäiseksi. Vähäiseksi toiminnaksi katsotaan 

toiminta, jonka markkinavaikutus on vähäinen tai olematon. Mikäli kunnan toi-

minta markkinoilla on jatkuvaa ja toiminnasta tehdään pitkäaikaisia sopimuk-

sia, ei sitä voida katsoa vähäiseksi toiminnaksi.  

 

Hyvinvointiaseman yhtiöittäminen tulisi tehdä, mikäli kunta omistaisi kiinteistön 

suoraan ja vuokraisi sitä hyvinvointialueelle kilpailutilanteessa. Hyvinvointi-

asema on kuitenkin leasing-mallilla hankittu, eli kunta vuokraa kiinteistön sen 
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rahoittajalta ja edelleenvuokraa sitä hyvinvointialueelle. Usein leasingsopimuk-

seen sisältyy ehto kiinteistön hankkimisesta itselle vuokra-ajan päättyessä tai 

osoittamaan muu taho hankkimaan sen omistukseensa. Leasingmallista huoli-

matta kuntalain yhtiöittämisvelvoite koskisi myös Hyvinvointiasemaa, koska 

sen vuokraaminen hyvinvointialueelle katsotaan olevan kilpailutilanteessa 

markkinoilla hoidettava tehtävä.  

 

Mikäli yhtiöittäminen toteutetaan yhdellä yhtiöllä, saadaan tulot ja menot pois-

toineen samaan koriin ja ne voivat ”kuitata” toisiaan. Voi olla myös kannatta-

vaa, jos kaikki kiinteistöt ovat samassa yhtiössä, kun osa vuokrakohteista on 

tappiollisia ja osa voitollisia. Eriytyneinä yhtiöinä toiset tekisivät tappiota ja toi-

set tulosta, jolloin konserniin voi syntyä aito verokustannus, vaikka erillisten 

yhtiöiden tulokset ja tappiot summatessa ei synny tuottoa. Myöskään konser-

niavustuksen käyttö ei ole mahdollista kunnan omistamien yhtiöiden välillä.  

 

ARA-kohteet ovat valtion tuella rakennettuja ja niissä on voimassa käyttö- ja 

luovutusrajoituksia. Lähtökohtaisesti ARA-rajoitusten alaiset kohteet tulisi yhti-

öidä omaksi yhtiöksi. Tämä voidaan kuitenkin välttää pitämällä tällaisten koh-

teiden toiminnot erillään taloudellisesti ja kirjanpidollisesti. ARA-kohteiden 

tuottoja ei voida käyttää muun toiminnan kuluihin, jonka vuoksi niiden eriyttä-

minen voisi olla tarkoituksenmukaista. ARA-kohteiden yhtiöittämiseen on haet-

tava lupa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselta.  

 

Luumäen paloaseman rakentamiseen on saatu avustusta Palosuojelurahas-

tosta. Rahaston sääntöjen mukaan avustusta saaneen rakennuksen omistus- 

tai hallintaoikeutta ei saa luovuttaa toiselle omaisuuden käyttöaikana, joksi on 

määritelty 30 vuotta. Säännön rikkominen voi johtaa tuen maksamisen lopetta-

miseen ja jo saatujen tukien takaisinperintään. Tällaisia yhtiöittämisiä ei ole 

vielä ollut, joten niistä kannattaa pyytää Palosuojelurahaston hallituksen en-

nakkopäätöstä. Myyntitilanteita kunnalta hyvinvointialueelle on ollut ja niissä 

tukien periminen on jätetty tekemättä, koska toiminta on jatkunut entisenlai-

sesti ja tukipäätöksen ehdot on siirtyneet luovutuksensaajalle.   

 

Selvityksen johtopäätöksenä on, että Luumäen kunta lähtökohtaisesti toimii 

kilpailutilanteessa markkinoilla vuokratessaan kiinteistöjä ja täten kiinteistöt 

olisivat yhtiöittämisvelvoitteen piirissä. Yhtiöittämisvelvoitteen laiminlyönnistä 
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seuraa ensisijaisesti neuvottelu julkisyhteisön kanssa, velvoitteet ja kiellon 

asettaminen seuraavat vasta, mikäli neuvottelut eivät johda tulokseen. 

Muu yksittäinen kohde voi olla järkevä yhtiöittää omakseen, varsinkin jos jota-

kin kohdetta on tarkoitus kehittää ja hakea hankkeeseen pääomasijoittajia. 

