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Käsitteitä 

Isännöinti  Kiinteistöhallinnon sekä kiinteistön ylläpito- 

ja hoitopalveluista vastaavaa kiinteistöjohta-

mista (Kiinteistöliiketoiminnan sanasto 2012, 

18). 

Jälleenhankinta-arvo  Arviointihetkellä rakennuksen todennäköi-

nen arvonlisäveroton rakentamiskustannus, 

jos rakennus rakennetaan samalle tontille sa-

manlaisella varustuksella (Isoniemi 2015, 3). 

Kiinteistö  Itsenäinen maanomistuksen yksikkö, joka on 

merkattava kiinteistörekisteriin kiinteistönä. 

Käsittää siihen kuuluvan alueen, osuudet yh-

teisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuk-

siin, sekä kiinteistölle kuuluvat rasiteoikeu-

det ja yksityiset erityiset etuudet. (Kiinteis-

tönmuodostamislaki 554/1995, 2 §.) 

Kiinteistöjohtaminen Kiinteistönpidon ja kiinteistöliiketoiminnan 

johtamista. Voi olla muun muassa toimiti-

lajohtamista tai kiinteistökohteen johta-

mista. (Kiinteistöliiketoiminnan sanasto 

2012, 16.) 

Kiinteistöleasing Kiinteistön pitkäaikainen vuokraus. Usein 

vuokralaisella kohteeseen etuosto-oikeus tai 

esimerkiksi lunastusoikeus. (Kiinteistöliiketoi-

minnan sanasto 2012, 28.) 

Kiinteistön elinkaari Sisältää vaiheet maanhankinnasta aina kiin-

teistöstä luopumiseen asti. Sisältää myös 

erilliset elinkaaret mm. rakennusosiin liit-

tyen. (Kiinteistöliiketoiminnan sanasto 2012, 

11.) 
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Kiinteistönpito Kiinteistöstä ja sen ominaisuuksista vastaa-

mista, joka perustuu juridiseen oikeuteen ja 

velvollisuuteen. Kiinteistönpitoon luetaan 

teknisten laitteiden ylläpito ja hoito sekä esi-

merkiksi talous- ja henkilöstöpalvelut ja asia-

kaspalvelu. (RT RakMk-21155 2000, 1.) 

Kiinteistöjen salkuttaminen Valitut kiinteistöt jaotellaan ennalta sovittu-

jen tekijöiden perusteella. Antaa kokonaisku-

van kiinteistöjen kunnosta ja helpottaa muun 

muassa kiinteistöihin suoritettavien inves-

tointien määrittelemistä.  

Kiinteistön ylläpito Kiinteistön ylläpitoon luetaan muun muassa 

kiinteistönhoito ja kunnossapito. Kiinteistön 

ylläpito on kiinteistönpidon osa, jolla vaikute-

taan arvoon, käytettävyyteen, kuntoon ja ko-

ettavuuteen. (RT RakMk-21155 2000, 1.) 

Korjausvelka Rahamäärä, joka rakennuksesta on tingitty, 

jotta se olisi kohtuullisessa kunnossa. Lasken-

nassa käytetään nykyisen kunnon lähtö- ja 

tavoitetasona 75% kuntoluokkaa. (Isoniemi 

2015, 4.)   

Kunnossapito Kiinteistöomaisuuden korjaaminen tai sen 

uusiminen niin, että laatutaso ei muutu olen-

naisesti (Kiinteistöliiketoiminnan sanasto 

2012, 35). 

Pitkän tähtäimen suunnitelma Kertoo millaisia korjaustoimenpiteitä kiinteis-

töön suositellaan toteutettavan ja millä aika-

taululla tämän olisi hyvä tapahtua. Laaditaan 

usein 10 vuodeksi eteenpäin. 
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Sisäilmatyöryhmä Ratkaisee sisäilmaongelmia, jotka usein haas-

tavia tai laajoja.  Sisäilmatyöryhmässä mo-

niammatillista osaamista. 

