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HFINPROMA

Kiinteistdstrategia on laadittu vuoden 2025 aikana yhdessa FinProma Oy:n asiantuntijoiden kanssa.

FinProma Oy on strategiseen kiinteist6johtamiseen erikoistunut yritys, joka auttaa asiakkaitaan optimoimaan ja
kehittamaan kiinteistd- ja toimitilasalkkujaan kiinteistdstrategisen suunnittelun ja hallitun toimeenpanon avulla.

FinProma Oy:lta tarkastelun ja selvityksen tekemiseen ovat paavastuullisesti osallistuneet:

Lauri Tuohimaa, DI, RAP (FISE), FMA, IAT, YAT
Josefina Riuttala, HTM, DI (valm.), CPMO
Sirius Korpi, HTM

www.finproma.fi
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1.JOHDANTO

1.1 KIINTEISTOSTRATEGIA KAUPUNGIN KIINTEISTOJOHTAMISEN TYOVALINEENA

Kiinteistostrategia on keskeinen tydkalu strategisessa kiinteistonhallinnassa, joka vastaa taloudellisen kestavyyden,
vaestdmuutosten, hallinnollisen ympariston ja ilmastonmuutoksen asettamiin haasteisiin. Kasilla olevassa
johdantoluvussa on kuvattu kiinteistostrategian merkitys ja suhtautuminen kaupungin kokonaisstrategiaan.

1.1.1 KIINTEISTOSTRATEGIAN MERKITYS JA KESKEINEN SISALTO

Kiinteistostrategian tulee omalta osaltaan varmistaa, ettd kaupungin kiinteistd- ja tilasalkku tukee sen strategisia
tavoitteita. Kiinteistostrategia pitaa sisalladan kuvauksen ainakin seuraavista osa-alueista:

e Toimintaympariston ja nykytilan analyysi: Kiinteistd- ja toimitilaomistusten nykytilan ja kiinteistdsalkun
tulevaisuuteen vaikuttavien ulkoisten tekijoiden ymmartaminen on olennaista tietoisen paatdksenteon kannalta.

e Tavoitteet ja salkunhallinta: Selkeat tavoitteet ja vahva salkunhallintasuunnitelma ovat valttamattomia
kiinteistovarallisuuden strategisen johtamisen nakdkulmasta. Kiinteistostrategia sisaltaa kiinteistdsalkutuksen seka
kuvauksen keskeisista tavoitteista.

e Toimenpiteet: Tiettyjen toimenpiteiden, kuten kiinteistdéjen hankintojen, luovutusten ja optimointien,
toteuttaminen on valttamatoénta strategisten tavoitteidemme saavuttamiseksi. Kiinteistostrategia sisaltaa kuvauksen

keskeisista toimenpideaskelmerkeista.
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‘1.1.2 KAUPUNKISTRATEGIA KIINTEISTOSTRATEGIAA OHJAAVANA TEKIJANA

Kiinteistostrategian tulee olla linjassa kaupungin laajempien strategisten tavoitteiden kanssa. Kiinteistostrategia
tukee omalta osaltaan kaupunkistrategian toteutumisen edellytyksia esimerkiksi tarkastelemalla ja linjaamalla
taloudelliseen kestavyyteen, ymparistdn kestavyyteen seka systemaattiseen ja toiminnalliset tarpeet huomioivaan
strategiseen kiinteistéjohtamiseen vaikuttavia toimenpiteita.

Salon kaupunkistrategia 2030: Avaimet kaikkiin oviin

-/ Avaimet kaikkiin oviin

Paamaarat

1
|
Arvomme @Q @ gE Visiomme

Rohkeus Hyvinvoim Kestivin Salo
Vastuullisuus al ta‘é’:lc‘en - kestavan
Oikeudenmukaisuus 4 menestyksen koti

Ystavallisyys

Seaimet (3 toin | ymsin | G pavtmin | Q) vepmpnrin 57 2o

Kiinteistostrategian laatimisen aikaan samanaikaisesti kaynnissa on myo6s kaupunkistrategian paivittdminen
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valtuustokauden vaihduttua. Kiinteistdstrategiatyd ja tassa laadittu pitkan aikavalin visio (luvussa 3) evastdaa omalta
osaltaan kaupungin kokonaisstrategian suuntaviivoja toiminnallisesti ja taloudellisesti kestavaan tulevaisuuteen.
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1.2 KESKEISET KEHITYSTRENDIT

Keskeisten trendien ja ajureiden ymmartaminen on ratkaisevan tarkeda tarkoituksenmukaisen strategian
muotoilussa. Tassa luvussa tunnistetaan ja kasitelldaan merkittavimmat trendit ja ajurit, jotka on huomioitava myos
kaupungin kiinteistdstrategisissa linjauksissa. Seuraavaksi tarkastellaan vaestonkehitysta Salon osalta nyt ja
tulevaisuudessa seka luodaan katsaus Salon kaupungin kiinteistétalouteen ja sen nykytilaan.



-
salt”

[1.2.1 VAESTONKEHITYS

Vaestoennuste

Salo

Lukumaara
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Lahde: Tilastokeskus, vaestdennuste 2024

Salon vakiluvun kehityksen trendi on maltillisesti laskeva. Tilastokeskuksen tuoreimman vaestéennusteen mukaan
Salon kaupungin vakiluvun ennustetaan laskevan runsaalla 2 300 asukkaalla vuoteen 2045 mennessa. Vuoden 2024
lopussa salolaisia arvioidaan olevan 50819, ja vuonna 2045 heita ennustetaan olevan 48 482.
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Vaestoennuste ikaryhmittain

Vaestdennuste 2024: Vaestd 31.12. muuttujina Ika ja Vuosi. Salo, Yhteensa, Vaestd 31.12.
(ennuste 2024).
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Ikdryhmien kehitys

Lapset ja nuoret (0-18 vuotta):

e 0-6 vuoden ikdaryhma: Maara vahenee tasaisesti vuodesta 2025 (2338 henkiléa) vuoteen 2045 (2016
henkil6a).

e 7-12 vuoden ikdaryhma: Myo6s tdma ryhma pienenee vuosien kuluessa.

e 13-15 ja 16-18 vuoden ikdaryhmat: Molemmissa ikdryhmissa maarat pienenevat merkittavasti vuoteen
2045 mennessa.

Kouluikaisten osalta tarkempia koulukohtaisia oppilasmaaraennusteita tarkastellaan taman kiinteistdstrategian
alaluvussa 4.4.5 Koulukiinteistdjen tarkastelu ja liitteessa Kuvaajat koulujen oppilasmaaraennusteista.

11



\
salo’

12

Vaestdennuste 2024: Vaestd 31.12. muuttujina |ka ja Vuosi. Salo, Yhteensa, Vaestd 31.12.
(ennuste 2024).
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Tyoikdiset (19-49 vuotta):

e 19-49 vuoden ikdaryhma: Maara pienenee ajanjaksolla 2025-2045 noin 1 723 henkil6lla, mutta tama
ikdryhma sailyy suurimpana koko tarkastelujakson ajan. Alla olevassa kuvaajassa nakyy vertailu 19-49
vuotiaiden ja 50-64-vuotiaiden ikaryhmien kehityksesta.

Vaestdennuste 2024: Vaestd 31.12. muuttujina 1ka ja Vuosi. Salo, Yhteensa, Vaestd 31.12.
(ennuste 2024).
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Ikdryhma 50+ :

e 50-64 vuoden ikdaryhma: Maara vahenee tasaisesti.

e 65-74 vuoden ikaryhma: Maara vahenee tasaisesti.

e 75+ vuoden ikdaryhma: Tama ikdaryhma kasvaa merkittavasti, noin 2 818 henkildlla, tarkastelujakson
aikana. Tama osoittaa merkittavaa vaeston ikaantymista.

Vaestéennuste 2024: Vaestd 31.12. muuttujina Ika ja Vuosi. Salo, Yhteensa, Vaestd 31.12.

(ennuste 2024).

