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Tavoitteet ja merkitys, toimintaymparisto
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Kiinteistostrategian tavoitteet ja merkitys

Kunnat pystyvat hallitsemaan omaa kiinteistokantaa parhaiten, kun nykyiselle rakennuskannalle luodaan
kiinteistostrategia, jossa rakennuskannan nykytilaa ja tulevaisuuden tarpeita tarkastellaan kokonaisuudessa.
Kiinteistostrategiassa tarkoitus on selvittaa, kuinka kiinteistoja saataisiin tulevaisuudessa hallittua
tarkoituksenmukaisemmin ja niin, etta rakennukset palvelisivat myos tulevaisuudessa kunnan muita strategisia
linjauksia. Kiinteistostrategia tavoittelee ydintoiminnan kannalta jarkevinta kiinteistorakennetta.

Kiinteistostrategian kannalta olennaista on tunnistaa rakennuskannan nykytila eli lahtotilanne, josta kunta lahtee
toteuttamaan tulevaisuuden kiinteistostrategiaansa. Kiinteistostrategian tavoitteena on tehostaa nykyisten
kiinteistojen kayttoastetta ja toimintaa, vahentaa vahalla kaytolla olevien rakennuksien maaraa tai muuttaa niiden

toimintaa, jotta ne palvelisivat paremmin nykytarvetta.
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Vaeston nykytila ja
vaestoennnusteen kehitys

» Kiinteistdjen kayttoasteen tehostamista ja toiminnallisia muutoksia
harkittaessa on tarkea huomioida kunnan vaestokehitysta pidemmalla
aikavalilla.

* Tilastokeskuksen ennusteessa maakunnissa vakiluku laskee vuoteen
2040 lahes 18 000 hengella (7,2%). Laskennallisesti Koillis-Savossa
vaeston on laskettu vahenevan jopa (25%).

» Pohjois-Savo kokonaisuudessa muuttotappiollinen, poikkeuksena
Kuopio. Muuttotappio etenkin 20-29-vuotiaiden ikaryhmassa, joka nakyy
maakuntien ikajakaumassa.

» Kaavin kuntaa tarkasteltaessa Tilastokeskuksen sivuilta kerattyjen
tietojen mukaan Kaavin nykyinen (2023) vakiluku on 2 628 hlo.

«  Kuntalaisten keski-ika on 53,8 vuotta, yli 65 vuotta tayttaneiden osuus
kuntalaisista on 39%, alle 15-vuotiaiden osuus 10,1%.

« Tilastokeskuksen laskennallisia aineistoja tarkasteltaessa huomataan,
etta ennusteiden mukaan vaesto tulee vahenemaan noin 520 henkildlla
2040 mennessa. Tama tarkoittanee noin -20% muutosta nykyiseen
vaestolukuun.

Koillis-Savon seutukunnan vaestonkehitys v. 1975-2020,
Tilastokeskuksen vaestoennuste (2021) seka

Vakiluku maakuntaohjelman (2021) tavoite
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Kiinteistokannan nykytila
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Virastotalo

Yleiskuvaus

» Rakennus rakenneosiltaan paaosin hyva/tyydyttavan
kuntoinen. Rakennusosat edustavat tyypillisia 1980-1990
luvulla kaytettyja rakenteita ja materiaaleja.

» Rakennuksen lvi-jarjestelmat paaosin alkuperaiskuntoiset,
jotka ovat tulevina vuosina vaihdon tarpeessa.

» Sahkajarjestelmien osalta rakennus on remontoiduilta osin
hyvassa kunnossa, mutta osa rakennuksen
sahkoasennuksista on alkuperaisia ja kunnoltaan valttavia.

Tarkeimmat toimenpiteet:

» \Vesikatteen uusiminen, ikkunoiden/ulkoseinin liittymien
tiivistys, ulkoseinarakenteiden kuntotutkimus.

» LVIS-peruskorjaus, silmalla pitaen energiatehokkuuden
parantaminen




Palvelukeskus

Yleiskuvaus:

» Rakennus on rakenteiltaan paaosin tyydyttavassa kunnossa.
Rakennusosat edustavat tyypillisia vuonna 1990 luvulla kaytettyja
rakenteita.

