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§93
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen.

Hallintosaanto 134 § Toimielimen paatdksentekotavat
Hallintosaanto 135 § Sahkdinen kokous

Hallintosaanto 136 § Sahkdinen paatoksentekomenettely
Hallintosaanto 137 8 Kokousaika- ja paikka

Hallintosaanto 138 8 Kokouskutsu

Hallintosaanto 139 § Sahkodinen kokouskutsu

Hallintosaant® 140 8 Esityslistan ja liitteiden julkaiseminen kunnan verkkosivuilla
Hallintosaanto 141 § Jatkokokous

Hallintosaanto 142 § Varajasenen kutsuminen

Hallintosaant® 143 8 Lasnaolo kokouksessa

Hallintosaanto 146 8 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus.

Ehdotus
Esittelija: Mikko Viitala, tekninen johtaja

Puheenjohtaja toteaa kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden.
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§94

Péytakirjan tarkastus

Hallintosaant® 159 8 Poytakirjan laatiminen ja tarkastaminen

- poytakirjantarkastajia valitaan kaksi

- poytakirjantarkastajat valitaan lasnaolijoista aakkosjarjestyksessa
- poytakirja tarkastetaan sahkoisesti

Ehdotus
Esittelija: Mikko Viitala, tekninen johtaja

Poytakirjantarkastajiksi valitaan Heidi Maki ja Matti Nykanen.
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§95
Kiinteistostrategia 2026

MjuDno-2026-514

Valmistelijat / lisatiedot:

Mikko Viitala, tekninen johtaja, mikko.viitala@mantyharju.fi

Liitteet
1 Mantyharjun_kiinteistostrategia_2027_2035_28SYYS26

Mantyharjun kunnan tekninen toimiala on valmistellut kunnan kiinteistdstrategian
vuosille 2027-2035. Strategian tavoitteena on siirtya yksittaisten rakennusten
yllapidosta suunnitelmalliseen ja vaikuttavaan kiinteistdomaisuuden johtamiseen.
Strategia ohjaa kiinteistdjen omistamista, ylldpitoa, kehittamista, investointeja,
vuokrausta ja realisointia seka naita koskevaa vuosittaista paatoksentekoa.

Strategian lahtékohtana on, etta kunta yllapitaa omistuksessaan vain palvelujen
jarjestamisen, elinvoiman, turvallisuuden tai muun kuntastrategisen tehtavan
kannalta perusteltua kiinteistékantaa. Palvelukayton ulkopuolisesta omaisuudesta
luovutaan hallitusti ja pitkajanteisesti. Samalla turvataan palvelutuotannon kannalta
keskeisten rakennusten turvallisuus, terveellisyys, toimintavarmuus ja arvon
sailyminen.

Kiinteistostrategian kaksi paatoimenpidehaaraa

Strategian toimeenpano jakautuu kahteen rinnakkaiseen paahaaraan:
1. Yllapidettava ja kehitettava kiinteistoomaisuus

Yllapidon ja kehittamisen tavoitteena on turvata kunnan palvelutuotannon kannalta
tarpeellisten ydinkiinteistojen kayttokelpoisuus ja hallita rakennusten elinkaarta
ennakoivasti. Toimenpiteita ovat erityisesti:

® rakennuskohtaisten pitkan tahtaimen suunnitelmien laatiminen
e kiinteistdjen kunnon, kayttdasteen, energiankulutuksen ja elinkaarikustannusten
seuranta
® korjausvelan ja teknisen arvon maarittaminen
e vuosittaisen vahimmaisinvestointitason maarittely
e korjausinvestointien kohdentaminen ensisijaisesti ydinkiinteistoihin
e tilankayton tehostaminen ja tilojen yhteiskaytdn lisdéaminen
e energiatehokkuuden ja rakennusautomaation kehittdminen
e kiinteistd-, talous-, vuokra-, kunto- ja energiatietojen yhdistaminen yhteiseen
tietopohjaan.
Investointien tulee perustua palvelutarpeeseen, rakennuksen strategiseen asemaan,
tekniseen kuntoon, kayttdasteeseen, kokonaiskustannuksiin tai elinkaarivaikutuksiin.
Strategian mukaan kuntoarvioita laaditaan viiden vuoden valein ja A-C-salkkujen
rakennuksille muodostetaan kymmenen vuoden PTS-suunnitelmat.