Riskien kannalta yhtiöittäminen useaksi yhtiöksi ei vaarantaisi sote-kohteiden 

vuokrausta, vaikka muu vuokratoiminta olisi tappiollista. Avustukset / valtio-

tuki: Kunnan antaessa taloudellista tukea omistamalleen yhtiölle täytyy lähtö-

kohtaisesti huomioida valtiotukea koskeva sääntely. Kilpailulle markkinoille ja 

ei-kilpailullisen toiminnan eriyttäminen voi tästä syystä olla perusteltua. 

 

3.10.4 Kooste 

Taulukkoon 8 on kerätty kiinteistöt käyttötarkoituksineen jaoteltuina kehitettä-

viin, säilytettäviin ja luovutettaviin kohteisiin. Siihen on myös kerätty / laskettu; 

tulot, käyttökustannukset ja poistot tuloksineen sekä kuntoarvioiden mukaiset 

investointikulutarpeet. Talousarviossa pysymiseksi rakennuksille toteutettavat 

investoinnit mukailevat taulukon 8 poistosarakkeen lukemia. Kokonaisuudes-

saan voidaan investoida maksimissaan kunnan vuosikatteen verran. 

 

Rakennusten poistoprosentit vaihtelevat pääkäyttötarkoituksen mukaan ja 

enimmäispoistot verovuosittain ovat varasto-, työpaja-, talous- tai muista näi-

hin verrattavista rakennuksista 7 %, toimisto-, asuin- tai muista näihin verratta-

vista rakennuksista 4 % ja rakennuksista tai rakennelmista 20 %. (Verohallinto 

2026).  
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Taulukko 8. Kiinteistölistaus 
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Taulukon 8 pohjalta kaaviossa 1 on esitetty kehitettävien ja säilytettävien 

kiinteistöjen osuus käyttötarkoituksittain sekä luovutettavat kiinteistöt. Kuvassa 

2 on esitetty kiinteistökanta tunnusluvuin sijoitettuna kartalle. Taulukkoon 2 on 

koottu pitkän tähtäimen suunnitelmien mukaiset vuosittaiset 

korjauskustannukset. 

 

Kaavio 1. Kiinteistökanta käyttötarkoituksin ja tulevaisuuden visioin 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

Kunnan kiinteistöt

Vuokrattu Kunnan palvelut Purkupäätös tehty Luovutettavat kiinteistöt
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Kuva 2. Kiinteistöt sijoiteltuna kartalle 
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Kaavio 2.  Korjauskustannukset vuosittain



53 

 

4 TUTKIMUSTULOKSET JA NIIDEN LUOTETTAVUUSARVIO SEKÄ 
POHDINTA 

Karsimalla kiinteistökannasta tuottamattomat ja heikkokuntoiset kiinteistöt ja 

panostamalla niistä säästyvät kunnossapitokustannukset varsinkin kehitettä-

viin kiinteistöihin, saadaan kunnan talous paremmaksi. Panostaminen hyvä-

kuntoisiin rakennuksiin kasvattaa tilojen viihtyisyyttä ja kohottaa niiden halutta-

vuutta. Samalla lisätään kunnan elinvoimaisuutta ja vetovoimaa. Strategiassa 

luovutettaviksi luokiteltujen kohteiden yhteenlaskettu vuosittainen ylläpitokus-

tannus on 32 580 € ja vain kahdesta niistä kunta saa jonkinlaista tuloa. Sisäil-

maongelmien vuoksi sekä kiinteistöjen ikä ja käyttötarve huomioiden niiden 

korjauskustannukset olisivat moninkertaiset purkukustannuksiin verraten. Jär-

kevin vaihtoehto on rakennusten purkaminen, jo terveysnäkökohtienkin puo-

lesta. Säästyvällä rahalla voidaan panostaa kehitettäviin kohteisiin, kuten Taa-

vetin päiväkotiin ja Kunnantaloon. Kun kiinteistöstrategia julkaistaan ja kunta-

laiset saavat tietoonsa mitä rakennuksia aiotaan purkaa, tullaan varmasti koh-

taamaan muutosvastarintaa. Tätä hälventämään voisi olla hyvä järjestää ylei-

nen keskustelutilaisuus. Tilaisuudessa voidaan esittää avoimesti kohteiden 

vuosittaiset ylläpitokulut suhteessa tuottoon sekä kertoa kohteiden kuntotilan-

teesta. Esimerkiksi Tainantie 5: alkuperäiskuntoiset asuin -ja talousrakennus 

1940-luvulta. Vuosituotto 0 € ja ylläpitokustannus 1500 € vuodessa, tulos - 

1500 €. Jotta rakennus saatettaisiin haluttuun kuntoluokkaan, tulisi se perus-

korjata kauttaaltaan, tekniikkaa myöten. Peruskorjauksen hinnaksi voidaan ar-

vioida 150 000 €. Korjauksen myötä vuosituotto voisi nousta 12 000 €:on ja yl-

läpitokustannus laskisi, muttei silti riittäisi kuolettamaan korjauksen kustannuk-