Tarkeimmat toimenpiteet:

» Maanpintojen kaltevuuden korjaus rakennuksesta poispain
etupiha puolella, US/ikkunoiden tiivistemassojen halkeilu,
ylaikkunoiden heikko kunto, vesikatteen ikaantyminen,
markatiloissa saavutettu tekninen kayttoika (osassa).

» LVIS-peruskorjaus tarvittavin osin.
» Paivitys LED-valaisimiin, energiatehokkuuden parantaminen




Paloasema

Yleiskuva:

» Rakennus on rakenteiltaan paaosin tyydyttavassa kunnossa. Vesikate on uusittu
muutama vuosi sitten. Rakenteiden kunnon ja rakennetyyppien tarkemmaksi
selvittamiseksi suositellaan kuntotutkimustoimia, muun muassa
ulkoseinarakenteeseen yleisesti seka seinien alaosan valesokkelirakenteeseen

» Sahkajarjestelmien osalta rakennus on tyydyttavassa kunnossa, silla
sahkoasennukset ovat suurelta on alkuperaisia.

» LVIS-jarjestelmien osalta rakennus on yleisesti ottaen tyydyttavassa kunnossa.
Rakennuksen talotekniset jarjestelmat paaosin alkuperaiskuntoiset.

Tarkeimmat toimenpiteet:

» Takapihalla maanpintojen kaltevuus rakennuksesta poispain, US
liilkuntasaumoijen tiivistemassojen halkeilu, ikkunoiden maalipinta, osa
markatiloista on saavuttanut teknisen kayttdikansa. Lisatutkimuksia seinien
alaosan valesokkelirakenteeseen.

» Ilmanvaihdon osalta keskusosien parantamista seka led-valaisimiin paivitykset
energiatehokkuutta silmalla pitaen




Nuorisotalo

Yleiskuvaus:

» Rakennus on rakenneosiltaan paaosin tyydyttavan kuntoinen.
Vesikate on uusittu 2023 ja sokkelin ulkopintaan on
asennettu kosteudeneristyslevy ja rakennuksen ymparille
salaojitus.

» Sahkajarjestelmien osalta rakennus on valttavassa kunnossa,
silla suurin osa asennuksista on alkuperaisia.

» LVI-jarjestelmat tyydyttavassa/hyvassa kunnossa.
Kohteeseen asennettu vuonna 2024 maalampo.
llmanvaihtojarjestelma alkuperaiskuntoinen.

Tarkeimmat toimenpiteet:

» Lisatutkimukset ulkoseinarakenteeseen ja seinien alaosan
valesokkelirakenteeseen.

» |lmanvaihdon ja sahkdtekniikan osalta peruskorjaus tarpeellinen.
LED-valaisimien asentaminen
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Kirjasto

Yleiskuvaus:

>

>

>

Rakennus on rakenteiltaan paaosin tyydyttavassa kunnossa.
Rakennusosat ja rakenteet edustavat tyypillisia 1960 luvulla
kaytettyja jarjestelmia. Rakennusta on laajennettu menneina vuosina.

Sahkajarjestelmien osalta rakennus on tyydyttavassa/valttavassa
kunnossa, silla suurin osa asennuksista on alkuperaisia.

LVI-jarjestelmat tyydyttavassa kunnossa. LVI-jarjestelmat
alkuperaiskuntoiset.

Tarkeimmat toimenpiteet:

>

Sadevesien puutteellinen poisohjaus, sokkelin maalipinnan hilseily,
rakennuksen vasemmalla sivulla ulkoseinan kosteusjaljet,
lumiesteiden lOystyneet kiinnitykset, kiinnikkeiden kautta
tunkeutuneista vesista, osa wc-/markatiloista on saavuttanut
teknisen kayttoikansa ja vaatii peruskorjausta. Lisatutkimuksia
ulkoseinarakenteen toimivuuteen

Vanha koulu:
» Ei merkittavia toimenpiteita.

11




Vanha koulurakennus

Yleiskuvaus:

» Kaavin kirkonkylan vanha koulurakennus on merkitty SR-merkinnalla
ja on maakunnallisesti arvokas rakennus.