2. Realisoitava kiinteistoomaisuus
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Palvelukayton ulkopuoliset tai vailla pitkaaikaista strategista perustetta olevat
rakennukset ja kiinteistot siirretaan realisointipolulle. Realisointi voi kohteesta
rilppuen tarkoittaa:

® myyntia

e tontin pitkaaikaista vuokrausta

e kayttotarkoituksen muuttamista

e tontin tai rakennuksen kehittamista

e yhtidittamista

® rakennuksen purkamista.
Realisoinnit toteutetaan vaiheittain, lapinakyvasti, markkinaehtoisesti ja
toimivaltasaanndsten mukaisesti. Ennen kohdekohtaista paatosta selvitetaan ainakin
omistus- ja kiinteistorajat, kaavatilanne, rasitteet, suojeluarvot, ymparistoriskit,
rakennuksen kunto, kayttd, vuokrasopimukset, tasearvo, markkina-arvo,
vuosikustannukset seka vaihtoehtoisten toteutustapojen vaikutukset.

Salkutus tai strategian hyvaksyminen ei sellaisenaan ole yksittaisen kiinteiston
myynti- tai purkupaatos. Jokainen realisointikohde valmistellaan ja tuodaan
erikseen toimivaltaisen viranhaltijan tai toimielimen paatettavaksi. Strategian
mukaisesti myyntia ei toteuteta puutteellisilla tiedoilla, vaan kohteen arvoa voidaan
ennen realisointia parantaa esimerkiksi kaavoituksella, lohkomisella, sopimusten
selkeyttamisella, kayttotarkoituksen muutoksella tai tarkoituksenmukaisella
purkamisella.

Kiinteistoomaisuuden keskeiset tunnusluvut

Kiinteistdstrategian lIahtdaineiston perusteella kunnan tarkasteltava
rakennusomaisuus muodostaa merkittavan taloudellisen ja toiminnallisen
kokonaisuuden:

® rakennuksia on noin 70
e rakennuskannan bruttoala on noin 70 500 - 70 800 brm?
e kiinteistbomaisuuden kirjanpito- eli tasearvo on noin 24,8 miljoonaa euroa
e jdlleenhankinta-arvo on noin 115 miljoonaa euroa
® rakennuskannan keskimaarainen ika on noin 54 vuotta
e |askennallinen investointitarve 20 vuoden tarkastelujaksolla on noin 110
miljoonaa euroa
e vuoden 2025 kiinteistdmenot ovat aineiston tarkastelutavasta riippuen noin 3,5
- 4,0 miljoonaa euroa
e kiinteistokannan tulot sisaiset vuokrat huomioon ottaen ovat noin 4,51
miljoonaa euroa vuodessa
e sisdiset vuokrat huomioon ottava kayttotaloudellinen nettovaikutus on
strategiassa esitetyn laskennan mukaan noin 1,08 miljoonaa euroa positiivinen
® ilman sisaisia vuokria kiinteistokannan tulos on noin 1,75 miljoonaa euroa
negatiivinen.
Lukujen vaihteluvali johtuu siita, etta strategia-aineistossa kaytetaan osin eri rajauksia
seka rakennus- ja kohdetasoista tietoa. Strategian ensimmaisiin toimeenpanotoimiin
kuuluu tdman vuoksi tietojen laadun korjaaminen, paallekkadisten tietojen poistaminen
ja yhteisen kohdetunnuksen kayttéonotto.