Toimitila Toimisto-, tuotanto-, liike-, varasto- tai palve-

lutila, jota voidaan käyttää aineettomien tai 

aineellisten hyödykkeiden tuottamiseen 

(Kiinteistöliiketoiminnan sanasto 2012, 13). 

Tekninen arvo  Todellinen arvo, kun jälleenhankinta-arvosta 

vähennetään arvon aleneminen iästä, käy-

töstä ja käyttökelpoisuuden kulumisesta joh-

tuen. Arvon suuruuteen vaikuttavat myös in-

vestoinnit, korjaukset, ehkäisevän kiinteis-

tönhoidon taso ja tilojen käyttöaste. (Iso-

niemi 2015, 3.)  

Ylläpito-organisaatio Kiinteistön ylläpidosta vastaava organisaatio 

tai yhteisö (RT RakMk-21155 2000, 1). 
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1 Johdanto 

Suomen suurin rakennusten omistaja on kunnat. 115 milj. m3 julkisia rakennuksia on 

kuntien ja kuntayhtymien omistuksessa. Puolet Suomen reaalivarallisuudesta muo-

dostuu rakennuksista.  

Toimivat ja hyvät tilat ovat edellytys kunnan toiminnalle. Niiden suuren taloudellisen 

merkityksen vuoksi tilojen hankintaan sekä ylläpitoon tulee kiinnittää entistä 

enemmän huomiota.  

Palveluiden tarjoaminen kuntalaisille vaatii toimitiloja. Julkisella sektorilla toimitilat 

aiheuttavat merkittäviä kustannuksia. Koska tilojen taloudellinen merkitys on suuri, 

on tärkeää, että ne ovat tehokkaassa ja tarkoituksenmukaisessa käytössä. Myös 

turhasta rakennuskannasta tulee luopua, eli tyhjillään olevat kiinteistöt myydään tai 

puretaan.  

Äänekosken kaupungin kiinteistöohjelma on osa Äänekosken kaupunkistrategiaa. 

Strategiatyön tavoitteena on luoda kaupungille konkreettinen ja toteutettavissa 

oleva strategia, joka ohjaa kaupungin kehitystä ja toimintaa vastaamalla 

ajankohtaisiin toimintaympäristön muutoksiin ja haasteisiin. (Äänekosken 

kaupunkistrategia 2015, 2.)  

Kiinteistöohjelman yhtenä tavoitteena on selvittää, kuinka strategisten ratkaisujen 

avulla pystytään tukemaan kuntatalouden vakauttamista ja saamaan investoinnit 

kestävälle pohjalle.  

Äänekoski sijaitsee Keitele-järven rannalla ja se sisältää neljä taajamaa, jotka ovat Ää-

nekoski, Suolahti, Sumiainen ja Konginkangas. Äänekoski on teollisuuskaupunki ja sen 

asukasluku on noin 20 000, maa-aluetta on 884, 54 km2 ja vesialuetta 253,90 km2 

edestä. (Äänekoski pähkinänkuoressa n.d.) Vuonna 2019 Äänekoskelle valmistui uusi 

Koiviston koulu, Suolahden yhtenäiskoulu, Koulunmäen yhtenäiskoulu, paloasema 

sekä monitoimihalli.  
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1.1 Kiinteistöohjelman tarkoitus 

Kiinteistöohjelmalla kootaan yhteen tieto siitä, miten tiloja olisi mahdollisimman te-

hokasta ylläpitää ja missä määrin kiinteistöjä kaupungin omistuksessa olisi järkevä pi-

tää. Kerätyn tiedon on tarkoitus helpottaa kunnan päättäjien toimintaa.  

Äänekosken kaupungin kiinteistöohjelmalla luodaan malli, jonka avulla isännöintiä, 

kiinteistönjohtamista ja kiinteistönhoitoa saadaan kehitettyä. Kiinteistöohjelman 

avulla pyritään selvittämään tilatarpeet erilaisille palvelutoiminnoille. (Vuoden 2014 

arviointikertomuksen yhteenveto 2015) Lisäksi halutaan selvittää mitä toimenpiteitä 

ja tarkastuksia pitää vuosittain suorittaa kiinteistöihin. 