11000

10500 \

10000 i

9500

9000

8500

8000

7500 —

7000 —

6500

00—
§ E 8 8 8 B 8 8 8B 8 8 8 8 8 B 8 £ £ 8 R £ B
5P 8 8§ &% B8 8 8 2 8 8 @ 8 8 &9 8 8 8 &2 8 & £ &

Vuosi

w50 -64 === 65-74 w75

14



W
salo’

Yhteenveto ja johtopaatokset

Yhteenvetona voidaan todeta, etta alueen vaestdssa tapahtuu merkittdvaa ikaantymista ja vaestomaarassa
maltillista laskua. Mikali Tilastokeskuksen ennuste toteutuisi sellaisenaan, vuonna 2045 Salossa olisi nykyista
vahemman lapsia ja nuoria seka tydikaisida, ja samaan aikaan nykyista enemman ikaantyneita.

Tama kehitys on tarkeaa huomioida kiinteistokannan hallinnassa. Esimerkiksi lasten ja nuorten maaran
supistuminen johtaa siihen, etta paivakotien ja koulujen tilatehokkuuteen on syyta kiinnittaa huomiota
tulevaisuudessa. Ikaantyneiden ja elakeldisten palveluille on sen sijaan odotettavissa enemman kysyntaa, ja
esteettomyyden huomiointi on tarkeaa. Aktiivisella kiinteistdsalkun johtamisella voidaan vastata vaestdkehityksen
aiheuttamiin muutostarpeisiin ja ennakoida niita.

Kiinteistdsalkun johtamisella voidaan luoda myds taloudellisia toimintaedellytyksia kaupungille nyt ja
tulevaisuudessa: luoda taloudellista liikkumavaraa, hillita kiinteistdistd aiheutuvaa menokehitysta ja turvata
investointikykya tydssakayvan vaestdn seka veropohjan supistuessa.

15
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’1.2.2 KIINTEISTOTALOUS JA SEN SUHTEUTUMINEN KAUPUNGIN KOKONAISTALOUTEEN

Kiinteistoilla ja niihin liittyvilla paatdksilld on monenlaisia vaikutuksia kaupungin talouteen seka lyhyella etta pitkalla
aikavalilla. Kiinteistojen yllapidosta syntyy kayttékustannuksia, jotka nakyvat talousarviossa ja tilinpaatoksen
laskelmissa toimintamenoina. Lisdksi olemassa olevien kiinteistéjen korjauksista seka uudisrakentamisesta syntyy
investointimenoja, jotka puolestaan nakyvat talouslaskelmissa mydhemmin poistoina. Kiinteistépaatdksilla — korjata
vanhaa tai rakentaa uutta - voidaan vaikuttaa kaupungin talouteen pysyvasti esimerkiksi lisaamalld menoja tai
hillitsemalla niitd. Nain ollen kiinteistdjen merkitys kaupungin kokonaistalouden nakdkulmasta on merkittava.

Seuraavaksi tarkastellaan Salon kaupungin tilaomaisuudesta ja sen hoitamisesta syntyvia kustannuksia suhteessa
kaupungin kokonaistalouteen. Kokonaistaloutta ja toimintamenoja tarkasteltaessa on kriittisen tarkeaa tiedostaa
my06s muut omistamiseen liittyvat vastuut ja velvoitteet, kuten kiinteistéjen kasvava korjausvelka seka
talouslukujen ulkopuoliset vastuut ja velvoitteet.

Vuoden 2024 tilinpaatoksen mukaan koko kaupungin toimintakulut olivat yhteensa 158,8 miljoonaa euroa.
Vastaavalla ajalla koko tilapalveluiden toimintakulut olivat hieman vajaa 13 miljoonaa euroa. Toimintamenoja
tarkastellessa on tarkea huomata, etta luvut eivat sisalla toimitiloista tehtavia vuotuisia poistoja.

16
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Toimintakulut2024

8%

Tilapalvelut

m Muu organisaatio ja
palvelualueet

92 %

Tassa kiinteistdstrategiassa kasiteltaville kiinteistdille kohdennetut kdyttékulut olivat vuonna 2024 yhteensa vajaa
11 miljoonaa euroa. Naissa kiinteistdissa toimintakulut neliometria kohden kuukaudessa olivat 3,5 €' Yhta
kaupungin asukasta? kohden namé kuukausittaiset kayttokulut olivat noin 17,5 € / kk. Tilatehokkuuden osalta

voidaan todeta, etta toimitilapinta-alaa on suhteessa kaupungin vakilukuun varsin runsaasti, noin 5 m? yhta
kaupungin asukasta kohden.

'Huom. ei sisallad ravitsemus- ja puhtaanapitopalveluita tai poistoja, 2 vuoden 2024 asukasluvulla laskettuna

17
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Kiinteistoihin liittyvia keskeisia investointeja tarkastellaan tarkemmin Salon kaupungin vuoden 2025 talousarvion
yhteydessa osiossa Investointisuunnitelma 2025-2029. Tarkeita investointeja, esimerkiksi sisdilmahaasteiden
ratkaisemiseksi, on suunniteltu strategiakauden ajalle erittdin runsaasti. Askeleet kohti kaikille terveellisia ja
turvallisia tiloja vaativat investointien lisaksi myos tilapalveluilta ja tekniselta toimelta riittdvaa resursointia, jotta
kiinteistostrategian - ja yleisemmin kaupungin - tavoitteita kohti paastaan kulkemaan.

Resurssien riittavyys nousi esiin myods esimerkiksi koulu- ja paivakotikiinteistdiden henkildstdlle toteutetuissa
kayttotarve- ja toiminnallisuuskyselyissa: tilojen haasteiden korjaamiseen toivottiin lisda panostuksia. Kaupungin
tilapalvelujen voidaan todeta toimineen tahdan saakka melko suppealla henkildstomaaralla, pyorittaen liki 350
kiinteiston salkkua. Henkilostoresurssien riittavyys tilapalveluissa suhteessa suureen kiinteistésalkkuun, onkin
tarkeda turvata, jotta suunnitellut strategisesti tarkeat investoinnit voidaan toteuttaa. Esimerkiksi
palvelualuepaallikkéja ei ole tilapalvelujen viidella eri palvelualueella lainkaan, vaan naiden kaikkien johtaminen on
kuulunut kiinteistopaallikoélle. Tilapalveluiden organisoitumiseen ja tydvoiman riittdvyyteen on syyta kiinnittaa
huomiota investointipaatdsten yhteydessa.

18
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2. NYKYTILA-ANALYYSI

2.1 KATSAUS NYKYISEEN KIINTEISTO- JA TOIMITILAPORTFOLIOON

KAUPUNGIN KIINTEISTOT JA TOIMITILAT

Alla olevassa listauksessa kiinteistot on luokiteltu kayttotarkoituksen mukaan ja listattu kappalemaarittain.
Huomioitavaa on, etta tassa listauksessa esimerkiksi kunkin koulun yhteydessa olevat varastot ynna muut
vastaavat rakennukset ja rakennelmat on laskettu erillisind rakennuksina ja kayttétarkoitus on luokiteltu
paarakennuksen mukaan.

Kayttotarkoitus Maara / Rakennus

Asunnot 41
Hallinnon tilat 5
Kirjastot 7
Koulut 80
Kulttuuritoimen tilat 5
Liikuntatoimen tilat 31
Muut tilat 37
Nuorisotoimen tilat 9
Paivakodit 57
Sote-tilat 41
Teknisen toimen tilat 25
Kaikki yhteensa 338

19
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Kaupungin omistuksessa on erittdin runsaasti erilaisia kiinteist6ja seka ydinpalveluiden tuotantoa varten, etta myods

esimerkiksi museo- ja loma-asuntokaytdssa olevia kohteita. Erityisen runsaasti on paivakotien ja koulujen
kiinteistokokonaisuuksiin liittyvia rakennuksia ja rakennelmia.

Taman kiinteistéstrategian kasittelyn ulkopuolelle jaa tiettyja kohteita, jotka eivat ole kokonaisuudessaan kaupungin
tilapalvelujen hallinnan alla (esim. asunto-osakeyhtiot).

20
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2.2 NELIKENTTAANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

2.2.1 NELIKENTTAANALYYSIN PERUSPERIAATTEET JA TAUSTA

Nelikenttaanalyysissa kiinteist6ja arvioidaan toiminnallisuuden ja kayttétarpeen seka teknisen kunnon perusteella.