Kiinteistdjen salkutus
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Rakennukset jaetaan strategisen merkityksen, palvelutarpeen, kayttdasteen, talouden
ja teknisen kunnon perusteella neljaan salkkuun:

A. Ydinkiinteistot

Palvelutuotannon kannalta keskeiset kohteet, jotka sailytetaan ja joita kehitetaan.
Tavoitteena on turvallinen, terveellinen, tehokas ja toimintavarma kaytto. Investoinnit
perustuvat ennakoivaan PTS-suunnitteluun ja elinkaarikorjauksiin.

B. Kehitettavat kiinteistot

Kohteet, joilla on palvelu- tai elinvoimapotentiaalia, mutta joiden pitkaaikainen
ratkaisu on viela avoin. Tavoitteena on kayttdasteen nostaminen, kayttotarkoituksen
kehittdminen tai toimintojen yhdistaminen. Investointeja tehdaan vain selvityksiin ja
kohteen arvon tai kaytettavyyden parantamiseen perustuen.

C. Tuottavat kiinteistot

Markkinaehtoisesti vuokratut tai muut tuottoa tuottavat kohteet. Tavoitteena on kulut
kattava, sopimusriskit huomioon ottava tuotto. Ratkaisuna voi olla kohteen pitdminen,
myyminen tai yhtidittaminen.

D. Realisoitavat kiinteistot

Kohteet, joilla ei ole pitkaaikaista palvelukdyttoa tai muuta riittdvaa strategista
omistusperustetta. Tavoitteena on poistaa tarpeeton yllapitokustannus ja
korjausvelka seka vapauttaa omaisuuteen sitoutunutta padaomaa (usein tase-arvoa
enemman kuin markkina-arvoa). Kohde voidaan myyda, vuokrata, luovuttaa, kehittaa
tai purkaa erillisen paatoksen perusteella.

Strategia-aineiston mukaan kiinteistdkannan pinta-ala painottuu D-salkun
realisoitaviin kohteisiin, kun taas kirjanpitoarvo painottuu A-salkun ydinkiinteistdihin.
Tama muodostaa kaksi samanaikaisesti johdettavaa kokonaisuutta: ydinkiinteistéjen
arvon ja toimintavarmuuden turvaamisen seka tarpeettoman pinta-alan
suunnitelmallisen vahentamisen.

Strategian toimeenpano

Strategia muutetaan vuosittain konkreettiseksi toimeenpano-ohjelmaksi. Tekninen
toimiala valmistelee vuosittain talousarvion yhteydessa:

kiinteistdsalkutuksen paivityksen
talousarvioon ja investointiohjelmaan liittyvan PTS-ohjelman
realisointisuunnitelman ja kohdekohtaiset valmistelut
korjausvelan ja vahimmaisinvestointitason tarkastelun

5. kiinteistostrategian toimenpiteiden seurantaraportin.
Ensimmaisen vaiheen toimenpiteita ovat yhtenaisen kiinteistotietojarjestelman ja
kohdetunnuksen kayttdonotto, tietojen laadun korjaaminen, korjausvelkalaskenta, A-
C-kohteiden kymmenen vuoden PTS-suunnitelmat, vuosittainen salkutus ja
ensimmaisen 5-10 kohteen realisointiohjelma. Lisaksi tarkastellaan ulosvuokrattujen
tilojen kokonaiskustannuksia, markkinaehtoisuutta, sopimusehtoja ja kannattavuutta.

AN~

Toimenpiteiden kustannus- ja hydtyarviot ovat tdssa vaiheessa suunnittelua ja
priorisointia palvelevia arvioita. Ne eivat ole talousarviopaatoksia tai erillisia
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investointi-, hankinta-, myynti- tai purkupaatoksia. Maararahoista ja yksittaisista
hankkeista paatetaan erikseen vuosittaisen talousarvio- ja investointiprosessin seka
toimivaltasaanndsten mukaisesti.

