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LIITE 1. ARVOTTAMIS- JA PISTEYTYSOHJE

Arvottamisen periaatteet ja kysymykset tulevat omistajan tarpeista ja ndkdkohdista. Kunta ei tavoittele voittoa
kiinteistdjen omistamisesta, vaan pohjana on pystya tarjoamaan palveluita ja toimitiloja eri hallintokunnille ja
kuntalaisille kestavasti. Kiinteistjen tuotolla pitaa pystya yllapitdmaan ja sailyttdmaan kiinteistot kestavasti pitkalla
aikajanteella.

Kiinteistdn nykyarvo- ja korjausvelkamaaritykset yhdessa laadittujen kuntoarvioiden kanssa muodostavat perustan
salkutusprosessille.

Pisteytys suoritetaan seuraavasti:

Tekninen kunto

Hallinnollisen kiinteiston tekninen kunto muodostuu siihen kuuluvien rakennusten paaasiallisten/merkittavimpien
rakennusten keskimaaraisen kunnon perusteella. Yhteismitalliset kuntoarviot seka korjausvelkamaaritykset ovat
edellytys tasapuoliseen vertailuun. Teknistd kuntoa arvioitaessa pyritaan ottamaan huomioon kohteen
energiatalous, talotekniikka, rakennusvuosi ja tehdyt peruskorjaukset sekd mahdolliset ymparistoriskit.

Tekniselle kunnolle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:
4 = uuden veroinen, ajanmukainen, hyva energiatalous

3 = kohtuullinen, puutteita nykyvaatimuksiin nahden

2 = maaraysten mukainen, ajanmukaistamistarvetta

1 = ei tAytda maarayksia tai merkittavia riskeja tiedossa

Toiminnallinen kelpoisuus, kayttotarkoitus

Toiminnallisella kelpoisuudella tarkoitetaan kayttotarkoituksen mukaan arvioitua toiminnallista kelpoisuutta eli sita,

miten kohde soveltuu nykyiseen kadyttoonsa ja mika sen yleinen muuntojoustavuus seka tilatehokkuus
(henkilé/m2) on.

Toiminnalliselle kelpoisuudelle annetaan arvo seuraavan luokittelu mukaan:

4 = asiakkaan toimintaa tukeva, hyvin muunneltavissa ja tilatehokas,

3 = asiakkaan toimintaa tukeva, osittain muunneltavissa, ei merkittavia rajoituksia,
2 = heikosti muunneltavissa, kayttétarkoitus rajoitettu,

1 = soveltumaton, ei muunneltavissa

Talous

Taloudelle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:

4 = suuri ja pysyva vuokratuotto seka kaypa vuokrataso, yllapitokustannukset alhaiset,

3 = hyva vuokratuotto tai hyva vuokrakate, yllapitokustannukset normaalit,

2= pieni vuokratuotto tai alhainen vuokrakate, yllapitokustannukset kohtuulliset,

1 =vuokratuotto vahainen, lyhytaikaisin sopimuksin ja vuokrataso alle kayvan tason, yllapitokustannukset suuret.

Kohteen tuottotaso arvotetaan erikseen annetun vuotuisen kokonais- tai pddomavuokratuottomaaran mukaisesti
(suuri kassavirta, pieni kassavirta tai vahainen kassavirta).

Kayttdkustannukset arvostetaan esimerkiksi €/ huoneisto-m2.

Sijainti, Palveluverkko

Sijainti iimaisee, mika on kohteen sijainti paikkakunnan sisalla suhteessa palveluverkkoselvityksiin. Toisaalta sijainti
voi tarkoittaa sijaintia asiakkaan kayttotarkoitus huomioon ottaen.