21

1. Toiminnallisuus/toimivuus ja kayttotarve (0-5 pistetta):

o

Toiminnallisuutta ja kayttotarvetta arvioimalla maaritelldan, kuinka hyvin kiinteistot palvelevat
kayttotarkoitustaan ja kuinka paljon niita siihen hyddynnetdan. Tama sisaltaa kiinteistén kayttbasteen,
toimintaan soveltuvuuden, historiallisen merkittavyyden, sijainnin tarkoituksenmukaisuuden,
esteettdmyyden seka monikayttdisyyden arvioimista.

2. Tekninen kunto (30-100 %):

O

Teknista kuntoa arvioidessa keskitytaan tarkastelemaan kiinteistdon fyysista kuntoa ja tilaa. Teknisen
kunnon maarittelyssa huomioidaan erityisesti rakentamis- tai peruskorjausvuosi, sisapintojen,
kalusteiden, ikkunoiden, ovien, valiseinien, vesi- ja viemarointijarjestelmien, [ammityksen, koneellisen
ilmanvaihdon, sahkdjarjestelmien, teletekniikan ja julkisivun kunto, seka muut korjaustoimenpiteet.
Kun uusi rakennus valmistuu, voidaan sen olettaa laskennallisesti olevan kunnoltaan taydellinen,
tekniselta kunnoltaan siis 100 % alkuperaisesta kunnosta. Rakennukset kuitenkin kuluvat kaytdén, saan
ja ilmaston vaikutuksesta ja nain ollen niiden tekninen kunto heikkenee ajan kuluessa. Rakennusta
voidaan kuitenkin pitaa kayttotarkoitukseltaan taysin kayttokelpoisena, vaikka siina olisikin pienta
kulumaa. Nain ollen korjausvelkaa maarittdessa optimikuntotasoksi maaritellaan 75 %. Lisaksi
laskennassa oletetaan rakennuksen kuntotason olevan aina vahintaan 30 %, ellei tata alittavalle
tekniselle kuntoisuusprosentille ole perusteita.
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Tama analyysi auttaa priorisoimaan yllapitohuoltojen, korjausten, muutostdiden tai luopumisen kaltaisia
toimenpiteitd, jotta voidaan varmistaa kiinteistéomaisuuden tukevan tehokkaasti kaupungin strategisia tavoitteita ja
toiminnan tarpeita. Kentalla esitetadan visuaalisesti kunkin kiinteistdn sijoittuminen arviossa. Vihredlle alueelle
sijoittuvat paasaantoisesti hyvakuntoiset kiinteistét, joilla on kohtuullinen, tavanomainen tai korkea toiminnallisuus
ja kayttotarve. Punaiselle alueelle paatyvat tekniselta kunnoltaan heikot tai tyydyttavat kiinteistot, joiden
toiminnallisuus ja kayttotarve on korkeintaan kohtuullinen. Keltaiselle alueelle siis jaavat ne kiinteistot, jotka tassa
seka teknisen kunnon etta toiminnallisuuden ja kayttétarpeen huomioon ottavassa kokonaisarviossa asettuvat
johonkin kahden aaripaan valille. Keltaisen alueen kiinteist6lla esimerkiksi tekninen kunto saattaa olla varsin heikko,
mutta kayttdtarve ja toiminnallisuus olisivat korkeat, tai painvastoin.
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’2.2.2 NELIKENTTAANALYYSI - KAYTTOTARVE JA TOIMINNALLISUUS SEKA TEKNINEN KUNTO

Kayttdtarve- ja toiminnallisuuskyselyt toteutettiin paivakodeista ja kouluista (pois lukien suljettuina olevat
kiinteistot) ja ne suunnattiin kyseisten kohteiden henkildstélle. Seuraavissa kuvissa esitetaan
kaupunginosittain/alueittain jaoteltuna, miten koulu- ja paivakotikiinteistokohteet suuntaa antavasti sijoittuvat
nelikentalle. On kuitenkin hyva huomioida, etta teknisen kuntoisuuden laskenta ei huomioi kiinteistdon “ylimaaraisia”
teknisia ongelmia, esim. rakennusvirheista johtuneita vikoja kuten sisailmaongelmia, vaan ainoastaan kiinteistdon
normaalin kulumisen. Paivakodeista ja kouluista on toteutettu erikseen sisailmakartoitukset ja vuodelle 2025 on
suunniteltu tehtavaksi kuntokartoitukset ainakin seuraavissa kohteissa: Tupurin koulu / paivakoti, Pajulan koulu,
Palometsan paivakoti, Meri-Halikon paivakoti, Kédravuoren paivakoti, Sinilinnun paivakoti ja Halikon lukio.

Yleisesti voidaan todeta, ettd annetut kayttopisteet nayttaytyvat varsin korkeina, ja hajonta oli odotettua
pienempaa. On kuitenkin hyva huomioida, etta vastaajamaarat olivat melko pienia (noin 1-13 vastaajaa / kiinteistd)
ja avoimissa vastauksissa tuotiin esille myds kiinteistdjen haasteita.
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500 -

450 -

4,00 -

Kayttotarvearvio
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Salon ja Halikon alueiden paivakotikiinteistot nelikentalla

Meri-Halikon paivakoti

Torikadun péivakoti toimii
parhaillaan vaistétiloista,
joista ei ole laskettuna
teknista kuntoisuutta, joten
kyseinen kohde on jatetty
pois nelikentélta. Nama
vaistotilat saivat kuitenkin
kayttotarve- ja
toiminnallisuuskyselysta
pisteiksi 4,55 pistetta.

Kiil‘évuorgn paivakoti

0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
Tekninen kuntoluokka (30-100%)
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500 -

4,50

Salon alueen koulukiinteistot nelikentalla

4,00

Sirkkula

3,50

3,00

Alhaisten koulu

2,50

Kayttotarvearvio

2,00

1,50

1,00

0,50

0,20 0,30

.

.
| [N
[

0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
Tekninen kuntoluokka (30-100%)

Uskelan koulun
Kavilankadun yksikdn
osalta on hyva huomioida,
etta rakennuksen on
tutkimuksissa todettu
vajoavan epatasaisesti,
joten sen tekninen
kuntoisuus on
todellisuudessa nelikentalla
nakyvaa laskennallista
kuntoisuutta (68 %)
heikompi, ja téma seikka
tekisi my0s kiinteiston
kunnon parantamisen
erityisen haastavaksi.

Hermannin koulun osalta ei
saatu lainkaan vastauksia
kayttotarve- ja
toiminnallisuuskyselyyn,
joten se on jatetty pois
nelikentaltd, mutta
kyseisen kohteen tekninen
kuntoisuus on 80
prosenttia.
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Kiikalan, Pernion, Perttelin, Suomusjarven, Sarkisalon ja Muurlan alueiden
paivakotikiinteistot nelikentalla

5,00 -

4,50

4,00

aivakoti Sinilint

3,50
(Uuttelantie 9)

Entinen Muurlan
kunnanvirasto, paivakoti

Kayttotarvearvio

0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
Tekninen kuntoluokka (30-100%)
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Kayttotarvearvio

Halikon alueen koulukiinteistot nelikentalla

0,20

0,30

0,40 0,50 0,60 0,70
Tekninen kuntoluokka (30-100%)

0,80

0,90

1,00
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Kiikalan, Pernion, Perttelin, Suomusjarven, Sarkisalon, Muurlan, Kuusjoen ja Kiskon alueen
koulukiinteistot nelikentalla

Kayttotarvearvio

0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
Tekninen kuntoluokka (30-100%)
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2.3 OMISTAMISEN VASTUUT JA VELVOITTEET

Kiinteistdn omistamiseen liittyvien vastuiden ja velvollisuuksien ymmartaminen on valttamaténta tehokkaan
omaisuuden hallinnan kannalta. Naihin vastuisiin kuuluvia lainopillisia, taloudellisia ja operationaalisia velvoitteita
noudattamalla varmistetaan kiinteistdomaisuuden sailyminen turvallisena, toimivana ja taloudellisesti
tasapainoisena.

Kiinteistojen ja toimitilojen omistaminen tuo mukanaan monia velvollisuuksia:

29

Yllapito ja korjaukset: Saanndlliset ylldpitotoimet ja ajallaan tehtavat korjaukset ovat erittain tarkeita
kiinteistdon arvon ja kayttéturvallisuuden sailyttamiseksi. Kiinteistdihin kohdistuvan investointitason on oltava
riittava, jos kiinteistot halutaan sailyttaa hyvassa kunnossa. Edellista havainnollistaa hyvin myéhemmin
kasitelty suuntaa-antavan korjausvelan vuosittainen kertyminen.