Äänekosken kaupungin kiinteistöt jaetaan eli salkutetaan säilytettäviin, kehitettäviin, 

luovutettaviin, kulttuurihistoriallisesti merkittäviin sekä sosiaali- ja terveydenhuollon 

rakennuksiin. Salkutus toteutetaan Äänekosken kaupungin rakennusten osalta.  

Äänekosken kaupungin rakennusten arvot ja korjausvelka on määritetty ensimmäi-

sen kerran vuonna 2015 Trellum Consultin Oy:n toimesta. Tämän jälkeen sitä on päi-

vitetty vuosina 2018 sekä 2019.  

Kiinteistö-sanaan yhdistetään usein vain rakennukset, vaikka se sisältää myös esimer-

kiksi maapohjat. Kiinteistöohjelmassa keskitytään kaupungin omistuksessa oleviin ra-

kennuksiin. 

2 Organisaatio 

Äänekosken kaupungin perusorganisaatio muodostuu teknisestä ja ympäristötoimi-

alasta, perusturvan toimialasta, kasvun ja oppimisen toimialasta sekä vapaa-ajan pal-

veluiden toimialasta. Lisäksi perusorganisaatioon kuuluu kutakin toimialaa johtava 

lautakunta. Strategisesta valmistelusta huolehtii valtuusto, hallitus ja konsernijohto 

sekä konsernihallinto (kuvio 1). 
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Kuvio 1. Strateginen valmistelu (Äänekosken kaupungin johtamisjärjestelmä ja kon-
sernirakenne 2013). 

 

Tekninen ja ympäristötoimiala 

Äänekosken kaupungin teknisen lautakunnan alaiseen tekninen ja ympäristötoi-

mialaan luetaan tekninen hallinto, ympäristö- ja rakennusvalvontapalvelut, kaupunki-

rakennepalvelut sekä ruokapalvelut (kuvio 2).  

Tekninen lautakunta vastaa tilaajana toimitilojen suunnitteluttamisesta, rakennutta-

misesta ja huolehtii rakennuttajavalvonnasta sekä isännöitsijävelvoitteista ja omai-

suuden arvon säilyttämisestä. Toimiala rakentaa tai rakennuttaa sekä hallitsee kun-

nan omassa käytössä olevia toimitiloja ja tilaajana vastaa niiden ylläpidosta ja hoi-

dosta.   

Lautakunta vastaa yhdyskuntateknisen rakentamisen ja yleisten alueiden suunnitte-

lusta ja rakentamisen valvonnasta sekä tilaajana hoidosta ja kunnossapidosta.                 

Lautakunta valmistelee vesihuollon yleistä kehittämistä ja toiminta-aluepäätöksiä 

koskevat asiat.                      

Lautakunta huolehtii kunnalle lainsäädännössä osoitetusta asuntotoimea, yksityis-

teitä, tie- ja vesiliikennettä ja romuajoneuvoja koskevista tehtävistä.                                       

Lautakunta vastaa kaupungin eri toimialojen kuljetuspalvelujen sekä kunnan sisäisen 

joukkoliikenteen suunnittelusta ja järjestämisestä sekä liikennejärjestelmätyöstä. 
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Kuvio 2. Äänekosken tekninen ja ympäristötoimiala (2020) 

 

Kiinteistöjen ylläpidon kannalta oleellisia tehtäviä ovat: 

• kunnan rakennuskanta ja rakennusten kunto on kartoitettu 

• rakennuksille on laadittu pitkän tähtäimen suunnitelmat 

• kunnalle on laadittu kiinteistöohjelma 

• rakennuksilla on ajantasaiset huoltokirjat 

• talousarvioon on varattu riittävät määrärahat (kuntoarvioiden teko ja korjaus-

ten oikea-aikainen toteutus) 

• myös rakennusten ylläpitoon on varattu määrärahaa talousarviossa 

• kunnan omistamissa rakennuksissa ei ole sisäilmaongelmia, jotka vaarantavat 

käyttäjien terveyden 

• yhteisten rakennusten ylläpidosta huolehditaan ja niitä arvostetaan 

• henkilöstöresurssit ovat riittävät. 
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Kaupunkirakennepalvelut 

Toimitilojen kunnossapito, ylläpito ja siivous ovat kaupunkirakennepalveluiden vas-

tuulla. Lisäksi heille kuuluvat kaupungin omistamien kiinteistöjen uudisrakennus- ja 

korjausinvestoinnit. Äänekosken kaupunkirakennepalveluiden tavoite on, että kau-

pungin palvelutoiminnalla on terveelliset, turvalliset ja hyvässä kunnossa pidetyt tilat. 