» Rakennus on valmistunut 1930 luvulla ja on peruskorjattu vuonna
1998. Rakenteet edustavat tyypillisia 1930-luvulla kaytettyja
rakenteita. Paaosin rakennuksen yleiskunto on hyva. Peruskorjauksen
yhteydessa on uusittu mm. vesikate, ikkunat ja rakennuksen ymparilla
on asennettu salaojat ja sokkelin ulkopintaan kosteudeneristyslevy.

» Sahkojarjestelmien osalta rakennus on tyydyttavassa/valttavassa
kunnossa, silla suurin osa asennuksista on alkuperaisia.

» LVI-jarjestelmat tyydyttavassa kunnossa. Patterit ja
ilmanvaihtokoneet on uusittu 1998 peruskorjauksen yhteydessa.
llmanvaihtokoneiden rakennusautomaation saatimet on asennettu
2018.

Tarkeimmat toimenpiteet:
Ei merkittavia toimenpiteita.

Y VYV
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Merkittavimmat toimenpiteet, PTS-kohteet

UUSI KOULU

» Rakennus on valmistunut 2016. Rakennus on hyvakuntoinen. Lahitulevaisuudessa 10 v tarkastelujakson sisalla tulevat korjaukset ovat paaosin ns
huoltokorjauksia (rak. ja lvis) kuten puuosien huoltomaalauksia, valaisimien uusimista ja suodattimen vaihtoa.

KOULUTIEN PAIVAKOTI

* Rakennus on valmistunut 2016. Rakennus on hyvakuntoinen. Lahitulevaisuudessa 10 v tarkastelujakson sisalla tulevat korjaukset ovat paaosin ns
huoltokorjauksia (rak. ja lvis) kuten puuosien huoltomaalauksia, valaisimien uusimista ja suodattimen vaihtoa.

VANHA PALOASEMA

« Rakennus on purkukuntoinen, mutta se suojeltu merkinnalla SR-1 (paikallisesti arvokas). Rakennuksen kayttokuntoon saattaminen esim.
asuinrakennuskayttoon edellyttaa taydellista peruskorjausta. Peruskorjausaste (rak+LVIS) tulee olemaan 80...90%. Korjauskustannuksiin tulee vaikuttaa
myos tilojen tuleva kayttotarkoitus seka lisarakentamisen tarve ja mahdollisuus.

PIENPELIALUEEN HUOLTO- JA TSTO. RAKENNUS

« Rakennuksen rakenteet seka LVI-jarjestelmat ovat paaosin alkuperaisessa kunnossa. Rakennuksen yleiskunto on tyydyttava/heikko, ja peruskorjaus on
ajankohtaista lahitulevaisuudessa.

URHEILUKENTAN HUOLTO- JA TSTO. RAKENNUS

* Rakennuksen rakenteet seka LVI-jarjestelmat ovat paaosin alkuperaisessa kunnossa. Vesikate on uusittu lahivuosina. Rakennuksen yleiskunto on
tyydyttava/heikko, ja peruskorjaus on ajankohtaista l@hitulevaisuudessa.

UIMARANNAN HUOLTO- JA TSTO. RAKENNUS
« Rakennuksen rakenteet seka LVIS- jarjestelmat ovat paaosin alkuperaisessa kunnossa. Sisatilojen pintarakenteet ovat paaosin hyvakuntoiset.
YLAVESIASEMA

« Rakennus on valmistunut 1967. Rakenteet seka LVIS-jarjestelmat ovat padosin alkuperaisessa kunnossa. Rakennus tarkastettiin vain ulkopuolelta
s aistinvaraisesti. Kohteessa on kaynnissa rakenteellinen kuntotutkimus. sweco X



Teknisen nykyarvon maaritys kiinteistoittain,
kayttotarpeen arviointi ja salkutus
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Kiinteistojen arvonmaarityksen periaatteet

INDEKSIN ..
VAIKUTUS'.___ .......... LAATU-
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Jalleenhankintahinta = Tarkoitetaan rahamaara, joka tarvitaan uuden, samanlaisen rakennuksen rakentamiseen tamanhetkisella kustannustasolla samalle paikalle.
Tekninen nykyarvo = Rakennuksen tamanhetkinen arvo, kun jalleenhankintahinnasta vahennetaan iasta ja kulumisesta aiheutuvat arvon alenemiset.