Saatelyn noudattaminen: Kiinteistdjen tulee olla paikallisen, valtiollisen ja EU-tasoisen saantelyn
(rakennusmaaraykset ja saavutettavuusstandardit) mukaisia.

Taloudellinen kestdvyys: Kiinteistbnomistajan taytyy huomioida kiinteistdjen yllapidosta ja korjauksista
syntyvat erilaiset kustannukset ja varautua niihin. Kiinteistétalouden vastuiden ja velvoitteiden hallinnalla on
olennainen vaikutus taloudellisen tasapainon edistamiseksi ja pidemman aikavalin kestavyyden
turvaamiseksi.

Sopimukselliset vastuut: Kiinteistbnomistajan tulee hallita kiinteistdihinsa liittyvia sopimusoikeudellisia
velvoitteita, kuten vuokrasopimuksia. Strategiakauden aikana paattyy lainsaadannén edellyttama
hyvinvointialueiden ja kuntien valisten vuokrasopimusten siirtymakausi, joka kestaa vuoden 2025 loppuun,
ellei niin sanottua optiovuotta hydédynneta. Nain ollen, on tarpeen tarkastella hyvinvointialueen kaytossa
olevia kiinteistdja ja niihin liittyvia vuokrasopimuksia.
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2.4 KORJAUSVELKA

Suuntaa-antava korjausvelka:

Korjausvelan kasite viittaa tekematta jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen yllapitokorjaustoimien kertymaan.
Tama voi ajan myota johtaa kasvaneisiin kustannuksiin ja aiheuttaa riskeja kiinteistbomaisuuden arvolle ja
turvallisuudelle. Tarvittavien yllapitokorjaustoimien huomioiminen ja toteuttaminen on ratkaisevan tarkeaa
kiinteistbomaisuuden enenevan rappeutumisen ehkdisemiseksi ja kiinteistdjen pitkan aikavalin riittavan
kayttokunnon turvaamiseksi.

Jalleenhankinta-arvot ja korjausvelan maaran on laskenut Trellum Consulting vuonna 2024. On tarkeda huomata,
ettd esitetyt jalleenhankinta-arvot ovat suuntaa-antavia arvioita siita, minka verran kaupungin tulisi varata
laskennallisesti vastaavanlaisen kohteen toteuttamiseen. N&in ollen arvot eivat ole absoluuttisia, vaan ne kuvaavat
kaupungin kiinteistéportfolion tilaa suuntaa-antavasti. Samoin esitetyt korjausvelkaluvut ovat suuntaa-antavia
arvioita siitd, minka verran kunnalle on kertynyt tekematta jatettyjen ja tulevaisuuteen siirrettyjen korjaustoimien
kertymada. Valtioneuvoston vuonna 2022 tekeman laskennallisen arvion mukaan voidaan olettaa, etta rakennusten
vuotuinen arvonlasku (=korjausvelan kertyminen) on noin 1,75 % rakennusten jalleenhankinta-arvosta. Mikali
rakennuksen teknisen kunnon arvioidaan olevan yli 75 %, ei puhuta varsinaisesta korjausvelasta.
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Salon kaupungin kiinteistdkannan suuntaa-antava jadlleenhankinta-arvo ja korjausvelka

Suunta-antava korjausvelka on:

68 244 219 €

Seuraavien sivujen kuvaajista voidaan nahda, ettd korjausvelka (myés reaalihintainen) on Trellumin laskelmien
mukaan paassyt kasvamaan merkittavasti vuosien 2017-2024 valilla. Kun kiinteistbmassa on kaupungin
kokonaistalouden kokoon nahden suuri, voi korjausvelan kertyminen muodostaa riskin kaupungin talouden
kestavyydelle. On hyva huomioida, etta arvojen laskennan jalkeen joitakin kohteita on poistunut kaupungin
omistuksesta, minka takia ylla olevassa taulukossa esitetyt kokonaisluvut poikkeavat hieman Trellum
Korjausvelkaindeksi 2024 - raportin kokonaisluvuista.
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Kuva 3.6.5: Salon korjausvelan muutos v. 2017-2024 (€)

Korjausvelka (€)
75000 000
65 000 000
55000000
45 000 000
35000000
25000000

15 000 000 T T T T T T T "
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2 Lahde: Trellum Korjausvelkaindeksi 2024 - raportti
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Kuva 3.6.8: Salon reaalihintainen (v. 2024 hintataso) korjausvelan muutos v. 2017-
2024 (€)

Korjausvelan reaalihinta v. 2024 taso (€)
75 000 000
65 000 000
55 000 000
45 000 000
35 000 000 -
25 000 000

15 000 000 T T T T T T T .
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

3 Lahde: Trellum Korjausvelkaindeksi 2024 - raportti
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3. VISIO JA ILMASTOTAVOITTEET

3.1 PITKAN AIKAVALIN VISIO

Tavoitteena on kiinteistbomaisuuden strategisen hallinnan avulla luoda ja yllapitaa mukautuva, taloudellinen ja
monipuolinen kiinteistéportfolio, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla kaupungin toimintoja ja strategisia
kokonaistavoitteita. Tama kiinteisténhallinnallinen visio heijastaa kaupungin yleisvisiota "Kestavan menestyksen
Salo”.

Seuraavat paatavoitteet pyritédan saavuttamaan strategiakauden aikana ja myo6s pitamaan ylla sen jalkeen:

1. Terveet paivdkoti- ja koulutilat lapsiperheita palvelemassa

Terveellisilla ja turvallisilla, kosteusongelmattomilla ja hyvin yllapidetyilla tiloilla voidaan ylpeasti houkutella
lapsiperheita alueelle. Tdma on tarkea osa-alue erityisesti kaupunkistrategiassa asetetun paamaaran "“Elinvoimainen
Salo” saavuttamiseen.

2. Kiinteistojen energiatehokkuus

Kiinteist6jen energiatehokkuuteen pyrkiminen on tarkeaa seka paastdjen pienentamiseksi etta kulujen
vahentamiseksi. Uudis- ja korjausrakentamisessa panostetaan energiatehokkuuteen. Tehokkain tapa pienentaa
energiankulutusta on ylimaaraisista, vahalla kaytdlla olevista ja heikosti kayttotarkoitukseensa sopivista tiloista
luopuminen.

3. Kiinteistopaitoksenteossa huomioidaan kaupungin talouden kestivyys

Kiinteistotalouden vastuiden ja velvoitteiden hallinnalla on olennainen vaikutus taloudellisen tasapainon
edistamiseksi ja pidemman aikavalin kestavyyden turvaamiseksi. Tama on tarkea osa-alue erityisesti
kaupunkistrategiassa asetetun paamaaran "Kestavan talouden Salo” saavuttamiseen.
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3.2 ILMASTOTAVOITTEET OSANA KIINTEISTOSTRATEGIAA

Kiinteistdjen hallinnalla on keskeinen rooli kaupungin ilmasto- ja ymparistétavoitteiden saavuttamisessa. Kaupungin
ilmasto- ja ymparistéohjelma 2021-2025 linjaa nelja paatavoitetta, joista erityisesti seuraavat kaksi liittyvat
suoraan kiinteistdstrategian toteutukseen:

1. Hiilineutraalisuus 2035: Salon kaupungin tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa.
Kiinteistbkannan energiankaytoélla ja lammitysratkaisuilla on merkittdva vaikutus paastoihin, joten rakennusten
energiatehokkuuden parantaminen seka fossiilisista polttoaineista luopuminen ovat avainasemassa téman
tavoitteen saavuttamisessa.

2. Kiertotalouden edistaminen: Kiinteistohallinta tukee kiertotaloutta paitsi rakentamisessa ja purkamisessa
syntyvien materiaalivirtojen hallinnalla, myo6s rakennusten kayttoikaa pidentavilla ratkaisuilla seka jatteiden synnyn
ehkaisylla ja kierratysasteen parantamisella.