Kaupunkirakennepalveluiden tavoitteena on kiinteistöomaisuuden arvon säilyminen. 

Kaupunkirakennepalveluiden tehtävänä on: 

• kaupungin kiinteistöjen arvon kehittäminen 

• tilatarpeiden täyttäminen 

• tilojen tuottavuuden parantaminen 

• tilojen käytön asiantuntijatehtävät 

• tilojen hankkiminen tarvittaessa, sekä niiden luovutus ja purkaminen. 

 

3 Kuntastrategia 

1.5.2015 voimaan tulleen kuntalain kohdan 37 § mukaan kunnassa on oltava 

kuntastrategia, jossa tulee ottaa huomioon: 

1. kunnan asukkaiden hyvinvoinnin järjestäminen 

2. palvelujen järjestäminen ja tuottaminen 

3. kunnan tehtäviä koskevissa laeissa säädetyt palvelutavoitteet 

4. omistajapolitiikka 

5. henkilöstöpolitiikka 

6. kunnan asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet 

7. elinympäristön ja alueen elinvoiman kehittäminen. 
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Kuvio 3. Strategiaprosessin keskeiset vaiheet (Lindroos & Lohikoski 2010, 30-46). 

 

Kuntastrategia tulee tarkastaa vähintään kerran valtuuston toimikaudessa. 

Kuntalaissa lisäksi määritetään, että talousarvion ja -suunnitelman tulee olla laadittu 

niin, että ne toteuttavat kuntastrategiaa ja niillä on edellytykset kunnan tehtävien 

hoitamiseen. (Kuntalaki 410/2015, 37 §.) 

Kuntastrategiaa tulee seurata ja siihen asetettujen linjausten muutosta tarkkailla. 

Toimintaympäristön muutokset vaikuttavat siihen, että pitkäntähtäimen strategiat 

eivät pysy muuttumattomina. Tästä syystä kuntastrategia ja sen mahdolliset 

muutokset on tarkastettava kerran valtuustokaudessa. Kuntastrategian 

ajankohtaisuuteen ja siihen asetettujen tavoitteiden toteutumiseen on saatava 

valtuustojen kannanotto kerran valtuustokaudessa. Kunnan erilaisilla organisaatioilla 

ja tahoilla jokaisella oma roolinsa strategiatyössä.  

Palveluiden järjestämisen ja niiden tuottamisen keinoja linjataan kuntastrategian 

johdolla. Se on apuväline kunnan tulevaisuuden kehittämiseen. Kunnan ammatillisen 

ja poliittisen johdon tulisi osallistua kuntastrategian luomiseen. Lisäksi tulisi ottaa 

huomioon kunnan henkilöstön, yritysten henkilöstön, sidosryhmien ja 

yhteistyökumppaneiden osallistuminen.  

Strategiatyö toimitilahallinnossa lähtee useimmiten tahtotilasta, sekä kuntastrategi-

asta ja sitä myöten myös kunnan visiosta (kuvio 4). Näiden pohjalta voidaan kehittää 

kunnan omistaja-, palvelu-, maa- ja elinkeinopolitiikan linjauksen suunnat. Nämä po-

liittiset linjaukset huomioiden on laadittu kunnalle kiinteistöohjelma. 
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Kuvio 4. Strategiatyö toimitilahallinnossa (Kiinteistö- ja toimitilaohjelma 2016). 