sia, eikä tekemään kohteesta tuottoisaa. Ilman peruskorjausta kohde voisi olla 

käytössä vielä muutaman vuoden, mutta silloinkin voidaan olettaa ylläpitokus-

tannuksen kasvavan. Kohde ei ole uniikki eikä suojeltu. Sijainti kohtuullinen, 

mutta kunnassa on valitettavasti parempikuntoistenkin omakotitalojen ylitar-

jontaa. Myynti voi olla hankalaa ja siihen sisältyy riski myyjän vastuun vuoksi. 

Myyntihinta voisi olla 7000 €, joka riskin toteutuessa voidaan menettää. Purku-

kuntoisena myymällä siitä voisi saada 1500 €. Näiden valossa kohteen purka-

minen on paras ratkaisu.  
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Kun strategian mukaiset luovutukset toteutetaan, tulee kunnan kiinteistökanta 

pienenemään seitsemällä kiinteistökokonaisuudella, jotka muodostuvat seitse-

mästätoista eri rakennuksesta. Jäljelle jäävän kannan yhteenlaskettu pinta-ala 

tulee olemaan noin 34 500 m² ja kohteiden lukumäärä 26.  

 

Kiinteistöjen vuokrausaste on varsin hyvä. Jatkossa kannattaa panostaa hyvä-

kuntoisten kohteiden ylläpitämiseen ja kehittämiseen, jotta vuokralaiset viihty-

vät, toiminta jatkuu ja kunta saa tuloja. Toiminnan kehittyessä tai muuttuessa 

on kannattavaa investoida kiinteistöjen käyttötarpeen muutokseen vuokrasuh-

teiden jatkumiseksi.  

 

Uudis- ja korjausrakentamisessa tulee huomioida energiatehokkuus. Raken-

nuksen ulkovaippa tulee olla tiivis lämpövuotojen minimoimiseksi. Perusparan-

nuksissa rakennukset tulee huolellisesti eristää. Lisäksi kannattaa satsata laa-

dukkaisiin oviin ja ikkunoihin. Valaistus tulee muuttaa ajanmukaiseen LED-tek-

niikkaan. Kunta onkin jo muuttanut kaikkien käytössä olevien kohteiden läm-

mitysmuodoksi kaukolämmön. Ilmastosuunnitelman tavoitteen saavutta-

miseksi tulee aurinkoenergian tuotantoa lisätä. Kestävämmän liikkumisen 

mahdollistamiseksi julkiset rakennukset varustetaan sähköautojen latausmah-

dollisuudella. Yksityisiä latauspisteitä tarvitaan myös muualla kunnan alueella. 

Asumis- ja oleskelumukavuuden takaamiseksi uudis- ja perusparannuskohteet 

varustetaan jäähdytystoiminnolla. Ilmaston lämpenemisen vuoksi myös Suo-

messa lämpötilat ovat nousseet viimeisen 40-vuoden aikana 0,2–0,4 °C vuosi-

kymmenessä (Ilmatieteen laitos, n.d.) Huoltokirjaan tulisi myös säännöllisesti 

kirjata rakennusten sähkön, lämmön- ja vedenkulutuslukemat. Tämä auttaa 

energiatehokkuuden seurannassa. Energiatehokkuus taas tukee tavoitetta hii-

lineutraalisuudesta vuoteen 2030 mennessä. Halutessaan kunta voi solmia 

vapaaehtoisen julkisen alan energiatehokkuussopimuksen. 