Kaytannon toimenpiteina Salo on jo sitoutunut luopumaan kaupungin omistamissa kiinteistoissa oljylammityksesta
vuoden 2025 loppuun mennessa. Tama linjaus vahentaa merkittavasti fossiilisten polttoaineiden kayttda ja samalla
kiinteistojen hiilidioksidipaastoja. Lisaksi tarkastellaan aktiivisesti kaukoldmmaodn kaytén saastdmahdollisuuksia seka
vaihtoehtoisia, vahapaastdisia lammitysratkaisuja.

Energiatehokkuuden parantaminen on keskeinen painopiste. Useissa kaupungin kiinteistdissa kaytdssa oleva
rakennustekniikka on osittain vanhentunutta, mika tarjoaa potentiaalia merkittaviin energiansaastoihin ja
kayttokustannusten pienentamiseen investoimalla moderneihin jarjestelmiin. Energiansaastétavoitteiden seurannan
tarkemmat mittarit esitellaan tdman kiinteistostrategian viimeisessa luvussa.

Strategiassa huomioidaan myods pidemman aikavalin vaatimukset. EU:n ilmastopolitiikka ja rakennuskannan
energiatehokkuutta koskevat ohjeistukset tiukentuvat tulevina vuosina, erityisesti yli 50 000 asukkaan kunnissa -
kuten Salossa. Naihin vaatimuksiin vastaaminen edellyttda jatkuvaa kiinteistokannan kehittamista seka tulevien
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saaddsten ennakointia. Suomessa naita vaatimuksia pyritdan Suomessa esimerkiksi Julkisen alan
energiatehokkuussopimuksilla (JETS), joihin kuntien on mahdollista liittya.
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4. KIINTEISTOJEN SALKUTUS JA KESKEISET TOIMENPIDEASKELMERKIT

Tassa kiinteistdstrategiassa kaupungin kiinteistékohteet on jaoteltu alla mainittuihin salkkuihin A, B, C ja D. Tarkka
listaus yllapidettavista, kehitettavista, luovutettavista ja hyvinvointialueen kaytossa olevista kiinteistokohteista seka
merkittavimmat kohdekohtaiset toimenpideaskelmerkit 16ytyvat kiinteistdstrategian liitteesta "Kiinteistdlistaus 2025
ja keskeisimmat kohdekohtaiset toimenpideaskelmerkit”. Myds talousarvion 2025 sisaltamassa
investointisuunnitelmassa 2025-2029 on avattu tarkemmin useiden kiinteistdjen toimenpideaskelmerkkeja. Tassa
luvussa keskitytddn kuvaamaan salkkuja kokonaisuuksina.

Kiinteistokannan analyysi (toiminnallisuus-kayttotarve seka tekninen kuntoisuus)

Kohteiden salkutus |

D: Hyvinvointialueen
(Varha) kaytossa olevat

Selvitettavat kiinteistot,
jotka joko A) jaavat Varhan
kayttoon ja naiden
yhticittaminen selvitetaan
tai B) joista luovutaan tai
joita kehitetdan muuhun
kayttoon Varhan kayton

loppumisen myota
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4.1 SALKKU A: YLLAPIDETTAVAT RAKENNUKSET

Kuvaus: Yllapidettavien rakennusten salkkuun kuuluvat rakennukset, jotka on arvioitu ainakin toistaiseksi
sailytettavaksi kaupungin omistuksessa. Naita ovat seka rakennukset, jotka nykykunnossaan ja -muodossaan
toimivat hyvin kayttoétarkoituksessaan, ettd rakennukset, jotka vaativat korkeintaan tavanomaisia ja pienimuotoisia
huolto- tai muokkaustoimenpiteita palvellakseen hyvin tarkoitustaan.

Toimenpideaskelmerkit A-salkun eli ylldpidettavien kiinteistdjen osalta ovat paasaantdisesti toimitilojen
yllapitéaminen huolellisesti ja laadukkaalla tasolla niin, etta kiinteistdjen kunto sadilyy vahintaan nykyisella tasolla
sekd tarvittaessa investoiminen kohteiden toiminnalliseen ja tekniseen paranteluun. Tiloista voidaan esimerkiksi
remontoida nykyista monikayttéisempia. Naiden kohteiden kuntoa ja tasoa ylléapidetaan tai parannetaan tarvittaessa
merkittavilld hankkeilla ja investoinneilla.
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4.2 SALKKU B: KEHITETTAVAT RAKENNUKSET

Kuvaus: Taman salkun rakennuksia on tarve muokata ja uudistaa, jotta ne tulevaisuudessa palvelisivat
tarkoituksenmukaista kayttdéa. Tama edellyttaa kehityssuunnitelmien laatimista, mahdollisten kuntoarvioiden
hankkimista seka tulevaisuuden remontointitarpeiden maarittamistd, jotta rakennukset saadaan toimimaan tulevien
tarpeiden vaatimilla tavoilla. Kehitettavien rakennuksen salkussa on lisdksi mukana myds rakennuksia, joista
luopuminen saattaa tulla ajankohtaiseksi myéhemmin, jos esimerkiksi kiinteistdon kayttdétarve vahenee tai muista
tiloista I0ydetaan kyseiselle toiminnolle soveltuvammat tilat, kuntotutkimuksissa paljastuu odotettua vaativampia
korjaustarpeita tai kohteen kaupungin omaan kayttéon kehittdminen osoittautuu muuten
epatarkoituksenmukaiseksi.

Toimenpideaskelmerkit B-salkun kiinteistdjen osalta ovat padosin seuraavat: kiinteistéihin kohdistetaan
strategiakauden aikana tarvittavia remontointi- ja muokkaustoimenpiteita mahdollisten kayttétarpeiden muutosten

vaatimilla tavoilla.
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4.3 SALKKU C: LUOVUTETTAVAT RAKENNUKSET

Kuvaus: Tama salkku sisaltaa rakennukset, joista on tarkoitus luopua. Naiden rakennusten suhteen tulee paattaa
sopivin luopumismuoto (myyminen, vastikkeetta luovuttaminen tai purkaminen).

Toimenpideaskelmerkit C-salkun eli luovutettavien kiinteistéjen osalta ovat seuraavat: tiloista valmistaudutaan
luopumaan kullekin kiinteistdlle sopivimmalla tavalla. Padasaantoisesti taman kategorian kiinteistdjen rutiininomaiset
ja juoksevat kiinteistonhuoltotyot seka tarkastukset tehdaan tavanomaisesti. Kohteisiin kohdistetaan ainoastaan
mahdollisen myynnin kannalta valttdamattdmat ja pakolliset investoinnit. Mikali tiloissa jatketaan kayttda
purkamiseen asti, kiinteistdjen rutiininomaiset ja juoksevat kiinteistonhuoltotyét seka tarkastukset tehdaan
tavanomaisesti. Mikali tiloja ei enaa kayteta lainkaan, yllapidetdaan kiinteistéa vain pakollisilta osin turvallisuuden
yllapitamisen ja laillisten velvoitteiden tayttamisten seka vahinkojen estamisen tai rajoittamisen kannalta.

Suurten luovutettavien kohteiden enemmistdn osalta suunnitelma on seuraava: kiinteistot laitetaan puoleksi
vuodeksi myyntiin ja tana aikana niille haetaan myds purkuluvat silté varalta, etta ei [6ydy sopivaa ostajaa, joka
huolehtisi kiinteistdsta jatkossa. Jos sopivaa ostajaa ei 16ydy, kiinteistd puretaan.

Taman salkun kohteiden osalta on tarkeaa huolehtia siitd, etta luopumisen yhteydessa tiloissa viela kdynnissa
olevalle toiminnalle suunnitellaan vaihtoehtoiset jarjestamistavat ja tilat.
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4.4 SALKKU D: HYVINVOINTIALUEEN (VARHA) KAYTOSSA OLEVAT

Kuvaus: Tama salkku koostuu rakennuksista, jotka ovat kiinteistéstrategian laatimishetkelld joko kokonaan tai
paaosin Varsinais-Suomen hyvinvointialueen (Varha) kaytossa, ja joiden tulevaisuudesta ei ole viela tehty
paatoksia. Varha hyddyntaa rakennuksia vuokratiloinaan sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastustoimen
jarjestamisessa. Huomionarvoista on, ettda mikali vuokrasopimukset Varhan kanssa paattyisivat tulevaisuudessa,
kaupungilla ei paaosin olisi naille tiloille omaa kayttéa sellaisinaan.