Korjausvelka = Tarkoittaa sitd rahamaara, mika rakennukseen pitaisi investoida, etta rakennuksen kuntoluokan tavoitetaso saavutetaan. Tavoitetasona pidetaan 75 % kuntoluokkaa.

Peruskorjaustarve = Lasketaan, kun kuntotaso alittaa 60 %. Kertoo kuinka paljon rakennukseen pitdisi investoida, etta rakennus saataisiin alkuperéista vastaavaan kuntoon (90 %).

Perusparannustarve = Lasketaan, kun kuntotaso alittaa 60 %. Kertoo kuinka paljon rakennukseen pitéisi investoida, ettd rakennus saataisiin uudisrakennusta vastaavaan kuntoon
(120 %).
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Teknisen nykyarvon laskenta, korjausvelka ja peruskorjaustarve

Kaavin kunnan rakennusten tekninen nykyarvo,
korjausvelka, peruskorjaustarve ja

perusparannustarve
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B3 perusparannustarve

Virastotalo

Kaavin koulu, vanha puoli
Kaavin koulu, uusi puoli
Paivakoti, Koulutien paivakoti
Kaavin kirjasto
Toimintakeskus
Palvelukeskus

Paloasema

Vanha paloasema
Nuorisotalo

Ylavesisailio

Pienpelialueen huoltorakennus

Urheilukentdn huolto-/toimistorakennus
Uimarannan huolto-/toimistorakennus

Yhteensa

Rantatie 1
Kaavintie 24 A
Kaavintie 24 A
Koulutie 1a
Kaavintie 24 B
Koulutie 2a

Kirkkorannantie 2
Harjulantie 2
Kaivotie 1a
Kunnantie 4

Kaavintie 24 D

Karpinlammintie 2a

Kuikkatie 7

1906,00
1670,00
3880,00
944,00
606,00
421,00
2312,00
1369,00
750,00
530,00
80,00
227,00
90,00
74,00
14859,00

1989
1932
2016
2023
1962
1964
1992
1986
1952
1986
1967
1982
1977
1989

219 082 119 350
sisaltyy uusi koulu

4974 071 259774
3138427 54 112
4120 27 589

0

719771 140 454
31763 32927

27 722 7 706
191 203 32822
4383 4478

14 867 3414
330

682 956

64% 3502 275
68% 3222683
95 %" 6314 625
100 %" 3230287
48%" 1344 866
10%” 850 946
68 %" 5 067 904
1% 2386 167
10%” 524 813
60 % 1439 348
37% 55 980
34%" 158 843
60 %" 62978
1% 51782

Jalleenhankintahinta = Tarkoitetaan rahamaaraa, joka tarvitaan uuden, samanlaisen rakennuksen rakentamiseen tamanhetkisellda kustannustasolla samalle paikalle.
Tekninen nykyarvo = Rakennuksen timanhetkinen arvo, kun jalleenhankintahinnasta vahennetdan idsta ja kulumisesta aiheutuvat arvon alenemiset.

Korjausvelka B Tarkoittaa sitd rahamaara, mika rakennukseen pitaisi investoida, ettd rakennuksen kuntoluokan tavoitetaso saavutetaan. Tavoitetasona pidetaan 75 % kuntoluokkaa.
Peruskorjaustarve = Lasketaan, kun kuntotaso alittaa 60 %. Kertoo kuinka paljon rakennukseen pitdisi investoida, ettd rakennus saataisiin alkuperaista vastaavaan kuntoon (90 %).
Perusparannustarve = Lasketaan, kun kuntotaso alittaa 60 %. Kertoo kuinka paljon rakennukseen pitdisi investoida, ettd rakennus saataisiin uudisrakennusta vastaavaan kuntoon (120 %).