 

Maailma muuttuu ja kehittyy jatkuvasti. Toiminnan laatu voi muuttua, samoin 

kuin käyttäjien määrä. Siksi uudis- ja peruskorjauskohteita suunniteltaessa on 

huomioitava muuntojoustavuus, jotta muutosten myötä tiloja voidaan helposti 

muuntaa vastaamaan uuteen tarpeeseen. Tulevaisuudessa osa nyt säilytettä-

viksi määritellyistä kohteista kohdannee siirtymisen luovutettaviksi kohteiksi 

väestön vähenemisen ja kiinteistön käyttötarpeen laskiessa. 
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Kuntokartoituksia tulee tehdä säännöllisesti ja niiden pohjalta tehtyjä korjaus-

ehdotuksia tulee toteuttaa. Kartoituksien yhteydessä laadittuja pitkäntähtäi-

men suunnitelmia tulee päivittää vuosittain vastaamaan sen hetkistä hintata-

soa. Ajantasaisilla PTS-taulukoilla tulevien investointien budjetointi on helppoa 

ja rakennusten kunnolle asetettu tavoiteraja saavutetaan. Tehdyt korjaukset 

tulee tallentaa sähköiseen huoltokirjaan. 

 

4.1 Pohdinta 

Opinnäytetyön tavoite oli luoda Luumäen kunnalle kiinteistöstrategia, jonka 

avulla kiinteistökanta saadaan puolitettua ja jäävät rakennukset sopiviksi käyt-

tötarkoitukseensa, kustannus- ja energiatehokkaiksi sekä turvallisiksi ja ter-

veellisiksi. Ensimmäinen tutkimuskysymys ratkaistiin, kun kunnan kiinteistö-

kanta saatiin kartoitettua kuntoarvioraporttien, huoltokirjojen ja kunnan arkisto-

materiaalin perusteella. Kartoituksien perusteella rakennukset jaoteltiin säily-

tettäviin, kehitettäviin ja luovutettaviin kohteisiin. Luovutettaviksi luokitellut 

kohteet purkamalla saadaan kiinteistökantaa supistettua noin 14 %. Toisen 

tutkimuskysymyksen, kiinteistökannan puolittamisen saavuttamiseksi, tulee 

sosiaali-, terveys- ja pelastustoimen käytössä olevat kiinteistöt yhtiöittää. Yhti-

öittämisestä on teetetty selvitys ja asia etenee lähitulevaisuudessa. Kolmas 

tutkimuskysymys, strategiaan vaikuttavat tekijät, etsittiin kirjallisuuskatsauk-

seen rakentamisen historiasta, laeista, vihreästä siirtymästä ja elinkaariajatte-

lusta sekä erinäisistä Luumäen kunnan julkaisuista. Neljännen tutkimuskysy-

myksen, strategian jalkauttamisen, avaimet löydettiin kirjallisuuskatsauksen lu-

vusta strategiasta käytäntöön. 

Säilytettävät ja kehitettävät kohteet vastaavat pääosin tavoitteisiin sopivuu-

desta käyttötarkoitukseen, kustannus- ja energiatehokkuudesta, turvallisuu-

desta ja terveellisyydestä.  

4.2 Luotettavuusarvio 

Laadullisella tutkimusmenetelmällä tehdyn tutkimuksen voi sanoa olevan luo-

tettava, kun tutkimuksen tutkimuskohde ja tulkittu materiaali ovat yhteensopi-

via eivätkä teorianmuodostukseen ole vaikuttaneet epäolennaiset tai satunnai-

set tekijät (Vilkka 2021, 196). Tältä kannalta tutkimuksen voidaan siis sanoa 
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olevan luotettava, koska tapaus täydentyi strategiaan olennaisesti kuuluvilla 

osilla ja muodostaa eheän kokonaisuuden. Täydentävät osiot on haettu erinäi-

sistä Luumäen julkaisuista, joten ne ovat kohdekohtaisia ja todenperäisiä. 

Luotettavuutta tukee myös se, että tapaustutkimuksella pyritään monipuoli-

seen kuvaukseen tutkimuskohteesta runsaalla lähdemateriaalilla ja mielestäni 

siinä on onnistuttu. Kartoitusten päämateriaali, kiinteistökartoitukset ovat koke-

neiden ammattilaisten käsialaa ja siten luotettavia ja päteviä. Kiinteistölistauk-

sen vuosittaiset tulo-, meno- ja poistokustannukset ovat toteutuneita lukuja ja 

siten päteviä. Investointivarat noudattelevat pääosin kiinteistökartoituksissa 

esitettyjä korjauskustannuksia. Vuokrausaste on arvioitu, mutta vastaa hyvin 

todellisuutta. Purkukustannukset on laskettu laskurilla, joten niiden paikkansa-

pitävyys voi erota todellisuudesta, varsinkin laajempien kohteiden osalta. Ku-

ten tapaustutkimus, jokainen kiinteistöstrategia on erilainen, uniikki, joten sitä 

ei voida verrata toisten kuntien strategioihin. 
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