D-salkun kohteissa on pinta-alaa yhteensa 33 200 nelidmetrida. Taman lisaksi Varhan kaytdssa on noin 2 200
neliometria tilaa kouluissa (esim. terveydenhoitajien tilat) seka kaupungintalolla. Nama eivat sisally D-salkkuun,
vaan sijoittuvat rakennusten paaasiallisen toiminnan mukaiseen salkkuun.

Seuraavaksi esitetyissa salkkujen avainluvuissa ilmenee D-salkun kokonaisuuden osalta mm. pinta-ala, suuntaa-
antava jalleenhankinta-arvot ja korjausvelka. Alla on kuitenkin avattu ndiden jakautumista sosiaali- ja
terveyspalveluiden kaytdssa olevien tilojen seka pelastustoimen kaytdssa olevien tilojen osalta.

Sosiaali- ja terveyspalveluiden jarjestamiseen Varhalla on kdytdssaan noin 26 000 nelidmetria tiloja. Suuntaa-
antava jalleenhankinta-arvo naiden kohteiden osalta noin 75 miljoonaa euroa ja suuntaa antava korjausvelka noin 6
miljoonaa euroa.

Pelastustoimen kayttamien rakennusten pinta-ala on yhteensa noin 7 200 nelidmetria. Suuntaa-antava
jalleenhankinta-arvo rakennusten osalta on noin 17,7 miljoonaa euroa ja suuntaa-antava korjausvelka noin 2
miljoonaa euroa.

Toimenpideaskelmerkit D-salkun kiinteistdjen osalta ovat seuraavat: ennen kuin neuvottelut vuokrasopimuksista
ja niiden tulevaisuudesta on kayty Varhan kanssa, ei voida tehda sitovia paatdksia tilojen tulevaisuudesta. Kun
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selvidaa, mita kaupungin omistamia tiloja Varha kayttaa myds tulevaisuudessa, kaupungin tulee selvittaa naiden

kohteiden yhtidittamisvelvoite. Mikali kaupungille jaa tiloja, joita Varha ei kayta, selvitetaan, onko kaupungilla

tarvetta naille tiloille omassa toiminnassaan. Nain ollen tilat salkutetaan kdytanndssa joko luovutettavien tai
kehitettavien kiinteistéjen salkkuun.
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4.5 AVAINLUKUJA SALKUITTAIN

4.5.1 KAPPALEMAARA (KPL) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

32

} Yllapidettavat

Kehitettavat

i Luovutettavat

123

Hyvinvointialueen
kaytossa olevat
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‘4.5.2 PINTA-ALA (HUM?2) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

19760

33211

70 296

129 645

44

Kehitettavat

Luovutettavat

Hyvinvointialueen
kaytossa olevat

Huomioitavaa:
Hyvinvointialueen
kaytdssa on D-
salkussa nakyvan
pinta-alan lisaksi
yhteensa noin 2200
neliometria tilaa
kouluissa (esim.
terveydenhoitajien
tilat) seka
kaupungintalolla.
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‘4.5.3 JALLEENHANKINTA-ARVO (€) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

49 Milj. €
93 Milj. €

Yllapidettavat

Kehitettavat

Luovutettavat

Hyvinvointialueen

194 Milj. € kaytossa olevat

/

350 Milj. €
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‘4.5.4 KORJAUSVELKA (€) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

8,1 Milj. € 6,8 Milj. €

Yllapidettavat

aMil. e Kehitettavat

Hyvinvointialueen
kaytossa olevat

38,0 Milj. €
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‘4.5.5 VUOSITTAISET KAYTTOKULUT (€) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

0,9 Milj. €
1,5 Milj. €

Yllapidettavat

Kehitettavat

Hyvinvointialueen

2,9 Milj. €
kaytossa olevat

5,4 Milj €
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‘4.5.6 KAUKOLAMMON KULUTUS (MWH) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

511

Yllapidettavat

Kehitettavat

Luovutettavat

2723 Hyvinvointialueen

kaytossa olevat

14274
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‘4.5.7 SAHKONKULUTUS (MWH) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

1850

2808

5238

10484

49

Kehitettavat

Luovutettavat

Hyvinvointialueen
kaytossa olevat
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‘4u5i3VEDENKULUTUS(M3)SALKUNTAINJAOTELTUNA

5893

Yllapidettavat

Kehitettavat

Luovutettavat

24686 Hyvinvointialueen

kaytossa olevat

61515
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‘4.5.9 OLJYNKULUTUS (L) SALKUITTAIN JAOTELTUNA

36 247

2 Yllapidettavat

Kehitettavat

25607

# Luovutettavat

Hyvinvointialueen
kaytossa olevat

155087
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’4.5.10 HAVAINTOJA SALKKUJEN AVAINLUVUISTA

Tarkasteltaessa ylla esitettyja salkutusten avainlukuja huomataan, etta kiinteistésalkun aktiivisella johtamisella
voidaan vaikuttaa muun muassa kaupungin taloudellisen kestavyyden tavoitteluun, velvoitteiden hallintaan ja
energiatehokkuuden parantamiseen.

Korjausvelan osalta merkittavaa on, etta yli puolet siita kohdistuu luovutettavien kiinteistéjen salkkuun. Luopumalla
C-salkun kiinteistdista kaupunki voisi keventaa vastuitaan ja edeta kohti tavoiteltua taloudellista kestavyytta, kun
heikkokuntoiset ja korjaustarpeiset kohteet poistuisivat kiinteistdmassasta.

Luovutettavien kiinteistdjen poistuminen tiivistaisi kiinteistokantaa huomattavasti, erityisesti kohteiden maaran
osalta. Kehitettavat kiinteistdt muodostavat suuren osan salkusta pinta-alalla mitattuna, ja kaupungin toimintaan
sellaisenaan soveltuvia kohteita on vain maltillisesti seka kappalemaaralla etta pinta-alalla tarkasteltuna.

Huomiota on tarkeda kohdistaa myds hyvinvointialueen kayttamiin kiinteistdihin ja niiden vastuisiin, erityisesti
korjausvelan osalta. Naissa kohteissa investointien suunnittelu on tarkeaa suhteuttaa elinkaareen ja seurata
hyvinvointialueen paatdksia tarkasti. Reilu 10 % kaupungin tiloista on pinta-alalla mitattuna D-salkussa, ja nama
rakennukset vastaavat lahes vastaavaa osuutta suuntaa-antavan korjausvelan kertymasta.

Mikali Varhan kaytossa olevista kiinteistdista valtaosa siirtyisi yhtidlle tai poistuisi kokonaan, kaupungin suoraan
omistama tilakanta tehostuisi entisestaan ja korjaamiseen liittyvat vastuut vahenisivat. Yhtiditetyt kiinteistot
sailyvat kuitenkin kuntakonsernissa, minka vuoksi omistamisen vastuut ja velvoitteet sailyvat viime kadessa
kaupungilla.

Kaupungin tavoite energiatehokkuuden lisaamisesta ja 6ljylammityksesta luopumisesta nakyy myo6s salkutuksissa:
yli puolet energiankulutuksesta kohdistuu luovutettaviin kiinteistéihin.
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4.6 KIINTEISTOPORTFOLIO MAANTIETEELLISESTI TARKASTELTUNA

Salon kiinteistdsalkku jakautuu maantieteellisesti laajalle alueelle. Keskustan lisdksi kaupungissa on kymmenia kylia
ja taajamia, joiden elinvoimaisuuden tavoittelu nakyy myds voimassa olevassa kaupunkistrategiassa. Seuraavaksi
tarkastellaan Salon kiinteistdmassaa maantieteellisen sijainnin perusteella. Alla olevassa kuvaajassa nakyy
kiinteistdjen maara kappaleina kutakin sijaintia kohden. Kuvaajassa varit eivat liity edelld esitettyihin salkutuksiin,
vaan kuvastavat kiinteistdjen sijaintia.

Kohteiden lukumaara sijainnin mukaan

14

15 48

m Halikko
Kemionsaari
m Kiikala
20
H Kisko
W Kuusjoki
15
m Muurla

15 W Pernio

143 M Pertteli

m Salo
W Suomusjarvi
MW Sarkisalo

19
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Keskustaan sijoittuu merkittava osa koko kiinteistdmassasta, ldhes puolet (noin 44 %). Seuraavaksi suurin
keskittyma on Halikossa, jossa sijaitsee 14 % koko kiinteistdmassasta. Kolmanneksi eniten kiinteistdja on Pernidssa
(10 %). Muissa kylista ja taajama-alueista yksittdisen alueen osuus jaa alle 10 %:n, joka kuvastaa sijaintien
moninaisuutta.