Sijainnille annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:

4 = kohteen sijainti paikkakunnan sisalla tai asiakkaan kayttotarkoitushuomioon ottaen on erinomainen,

3 =hyva,

2 = tyydyttava,

1= heikko
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Kysynta / Sitoutuminen

4 = kunta/pysyva asiakas ja pitkaaikainen sopimus,
3 = pysyva asiakas ja lyhyehkd sopimus,

2 = asiakkaalla muutospaineita ja/tai lyhyt sopimus,
1 = sopimus irtisanottu, uusasiakashankinta

Julkikuva, imago

Julkikuvalla tarkoitetaan sita imagoa, miten myonteisesti ja laajasti kohdetta arvostetaan (esim. arkkitehtuuri
ja historialliset arvot, kulttuuriperinteen vaaliminen, soveltuvuus ymparistoonsa).

Julkikuvalle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:
4 = mydnteinen, edustava, alueellisesti tunnettu,

3 = neutraali, paikallisesti tunnettu,

2 = kielteisia ominaisuuksia,

1 = kielteinen, tunnettu

Arvottamiskysymysten pohjalta kohteet jaetaan loppuarvosanansa mukaisesti maariteltyihin salkkuihin.

1. Salkku, Ydintehtavia palvelevat rakennukset, sailytettavat kiinteistot
Ydintehtavia palveleviin kiinteistéihin kuuluvat hyvakuntoiset rakennukset, joilla on ennustettavissa kunnan

perustehtavien nakdkulmasta pitkaaikainen kayttd tai vuokrasuhde. Nama rakennukset sailytetaan ja niita
kehitetaan.

2. Salkku, Kunnostettavat ja/tai kehitettavat kiinteistot - tarvittaessa palveluverkkoanalyysilla selvitettavat
rakennukset
Naihin kiinteistdihin kuuluu mm. kouluja, toimistorakennuksia, paivakoteja, terveysasemia, hammashoitoloita,

neuvoloita ym. Naistd osa voidaan myyda, purkaa tai kiinteistda jalostetaan uuden/nykyisen
kayttotarkoituksen mukaan.

3. Salkku, Myytavat tai vuokrattavat kiinteistot
Kuuluuko kayttotarkoitus kunnan perustehtaviin?

4. Salkku, Rakennukset, joista luovutaan, jotka puretaan
Poistuviin rakennuksiin kuuluu mm. seuraavan tyyppisia rakennuksia:
huonokuntoiset rakennukset ja rakennukset, joiden kayttdtarkoitus ei kuulu kunnan perustehtaviin.

Myytavien/purettavien rakennusten salkussa oleviin rakennuksiin voidaan testata seuraavanlaisia
kysymyksia

Onko kunnan erityinen intressi omistaa tilat?

Onko tilat osittain tai kokonaan tyhjillaan tai tyhjentymassa?

Onko tilat muun toiminnan kuin kaupungin ydinpalvelutuotannon kaytéssa?

Onko tiloille ulkopuolista markkinakysyntaa?

Onko kunnalla taloudellisia resursseja yllapitaa tiloja ja rahoittaa niiden tulevia peruskorjauksia?
Onko nakopiirissa suuria teknisid/toiminnallisia investointitarpeita?

Onko myynti kannattavampaa kuin ulosvuokraus?

Palveluverkko- tarveselvitys/hankesuunnittelulla varmistetaan optimaalinen palvelutilojen jarjestdminen
kuntalaisten t arpeisii n. Kehitettdvan rakennusomaisuuden arvo pidetédan ylla jatkuvan kunnossapidon
periaatteella, jolloin korvausinvestointeja tehdaddn vdhintaan poistoja vastaavasti.

Rakennusomaisuuden tehokkuutta pyritddn nostamaan tilojen kayttéa monipuolistamalla sekd selvittamalla

uusien palvelurakennusten toteutus- ja rahoitusmuotoja. Rakennukset, jotka ovat elinkaaren lopussa ja jotka
ovat toiminnallisesti vajaakdytossa, myydaan, puretaan tai jalostetaan uuteen toimintaan.
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