3.1 Omistajapolitiikka 

Kunnan omaisuuden hankkimista, sen merkitystä, tavoitteita ja tarkoitusta määrite-

tään omistajapolitiikalla. Sen avulla saadaan myös tarkasteltua minkälaisiin hankkei-

siin ja tehtäviin kunta osallistuu. Strategiset kehittämistavoitteet, tavoitteet toimin-

nan laadulle ja vaikuttavuudelle sekä omaisuuden arvon kehittymiselle ja arvon tu-

lokselliselle käytölle voidaan asettaa omistajapolitiikassa. Rahoitus- ja investointipää-

tökset todenmukaistavat omistajapoliittisia linjauksia. Kuntakonsernin etujen täytty-

mistä voidaan edesauttaa suunnitelmallisella ja pitkäaikaisella päätöksenteolla.  

Omistajapolitiikan avulla voidaan siis linjata minkälaisiin hankkeisiin sekä tehtäviin 

kunta osallistuu. Osallistuminen voi tarkoittaa joko omistajana tai sijoittana olemista. 

Samanaikaisesti on myös tarkoituksena määrittää toimintaperiaate sille, miten palve-

lutuotannon välineitä hankitaan ja kunnan pääomaa käytetään. Lisäksi asetetaan lin-

jat tavoitteille, kuten esimerkiksi omistuksen tuotolle ja sille, miten tapahtuu johta-

minen omaisuuden hallintaan liittyen ja raportoinnin hoitaminen. Kiinteistöohjelmaa 

laadittaessa tulee määrittää selkeästi tuleva omistajapolitiikka.  
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Kunnan toiminnan omistajaohjauksesta vastaa kunnanhallitus (Kuntalaki 410/2015, 

39 §). Omistajanohjauksella tarkoitetaan toimenpiteitä, joilla myötävaikutetaan yh-

tiön tai muun yhteisön toimintaan sekä hallintoon kunnan toimesta. (Kuntalaki 

410/2015, 46 §). 

3.2 Kiinteistöohjelma 

Kiinteistöohjelma on kuntastrategian alistrategia. Kiinteistönhallinnan tulisi olla ta-

loudellisesti toimivaa sekä oikeudenmukaista ja siihen tulisi sisällyttää ylläpidollisen 

ajattelun lisäksi myös tilojen omistajan ja niiden käyttäjien intressit. Kunnalla on tilo-

jen rakennuttamisesta sekä kunnossa- ja ylläpidosta aiheutuvat vastuut ja kunnan tu-

lee myös huolehtia tuottotavoitteiden saavuttamisesta. Nämä kuuluvat omistamisen 

vastuualueisiin  

Kiinteistöstrategiassa otetaan huomioon kunnossapidon, korjausrakentamisen ja 

kiinteistönhoidon päälinjat. Tavoitteena on saada kiinteistönhoito, korjaus ja kunnos-

sapito toimivaksi kokonaisuudeksi.  

Kiinteistöohjelma on tärkeä työkalu, jossa kunnan kiinteistöjä läpikäymällä sekä ar-

vottamalla saadaan käsitys turhista tiloista ja kiinteistöjen välisestä korjaustoimenpi-

teiden priorisoinnista. Kiinteistöjen ylläpidon ja niiden vaatimien korjaustoimenpitei-

den jaottelu ja ajankohdan mukainen luokittelu helpottavat muun muassa talousar-

vion laatimista.  

Kiinteistöohjelman päämääränä on varmistaa nykytilanteessa sekä tulevaisuuden 

muutoksien aikana kaupungin omistamien kiinteistöjen tehokas, tuottava ja kaupun-

gin kokonaisetuja noudattava hoitaminen ja hallinta. Kokonaiseduiksi on luokiteltu 

muun muassa taloudelliset vaikutukset, ympäristölliset, kulttuuriperinnölliset ja sosi-

aaliset vaalimiset sekä elinkaariajattelu, energiatehokkuus, kestävä kehitys ja käyttö-

kelpoiset kiinteistömarkkinat.  
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3.3 Äänekosken kaupunkistrategia 2016 - 2021 

Äänekosken kaupungin viimeisin kaupunkistrategia on tullut voimaan 1.1.2016 ja se 

on kaupungin päästrategia. Kaupunkistrategian on määrä olla tärkein kaupungin toi-

minnan ohjaamisen ja johtamisen väline valtuustolle. Siihen on koottu yhteen päälin-

jaukset kaupungin kehittämiselle ja lähivuosien painopisteet. Se sisältää myös kau-

pungin pitkän aikavälin strategisen suunnan. Strategian tulee olla toteutettavissa, 

jotta siitä on konkreettisesti hyötyä kaupungin kehityksen ja toiminnan ohjauksessa. 