’ 4.6.1. SALKUTUKSET KARTALLA

Kiinteistdmassa on myds kuvattu kartoilla, jotka esittéavat suuntaa-antavasti kiinteistéjen ja toimitilojen sijainnin
sekda niiden salkutuksen (A, B, C ja D) varikoodin avulla. Varikoodaus vastaa aiemmin esitettya salkutusta. Ylla
esitetyista salkutusten avainluvuista kay ilmi salkkujen suhteelliset osuudet, ja nama ovat havaittavissa myo6s
karttoja tarkasteltaessa.

Salon pinta-alan laajuus ja kiinteistbmassan suuruus kuitenkin haastavat karttaesityksia, minka vuoksi kaikki
kiinteistokohteet eivat nay kartalla siimamaaraisesti tarkastellen. Koko Salon kaupungin maantieteellistd pinta-alaa
kuvaavan kartan lisaksi on tarkasteltu Salon keskustaa seka kylia ja taajamia, joissa kaupungin kiinteistdja sijaitsee
runsaammin.

Kartoilta nousee esiin keskittymia, joissa useampi lahekkain sijaitseva kiinteistokohde kuuluu samaan salkkuun.
Naiden ryppaiden taustalla on usein kohteita, jotka tosiasiassa muodostavat yhden kokonaisuuden ja palvelevat
samaa tarkoitusta. Esimerkiksi koulu, joka koostuu useammasta rakennuksesta, nakyy kartalla useampana
pisteena.

Kylia ja taajama-alueita tarkasteltaessa huomionarvoista on, ettei mikaan yksittdinen alue karttatarkastelun
perusteella sisalla vain yhden salkun kiinteistékohteita. Pdinvastoin kylien ja taajamien salkutukset ovat
monipuolisia, sisaltéden usein koko kirjon yllapidettavistd kohteista Varhan kayttamiin tiloihin. Salon keskusta-
alueella sijaitsevista kiinteistdista valtaosa on B- ja C-salkuissa. Kun taas katsotaan C-salkun kiinteistéja
kokonaisuutena, niista 43 % sijaitsee Salon keskustan alueella.
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Alla on esitetty kaksi karttaa: (1.) Salon kaupungin kiinteistdmassa salkuittain seka (2.) Salon kaupungin
keskustassa sijaitsevat kiinteistdt salkuittain. Loput karttakuvaukset [6ytyvat kiinteistdstrategian liitteista: (3.)

Halikko, (4.) Kiikala, (5.) Pernid, (6.) Pertteli, (7.) Suomusjarvi, (8.) Kisko, (9.) Kuusjoki, (10.) Muurla, (11.)
Sarkisalo, (12.) Marynummi, Vaskio.
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A, Yllapidettavat
B, Kehitettavat
C, Luovutettavat
D, VARHA

Kartta 2. Salon kaupungin
keskustassa sijaitsevat kiinteistot
salkuittain
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4.7 KOULUKIINTEISTOJEN TARKASTELU

Merkittdvan osan Salon kiinteistéistda muodostavat koulukiinteistét. Koulupinta-alaa on yhteensé 109 620,65 hum?.
Lukukauden 2024-2025 oppilasmaara on kesakuussa 2024 laaditun oppilasmaaraennusteen perusteella yhteensa
2770 oppilasta. Yhta oppilasta kohden koulutilaa on siis noin 39,6 hum?. Kansainvalisissa
koulusuunnittelustandardeissa kdytetaan yleisesti suositusta noin 10-12 neliémetrista oppilasta kohden.

Koulut on esitetty alla olevassa piirakkakaaviossa kolmessa ryhmassa: koulut, joissa oppilasmaara vahenee
merkittavasti (12 kpl), koulut, joissa oppilasmaara pysyy ennallaan (8 kpl), seka koulut, joissa oppilasmaara pysyy
suunnilleen ennallaan (1 kpl). Kunkin ryhman sisaltd on esitetty tarkemmin liitteessa Kuvaajat koulujen

oppilasméaardennusteista.

m Oppilasmaara vahenee merkittavasti

m Oppilasmaara kasvaa hieman

m Oppilasmaara pysyy ennallaan
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4.8 VIRKISTYSKIINTEISTOJEN/-KOHTEIDEN TARKASTELU

Kaupungilla on omistuksessaan useita virkistys- ja vapaa-ajan kohteita, jotka ovat kuitenkin osittain jaaneet
vajaakaytodlle ja heikolle hoidolle. Osaan rakennuksista on kertynyt huomattavia korjaustarpeita, jotka tulisi
toteuttaa, jotta niita voitaisiin tarjota kaupunkilaisten kayttédn terveellising ja turvallisina virkistystiloina. Koska
virkistyskiinteistdjen yllapito ja esimerkiksi loma-asuntojen tai mdkkien vuokraustoimintoja ei kuulu kaupungin
ydintehtaviin, on naiden kohteiden jarkevaan kayttéon ja omistukseen syyta kiinnittaa erityistd huomiota
strategiakaudella. Palveluverkkoselvitysta vapaa-ajan kohteista ei ole tehty.

Esimerkkeja tallaisista selvitettavista kohteista ovat muun muassa Klippula ja Kokkila. Klippulan osalta tulee pohtia,
lahteekd kaupunki kehittamaan aluetta, vai luopuuko se alueen rakennuksista, jolloin jokin muu taho voisi
mahdollisesti kehittda kohdetta. Kokkilan saunarakennukselle taas on Investointisuunnitelmassa 2025-2029
maaritelty vuodelle 2026 peruskorjaus, joka tulisi pystya toteuttamaan, jotta kiinteistéssa voitaisiin turvallisesti
toteuttaa saunatoimintaa.

Strategiakauden aikana ratkaistaan ja vedetaan yhteen se, millaisia virkistyskohteita kaupunkilaisille jatkossa
tarvitaan. Virkistyskiinteistdt on siis padosin sijoitettu toistaiseksi B-salkkuun eli kehitettavien rakennusten
salkkuun, mutta tarvittaessa myds mahdollisiin luopumisiin on syyta varautua joidenkin kohteiden osalta, jos alkaa
nayttaa silta, etta niita ei saada riittavasti hyédynnettya.
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5. KIINTEISTOSTRATEGIAN TAVOITTEET, SEURANTA JA TAVOITTEIDEN TOTEUTUMISEN
VARMISTAMINEN STRATEGIAKAUDELLA

5.1 TAVOITTEET JA NIIDEN TOTEUTUMISEN VARMISTAMINEN

TAVOITTEET: STRATEGISET SALKUT (A, B, C, D)

Tavoite: kaupunki toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteitd strategiakauden aikana.
Mittari: salkutusten toteutuminen strategiakauden aikana.

Esimerkiksi, jos kohde on sijoitettu luovutettavat -salkkuun, kohteesta tulisi olla luovuttu strategiakauden aikana
strategisen linjauksen mukaisesti.

TAVOITTEET: TOIMENPIDEASKELMERKIT KOHTEITTAIN JA SALKUITTAIN

Tavoite: maaritelldaan toimenpideaskelmerkit merkittdvimpien kohteiden osalta strategiakauden aikana.
Mittari: operatiivisen johtamisen osana on maaritelty tarkemmat askelmerkit tdman strategian toteuttamiseksi.

Esimerkiksi kohteelle suunnitellaan tehtavaksi kuntoarvio ja PTS-ohjelma.
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TAVOITTEET: TOIMINNALLISUUS-KAYTTOTARVE JA TEKNISET ARVOT -ARVIOINTI

Toiminnallisuus—kayttétarve:

Tavoitteen kuvaus: Keskeisimpien sailytettavien kohteiden toiminnallisuus—kayttétarve-selvitykselle on asetettu
tavoitearvo kiinteistostrategiassa: tavoitearvon tulee olla vahintaan ”3”.

Mittarin kuvaus: Toiminnallisuus—-kayttétarve-arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana. Mikali
saatu arvo alittaa strategiassa asetetun tavoitearvon, tavoite ei ole toteutunut.