Yllipitokustannukset vuosi 2024/1-11, sisiltyy kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 §:n kiinteistokaavan esitetyt toimintakulut, pl. vesimaksut

|4

N ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ' %

2 241 456
966 805
5998 894
3230287
403 460
255284
3446 175
1694 179
157 444
935 609
16 794

47 653

18 893

36 765

19 449 696

| 4

385 250

225588
Ei korjausvelkaa
Ei korjausvelkaa

363 114

553115

354 753

95 447

341128

215902

21272

65 126

9447

2071

26322137

Ei peruskorjaustarvetta
Ei peruskorjaustarvetta
Ei peruskorjaustarvetta
Ei peruskorjaustarvetta
806 919
510 568
Ei peruskorjaustarvetta
Ei peruskorjaustarvetta
314 888
Ei peruskorjaustarvetta
33588
95 306
Ei peruskorjaustarvetta
Ei peruskorjaustarvetta
1761269 ©

Ei perusparannustarvetta
Ei perusparannustarvetta
Ei perusparannustarvetta
Ei perusparannustarvetta
1210379
765 852
Ei perusparannustarvetta
Ei perusparannustarvetta
472 331
Ei perusparannustarvetta
50 382
142 959
Ei perusparannustarvetta
Ei perusparannustarvetta
2641903 |
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Kaavin kunnan rakennusten tekniset nykyarvot ja
korjausvelka

17

Kiinteistostrategiaa varten tehtiin laskenta Kaavin kunnan rakennusten teknisista nykyarvoista seka korjausvelasta rakennuksittain
Tehtyjen laskelmien mukaan Kaavin kunnan omistamien rakennuksien laskelmallinen tekninen nykyarvo on noin 19,5 milj. euroa.

Korjausvelkaa rakennuksien osalta vuosien saatossa on kertynyt yhteensa 2,6 milj. euroa. Korjausvelkalaskennasta suositeltavaa on
kuitenkin poistaa vanhan paloaseman ja toimintakeskuksen korjausvelka, jolloin korjausvelkaa on 1,7 milj. euroa.

Korjausvelka on jakautunut hyvinkin tasaisesti eri rakennuksille. Korjausvelka muodostuu suurelta osin rakennuksien
peruskorjaustarpeista, rakennusosat seka talotekniset jarjestelmat ovat suurelta osin alkuperaiskuntoisia.

Kokonaisvaltaisen peruskorjauksen tarpeessa laskennan perusteella talla hetkella on kirjasto -rakennus, taman lisaksi virastotaloon
seka nuorisotaloon kohdistuu peruskorjaus-/perusparannustarpeita lahivuosien aikana. Laskennassa peruskorjaustarve on maaritetty,
kun rakennuksen nykyhetken kuntoluokka-% laskee alle 60%.

Laskennassa on ollut mukana viela toimintakeskus -rakennus, joka on kuitenkin paatetty purkaa, sen huonon kunnon ja
kayttamattomyyden vuoksi. Vanha paloasema -rakennus on myds tyhjillaan ja se on kylmillaan, rakennus olisi purkukuntoinen.
Vanhalla paloasema -rakennuksella vuoden 2023 tasa-arvoa jaljella 27 722,20 € ja toimintakeskusrakennuksesta tasa-arvo ei ollut
saatavilla.
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Kiinteistojen arviointi nelikentt
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Kiinteistot on sijoitettu nelikenttaan niiden
kayttotarpeen seka kunnon mukaisesti.

Nelikentassa on nelja eri toimenpideryhmaa
1) Pidettavat rakennukset
2) Kehitettavat ja pidettavat rakennukset

3) Kehitettavat rakennukset, joista
luovutaan (myydaan, korjataan ja myydaan)
tai kehitetaan uuteen toimintaan

4) Luovutettavat rakennukset, myydaan tai
puretaan.

34N ]

toimenpideryhmiin

SUURI KAYTTOTARVE

HUONO
KUNTOI-
NEN

RAKEN-
NUS

Suuri kdyttotarve, huono kunto

2} Kehitettdvat ja pidettavat rakennukset

Virastotalo
Ylavesisdilio

Uimarannan huolto- ja
toimistorakennus

Suuri kayttétarve, hyva kunto

1} Pidettavat rakennukset

Kaavin koulu, uusi puoli
Koulutien paivakoti

Paloasema

Kaavin kirjasto
Pienpelialueen huoltorakennus
Vanha paloasema

Toimintal

Ei kayttotarvetta, huono kunto

4) Luovuttavat rakennukset, puretaan fai
myydasdn

Kaavin koulu, vanha puoli
Nuorisotalo
Palvelukeskus

Urheilukentdn huolto-
ftoimistorakennus

Ei kdyttotarvetta, hyva kunto

31  Kehitettdvat rakennukset, joista
[uovutaan (myydaan tai korataan ja
myydaan) tai kehitetaan uutesn

toimintaan

HYVA KUNTOI-
NEN

RAKENNUS

El KAYTTOTARVETTA




Kiinteistosalkku

Salkkumallissa panostetaan varhaiskasvatuksen
uudisrakennuksiin seka virastotaloon.
« Kaavin uuden koulun ja Koulutien paivakodin rakennuksien ylla- ja

