Kiinteistostrategia
27.11.2025

r‘: Ko K E Kokemaen kaupunki
SN MAKI

KOE KOKEMAKI - SEN JOKI JA VEKI

Kokemaen kaupungin kiinteistostrategia

Johdanto

Kokemaen kaupungin kiinteistdstrategia toimii ohjaavana asiakirjana kaupungin
omistamien rakennusten hallinnassa, kehittamisessa ja kaytossa. Strategian keskeisena
tavoitteena on varmistaa, ettd kaupungin kiinteistot tukevat palvelutuotantoa, ovat
taloudellisesti ja ekologisesti kestavia seka palvelevat asukkaita tarkoituksenmukaisesti.
Strategia pohjautuu kaupungin yleisiin kehityslinjauksiin, taloudellisiin tavoitteisiin ja
kestavan kehityksen periaatteisiin, ja se toimii tydkaluna paatoksenteossa seka resurssien
kohdentamisessa.

Tavoitteet

Strategian ensimmainen tavoite on taloudellinen tehokkuus. Kaupungin
kiinteistokannassa on useita rakennuksia, joiden kayttdaste on alhainen tai jotka ovat
kokonaan tyhjillaan. Naista aiheutuu kustannuksia, vaikka ne eivat enaa palvele kaupungin
toiminnallisia tarpeita. Strategia pyrkii vahentamaan tallaisia kustannuksia luopumalla
vajaakaytolla olevista rakennuksista ja keskittamalla investoinnit niihin kiinteistdihin, jotka
ovat aktiivisessa kaytossa ja tukevat lakisaateisia palveluita.

Toinen keskeinen tavoite on kestavan kehityksen edistaminen. Rakennusten
energiatehokkuus ja ekologinen rakenne vaikuttavat suoraan kaupungin hiilijalanjalkeen ja
pitkan aikavalin kustannuksiin. Strategia ohjaa korjaustoimenpiteisiin, jotka lisaavat
rakennusten energiatehokkuutta. Lisaksi pyritdaan hyddyntamaan uusiutuvia energialahteita
ja valttamaan tarpeetonta uudisrakentamista, mikali olemassa olevat tilat voidaan muuntaa
uusiin kayttotarkoituksiin.

Kolmantena tavoitteena on kayttajalahtoisyys, joka korostaa tilojen toiminnallisuutta ja
saavutettavuutta. Kaupungin tilojen tulee palvella asukkaita ja tyontekijoita
tarkoituksenmukaisesti. Strategia painottaa tilojen muunneltavuutta ja yhteiskayttoa, jotta
ne voivat palvella eri toimintoja eri aikoina ja eri kayttajaryhmia.

Neljas tavoite liittyy riskienhallintaan. Kiinteistoihin liittyy monenlaisia riskeja, kuten
teknisia vikoja, taloudellisia epdvarmuuksia ja toiminnallisia muutoksia. Strategia pyrkii
ennakoimaan nama riskit ja varautumaan niihin suunnittelemalla tilojen muunneltavuutta ja
siirtymavaiheita.
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Tilan kdyton suunnittelu

Kaupungin kiinteistdjen suunnittelussa keskeista on se, etta tilat tukevat palvelujen sujuvaa
toteuttamista. Tama tarkoittaa, ettd rakennusten tulee olla helposti saavutettavia,
esteettomia ja toiminnallisesti tarkoituksenmukaisia. Tilojen suunnittelussa on tarkeaa
huomioida myds erityisryhmien tarpeet ja mahdollistaa tilojen yhteiskaytto eri toimijoiden
valilla. Tallainen lahestymistapa parantaa palvelujen laatua ja tilojen kayttoastetta seka
vahentaa vajaakayttoa.

Koska kayttajien tarpeet muuttuvat ajan myota, strategia korostaa tilojen muunneltavuutta
ja joustavuutta. Tilojen tulee olla monikayttoisia ja soveltua eri toimintoihin eri aikoina.
Tavoitteena on valttaa tilojen lukkiutuminen yhteen kayttotarkoitukseen, mika lisaa
kayttdmahdollisuuksia ja vahentaa uusien investointien tarvetta.

Strategia painottaa myds asukkaiden ja henkil6ston osallistamista tilojen suunnitteluun ja
kehittamiseen. Kayttajien kokemukset ja toiveet ovat arvokkaita, silla he tuntevat tilojen
arjen tarpeet parhaiten. Osallistaminen lisaa tilojen hyvaksyttavyytta ja kayttoa seka
vahvistaa paikallista identiteettia.

Lisaksi tilojen suunnittelussa on otettava huomioon turvallisuus ja viihtyisyys.
Kayttajalahtdisyys ei tarkoita vain toiminnallisuutta, vaan my®s sita, etta tilat tukevat
hyvinvointia ja tyorauhaa. Tilojen turvallisuudesta ja ergonomiasta huolehtiminen parantaa
tydskentelyolosuhteita ja asiakaskokemusta.

Henkiloston ja sidosryhmien osallistaminen

Kaupungin kiinteistdjen suunnittelussa ja kehittamisessa on tarkeaa kuulla niita, jotka
kayttavat tiloja paivittain. Kayttajilla, kuten kaupungin tyontekijoilld, palveluiden asiakkailla
ja sidosryhmilla on arvokasta tietoa tilojen toiminnallisuudesta, puutteista ja
kehityskohteista. Heidan kokemuksensa auttavat tunnistamaan arjen esteita ja
mahdollisuuksia, joita ei valttamatta havaita teknisissa arvioissa.