Tekniset arvot ja korjausvelka:

Tavoitteen kuvaus: Suuntaa-antavan korjausvelan kokonaismaaraa (koko kiinteisto- ja toimitilasalkku)
pienennetaan vahintaan 25 %:lla eli noin 17 miljoonalla eurolla strategiakauden aikana korjaus- tai purkavien
uudishankkeiden, luopumisten ja yhtidittamisten kautta: vuoden 2025 tilanne kiinteistdstrategian laatimisen
yhteydessa vs. tarkasteluhetki ja kiinteistostrategiakauden viimeinen vuosi.

Mittarin kuvaus: Arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla koko salkun suuntaa-
antava korjausvelka (kohteittain). Mikali saatu arvo ylittda strategiassa asetetun tavoitearvon
kiinteistostrategiakauden viimeisena vuonna, tavoite ei ole toteutunut.
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TAVOITTEET: TILOJEN TEHOSTAMINEN

Tavoitteen kuvaus: Tilojen pinta-alaa (hum?) pienennetdan vahintaan 20 %:lla eli noin 50 960 huoneistonelidlla
strategiakauden aikana luopumisten ja yhtidittamisten kautta: vuoden 2025 tilanne kiinteistostrategian laatimisen
yhteydessa vs. tarkasteluhetki ja kiinteistostrategiakauden viimeinen vuosi. Tilojen tehostaminen edistda osaltaan
seka korjausvelan etta energiankulutuksen vahentamisen tavoitteita.

Mittarin kuvaus: Arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla koko salkun suuntaa-

antava pinta-ala (kohteittain). Mikali saatu arvo ylittda strategiassa asetetun tavoitearvon kiinteistdstrategiakauden
viimeisena vuonna, tavoite ei ole toteutunut.

TAVOITTEET: YHTIOITETTAVAT KIINTEISTOT YHTIOITETTY

Tavoitteen kuvaus: Kunnan hoitaessa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen tulee paasaantoisesti antaa
tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saatiéon hoidettavaksi (Kuntalaki 126 §). Esimerkiksi
hyvinvointialueelle vuokrattuihin kiinteistoihin liittyy yhtidittamisvelvoite, joiden osalta kunnan tulee yhti6ittaa
hyvinvointialueelle vuokratut kiinteistot siirtymdajan kuluessa (HVA:n vuokrasopimuskausi 3+1 v).

Mittarin kuvaus: Arviointi strategiakauden lopulla, onko yhtiditettavat kiinteistdt yhtiditetty: Kylla / Ei.
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TAVOITTEET: ENERGIANSAASTO

Olosuhdeseurannan lisaaminen

Tavoitteen kuvaus: Kiinteistéjen olosuhteita ryhdytédan seuraamaan LoRaWAN-verkkoa hyédyntdaen. Tavoitteena
on, etta strategiakauden lopussa vahintaan 60 %:a koko kiinteistdsalkun rakennusten pinta-alasta on nykyista
tarkemman seurannan piirissa.

Mittari: Arviointi strategiakauden lopulla, onko vahintaan 60 % kiinteistésalkun rakennusten pinta-alasta
seurannan piirissa: Kylla / Ei.
Oljylammityksestéd luopuminen

Tavoitteen kuvaus: Kaupunki luopuu dljylammityksesta omistamissaan kiinteistdissa vuoden 2025 loppuun
mennessa.

Mittarin kuvaus: Arviointi vuoden 2025 lopulla, onko éljylammityksesta luovuttu kaupungin omistamissa
Kiinteistdissa: Kylla / Ei.
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Kaukolammon kulutuksen vahentaminen

Tavoitteen kuvaus: Vuotuista kaukoldmmonkulutusta vahennetdan strategiakauden loppuun mennessa vahintaan
6 %:lla. Vuoden 2025 tilanne kiinteistdstrategian laatimisen yhteydessa vs. tarkasteluhetki ja
kiinteistostrategiakauden viimeinen vuosi.

Mittari: Arviointi toteutetaan vahintaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla koko kiinteistdsalkun
kaukolammon kulutus. Mikali saatu arvo ylittaa strategiassa asetetun tavoitearvon kiinteistostrategiakauden
viimeisena vuonna, tavoite ei ole toteutunut.

Sahkon kulutuksen vahentaminen

Tavoitteen kuvaus: Vuosittaista sahkdnkulutusta vahennetaan vahintdan 6 %:lla strategiakauden loppuun
mennessa. Vuoden 2025 tilanne kiinteistdstrategian laatimisen yhteydessa vs. tarkasteluhetki ja
kiinteistostrategiakauden viimeinen vuosi.

Mittari: Arviointi toteutetaan vahintdaan kerran toimintavuoden aikana laskemalla koko kiinteistosalkun sahkon

kulutus. Mikali saatu arvo ylittaa strategiassa asetetun tavoitearvon kiinteistdstrategiakauden viimeisena vuonna,
tavoite ei ole toteutunut.
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Rakennuskannan sertifiointi

Tavoitteen kuvaus: Uudet kiinteistot tayttavat Joutsenmerkki-sertifikaatin vaatimukset. Talla pyritaan
rakennusten ymparistoystavallisyyteen ja terveellisyyteen. Joutsenmerkin kriteereilla pyritddn varmistamaan, etta
esimerkiksi asuintalo, koulu tai paivakoti on ymparistdystavallinen koko sen elinkaaren ajan, rakennusvaiheesta
materiaalien kierratykseen asti. Joutsenmerkitty rakentaminen tarkoittaa, etta energiatehokkuus on parasta A-
luokkaa, rakennusmateriaalit tayttavat tiukat ymparisto- ja terveysvaatimukset seka sita, etta materiaalivalinnat ja
suunnitteluratkaisut edistavat kiertotaloutta ja kestdvaa metsanhoitoa. Ymparistohyotyjen lisaksi Joutsenmerkki
huomioi sisdilman laadun ja tilojen viihtyisyyden. Vaatimuksia on asetettu myos rakennusprosessille seka
rakentamisen laadunhallinnalle. Siksi Joutsenmerkityssa talossa on terveellista ja turvallista asua, oppia ja
tyoskennella.

Mittari: Arviointi toteutetaan strategiakauden paatteeksi. Onko jokaiselle strategiakauden aikana uudisrakennetulle
rakennukselle mydnnetty Joutsenmerkki: Kylla / Ei.
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TAVOITTEET: SISAILMAOLOSUHTEET

Tavoitteen kuvaus: Strategiakauden aikana selvitetaan tarkoituksenmukainen kaytantd sisailmaolosuhteiden
seurantaan seka asetetaan talta pohjalta tavoitetaso.

Mittarin kuvaus: Strategiakauden aikana on muodostettu tarkoituksenmukainen kaytantd ja tavoitetaso
sisdilmaolosuhteille: Kylla / Ei.

Kaikkien tavoitteiden ja mittareiden kuvauksesta raportoidaan strategian hyvaksyneelle paatoksentekoelimella
vahintaan kerran vuodessa.
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6. LIITTEET

e Kiinteistélistaus 2025
e Kiinteistot kartalla 1-12

Tarkeda huomioitavaa:

Tdmd kiinteistostrategia liitteineen sisdltdd yleisluonteisia laskelmia, numeerisia arvioita ja muita tietoja, joiden tarkoitus on antaa
suuntaa-antavaa taustatietoa kiinteistdjen kehittémisen, omistamisen ja hallinnoinnin tueksi. Laskelmat ja arviot ovat luonteeltaan

suuntaa-antavia, eivétkd ne ole absoluuttisia. Tiedot eivit mydskddn ole kattavia eivétkdé vélttidmdttd sovellu jokaisen kiinteistén tai
markkina-alueen erityisolosuhteisiin.

Vaikka téssd yhteydessd pyritédn varmistamaan tietojen ja arvioiden oikeellisuus ja ajantasaisuus, ei voida taata, ettd ne pitédvét paikkansa
julkaisupdivdn jdlkeen tai ettd ne soveltuvat yksittdisen kdyttdjén tarpeisiin. Kiinteistbmarkkinat ja lainséiéidénté voivat muuttua nopeasti,
mikd saattaa vaikuttaa merkittévdsti tdssd esitettyihin numeerisiin ennusteisiin, laskelmiin tai johtopddtoksiin.

Ofinproma
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