kunnossapitoon varataan riittavissa maarin rahaa ja resursseja,
jotta rakennukset saadaan pidettya hyvassa kunnossa.

* Peruskorjataan tarvittavin osin Virastotalo, parantaen varsinkin
rakennuksen energiatehokkuutta.

Selvitettavien salkkuun kuuluvaa Kaavin vanhaa koulua
paadytaan kehittamaan, selvittaen kirjaston toimintojen
siirtamista rakennukseen, optiona ylakoululaisten siirto
ylakertaan tulevaisuudessa tai vaihtoehtoisesti nuorisotalon
toiminnot.

Hyvinvointialue ei vuokraa enaa tiloja Palvelukeskus -
rakennuksesta, rakennuksesta luovutaan myymalla,
selvittamalla tilojen kayttotarpeen muutosta pienempiin
vuokrattaviin tiloihin. Jos ei loydy uusia vuokralaisia tai
myyntimahdollisuuksia, rakennuksesta luovutaan purkamalla
se.

Kirjastorakennus puretaan tulevaisuudessa toimintojen
siirtyessa vanhan koulun puolelle, Nuorisotalosta luovutaan
myynnilla, jos toiminnot siirtyvat vanhan koulun puolelle.

Luovutaan pienpelialueesta ja kehitetaan kaikki toiminnot
koulun ymparistoon.

Kiinteistdjen arviointi ja salkutus

Sailytetaan

Kaavin koulu,

wusi puoli
Kioulutien
paivakoti
Virastotalo
Faloasema

Kaavin koulu,

vanha puoli

Sailytetaan

Sailytettavat
kiinteistat

Selvitetaan

Ylavesisailid
Llimarannan
huoltorakennus

MNuocrisotalo

Selvitetaan
strategiakauden
gikana

Luovutaan

Falvelukaskus

Urheilukentan
huoltorakennus

Fienpelialusgen
huoltorakennus

Selvitetaan
strategiakauden
dikana

Puretaan

Toimintakeskus
Vanha
paloasema
Kaavin Kirjasto

Furetaan tai
kaytetdan
loppuun



Yhteenveto

« KiinteistOstrategiassa luotiin alun perin kaksi eri salkkuvaihtoehtoa, joista paadyttiin esittamaan yksi salkkumalli
kunnan strategiaa tukevaksi tulevaisuuden kiinteistostrategiaksi.

 Kiinteistostrategian yhteydessa kunnan kiinteistoihin on tehty kuntoarvioita seka pitkan tahtaimen suunnitelmia
tulevaisuuden investointi- ja kunnossapitotarpeita varten seka lahtotiedoiksi kiinteistostrategian laatimiseksi.

« Tulevaisuuden rakennuskannan investoinneista merkittava osa muodostuu kunnalle tarkeiden kiinteistojen
korjauksista, yllapidosta seka energiatehokkuutta parantavista investoinneista.

« Osasta heikkokuntoisista ja vajaalla kaytolla olevista rakennuksista luovutaan hallitusti, joka myynnilla tai
purkamalla.

« Urheilualueiden rakennukset alkavat olla kayttoikansa paassa ja suositeltavaa olisi miettia naiden toimintojen
yhdistamista ja kehittamista. Vaihtoehtona voisi olla esimerkiksi monipuolisen urheilupuiston rakentaminen
koulualueen yhteyteen.

Jatkotoimenpide-ehdotus

 Kiinteistostrategiaa suositellaan paivitettavan tarpeen mukaan. Kun strategia on hyvaksytty paattajien
toimesta, suositeltavaa on taman jalkeen luoda kiinteistokannalle karkean tason investointi- ja
toimenpideohjelma seka kehittamis- ja luopumissuunnitelma vuosille 2027-2031.
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