Kun kayttajat paasevat vaikuttamaan tilojen suunnitteluun ja kayttoon, he kokevat tilat
omikseen. Tama lisaa vastuullisuutta, vahentaa ilkivaltaa ja kannustaa yhteisélliseen
toimintaan. Yhteisojen, kuten yhdistysten, osallistuminen tilojen yllapitoon ja kaytt66n voi
synnyttaa paikallista omistajuutta ja vahvistaa yhteisollisyytta.

Henkiloston osallistaminen on erityisen tarkeaa tydtilojen kehittamisessa. Tyontekijat voivat
antaa arvokasta palautetta tilojen ergonomiasta, turvallisuudesta ja toimivuudesta. Heidan
nakemyksensa auttavat varmistamaan, etta tyotilat tukevat hyvinvointia, tyérauhaa ja
asiakastyota.
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Osallistaminen ei rajoitu vain suunnitteluun, vaan se ulottuu myos strategiseen viestintaan.
Avoin ja ymmarrettava viestinta lisaa strategian hyvaksyttavyytta ja vahentaa vastustusta
muutoksille. Mahdollisuus antaa palautetta ja osallistua keskusteluun ennen paatoksia luo
tilaisuuksia, joissa asukkaat ja henkilosto voivat vaikuttaa. Tama tekee strategiasta
lapinakyvamman ja vahvistaa sen yhteisollista pohjaa.

Kiinteistokanta

Kaupungin kiinteistokanta on laaja ja monipuolinen. Se sisaltaa rakennuksia, jotka
palvelevat mm. lakisaateisia tehtavia, kuten kouluja ja paivakoteja. Lisaksi joukossa on
rakennuksia, joiden kayttda halutaan jatkaa toiminnallisen tarpeen vuoksi. Osa
rakennuksista on sellaisessa kunnossa tai tilanteessa, etta niiden myynti tai purkaminen on
perusteltua. Rakennusten kaytdn jatkoa ja korjaushankkeita suunniteltaessa on otettava
tarkasti huomioon tulevien korjausten kustannustaso uudisrakentamisen kustannustasoon
nahden seka hankkeiden riskit pitkalla tahtaimella. Strategiassa on tunnistettu rakennuksia,
jotka tullaan yhti6ittamaan ja vuokraamaan Satakunnan hyvinvointialueen kayttoon.

Kiinteistot on jaoteltu neljadan ryhmaan varikoodauksen avulla. Vihrealla on merkitty
strategisesti merkittavat rakennukset, kuten koulut ja varhaiskasvatuksen tilat, jotka
sailytetaan ja joita kehitetaan. Keltaisella on merkitty rakennukset, joiden kayttoa halutaan
jatkaa. Punaisella on merkitty rakennukset, joista kaupungin olisi hyva luopua pidemmalla
aikavalilla. Sinisella varilla on merkitty yhtiditettavat rakennukset.

Listaus kiinteistoista varikoodeineen |0ytyy erillisesta liitteesta.

Strategiset linjaukset

Strategia linjaa, etta kaupungin tulee luopua niista rakennuksista, joiden
korjauskustannukset nousevat kohtuuttoman suuriksi kayttotarpeeseen nahden.
Kiinteistdja myydessa on tarkea arvioida ostajan kykya kiinteiston asialliseen jatkokayttoon.
Uusia tiloja hankitaan tai vuokrataan yksityisilta markkinoilta tarvittaessa. Strategian
mukaan sailytettavat rakennusten kayttd pohjautuu mm. lakisaateisten palvelujen
tarjontaan. Sailytettavien rakennusten osalta laaditaan kunnossapitosuunnitelma.
Energiatehokkuuden parantaminen otetaan erityisesti huomioon
kunnossapitosuunnitelmissa.

Yhteistyd hyvinvointialueen kanssa otetaan huomioon strategiaa toteutettaessa.
Hyvinvointialueen kaytossa olevat rakennukset yhtiditetaan ja vuokrataan.
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Toteutus ja seuranta

Strategian toteutus etenee vaiheittain. Sen toteutumista seurataan mittareiden avulla. Naita
ovat muun muassa toimenpiteiden toteutumisen arviointi, aikataulupoikkeamat,
budjettipoikkeamat, kiinteistojen kayttdasteiden arviointi, taloudellisen vaikuttavuuden
arviointi, hiilijalanjalki ja kayttajatyytyvaisyys. Strategiaa paivitetaan saannollisesti, ja sen
etenemisesta raportoidaan kaupunginhallitukselle vuosittain.

Resurssit

Strategian toteuttaminen edellyttaa riittavia henkilostdresursseja. Tarvitaan asiantuntijoita
kiinteistohallintaan, tekniseen arviointiin, strategiseen suunnitteluun ja viestintaan.
Taloudelliset resurssit ovat myos keskeisia, silla strategia sisaltaa merkittavia investointeja
korjauksiin ja mahdollisiin vuokrauksiin. Teknologian ja tiedonhallinnan osalta tarvitaan
jarjestelmia, jotka tukevat strategian seurantaa ja paatoksentekoa.

Riskienhallinta

Strategiassa tunnistetaan useita riskityyppeja. Tekniset riskit liittyvat rakennusten kuntoon
ja korjausvelkaan. Taloudelliset riskit voivat syntya investointien epaonnistumisesta tai
vuokratulojen puuttumisesta. Toiminnalliset riskit liittyvat palvelutarpeiden muutoksiin.
Juridiset riskit voivat syntya yhtidittamisen tai vuokrauksen sopimusasioista. Sosiaaliset
riskit liittyvat asukkaiden ja henkil6ston suhtautumiseen kiinteistopaatdksiin. Riskienhallinta
perustuu ennakointiin, dokumentointiin ja saanndlliseen seurantaan.

LITTEET
Kokemaen kaupungin toimitilahankintojen toteuttamisohje
Kiinteistojen korjauslista

Kiinteistolistaus — tulevat toimenpiteet
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