Seuranta ja raportointi
Strategian toteutumista seurataan vahintaan seuraavilla tunnusluvuilla:

e omistettujen rakennusten lukumaara ja bruttoala

e korjausvelka euroina ja euroa/m?2

e toteutunut PTS-investointitaso suhteessa maariteltyyn vahimmaistasoon

® [dmmon ja sahkodn kulutus kWh/m?

® myytyjen ja purettujen kohteiden maara

e realisointimenot ja poistuneet vuosikustannukset

e kiinteistotietojen kattavuus ja laatu

e hankkeiden kustannus-, aikataulu- ja laatupoikkeamat.
Strategian tavoitesuuntana on rakennusten lukumaaran ja kokonaispinta-alan hallittu
vahentaminen ilman palvelutason heikentymista, A-C-salkkujen kayttdasteen
parantaminen, korjausvelan kasvun pysayttaminen, realisointiohjelman toteuttaminen
seka kiinteistotietojen laadun nostaminen tiedollajohtamisen takaamiseksi.

Ehdotus
Esittelija: Mikko Viitala, tekninen johtaja

Tekninen lautakunta paattaa:

1. merkita tiedoksi liitteen Mantyharjun kunnan kiinteistostrategian vuosille 2027-
2035;

2. hyvaksya osaltaan kiinteistostrategiassa esitetyt kiinteistbomaisuuden
johtamisen, salkutuksen, yllapidon, kehittamisen ja realisoinnin periaatteet;

3. esittaa kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle, etta kunnanvaltuusto
hyvaksyy Mantyharjun kunnan kiinteistostrategian vuosille 2027-2035;

4. esittaa, etta strategian toimeenpano toteutetaan kahden rinnakkaisen
paatoimenpidehaaran kautta:

e palvelutuotannon ja elinvoiman kannalta tarpeellisten kiinteistdjen
suunnitelmallinen yllapito ja kehittdminen seka korjausvelan hallinta

e palvelukaytdn ulkopuolisten tai ilman pitkaaikaista strategista
omistusperustetta olevien kiinteistdjen hallittu realisointi;

5. esittaa, etta strategian toteutumisesta raportoidaan osavuosikatsausten ja
tilinpaatoksen yhteydessa kaytettavissa olevan luotettavan tietopohjan
mahdollistamassa laajuudessa.

6. todeta, etta strategian hyvaksyminen ei merkitse yksittaisia kiinteistdja koskevaa
myynti-, vuokraus-, purku-, investointi- tai maararahapaatdsta, vaan naista
paatetaan erikseen hallintosaannon, talousarvion ja toimielinten toimivallan
mukaisesti; seka
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8§96
limoitusasiat

Tekniselle lautakunnalle saatetaan tiedoksi seuraavat asiakirjat:

Kymen jatelautakunnan jatehuoltopaallikon viranhaltijapaatoksia ajalla 17.9.
-1.10.2026 (2 kpl).

Savo-Karjalan ymparistotutkimus, Talousvesitutkimus 1 kpl

Luotea Oyj, Hinnankorotustiedote

Ehdotus
Esittelija: Mikko Viitala, tekninen johtaja

Tekninen lautakunta merkitsee ilmoitusasiat tiedoksi.
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§97
Otto-oikeus

Lautakunta voi ottaa kasiteltavakseen alaisensa jaoston, alaisuudessaan toimivan
toimielimen tai viranhaltijan tekeman paatoksen (Kuntalaki 892, §134).

Tekniselle lautakunnalle toimitetaan tiedoksi seuraavat viranhaltijoiden tekemat
paatdéspoytakirjat (17.9.-1.10.2026).

tekninen johtaja
Yleinen paatos:
§ 23 Suojatie- merkin asettaminen Yrittajantielle, 30.09.2026

Ehdotus
Esittelija: Mikko Viitala, tekninen johtaja

Tekninen lautakunta ei kayta otto-oikeuttaan, koska paatospoytakirjoissa ei ole mitaan
sellaista, mika olisi esteend paatosten taytantéonpanolle.
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