(Äänekosken kaupunkistrategia 2015, 2.) 

Perustana Äänekosken kaupungin strategiatyössä ovat kaupungin arvot, toiminta-aja-

tus ja visio. Äänekosken kaupungin arvoja ovat: 

• innovatiivisuus ja uudistumiskyky 

• tasa-arvoisuus 

• oikeudenmukaisuus 

• kestävä kehitys. 

 

Äänekosken kaupungin missio eli toiminta-ajatus on asukkaiden hyvinvoinnin edistä-

minen ja monipuolisen elinkeinoelämän mahdollistaminen. Visiona kaupungilla puo-

lestaan on, että Äänekoski on pohjoisen Keski-Suomen vetovoimaisin asuin- ja työs-

säkäyntikeskus, josta löytyy toimivat palvelut ja monipuolinen yritystoiminta. (Ääne-

kosken kaupunkistrategia 2015, 7.) 

Kaupunkistrategialle on laadittu toimeenpano-ohjelmia. Niiden on määrä täydentää 

ja varmistaa sekä helpottaa päästrategian toteutusta. Äänekosken kaupungilla on ta-

voitteena muodotaa lähivuosina yhtenäinen strategia-asiakirja. Se sisältäisi kaupunki-

strategian ja toimeenpano-ohjelmia. Asiakokonaisuudet joista Äänekoskella muun 

muassa laaditaan toimeenpano-ohjelmat: 

• kiinteistöohjelma 

• ympäristöohjelma 

• palveluohjelmat 

• henkilöstöohjelma 

• lapsi- ja nuorisopoliittinen ohjelma 
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• vanhuspoliittinen ohjelma 

• investointiohjelma 

• viestintä- ja markkinointiohjelma 

• maankäyttöohjelma 

• matkailuohjelma 

• elinkeino- ja alueohjelma 

• omistajapolitiikka 

• tukipalveluiden ohjelmat 

• talouden tasapainottamisen ohjelma. 

 

Toimeenpano-ohjelmia laadittaessa tulee huomioida kaupungin keskustan, kylien ja 

keskeisten taajamien ylläpito ja kehittäminen. Ohjelmien keskinäiset riippuvuus-    

suhteet tulee ottaa huomioon. (Äänekosken kaupunkistrategia 2015, 10.) 

4 Kaupungin omistuksessa olevat rakennukset 

Äänekosken kaupungin omistuksessa on noin 166 000 m2 verran tiloja. Määrä pitää 

sisällään myös osan ulos vuokrattavista teollisuus- ja liiketiloista. Näistä teollisuus- ja 

liiketiloista suurin osa on Proavera Oy:n omistuksessa. He myös vastaavat kyseisten 

tilojen vuokraamisesta. Äänekoskella vuokrattavissa olevia kiinteistöjä hallinnoi Ää-

neseudun Asunnot Oy, jotka vastaavat näiden tilojen vuokraamisesta.  

Äänekosken kaupunkirakennepalveluilla on hoidossaan 144 kiinteistöä, jotka on ja-

ettu hoitoalan tiloihin, opetustiloihin, toimisto- ja hallintotiloihin, liikunta- ja kokoon-

tumistiloihin, varastoihin ja muihin tiloihin. Tilojen yhteenlaskettu huoneala on noin 

135 144 m2. Valtaosa yhteenlasketusta huonealasta koostuu hoitoalan tiloista sekä 

opetustiloista. Lukumäärältään Äänekoskella on eniten päiväkoti ja koulutiloja. Pinta-

alan perusteella suhteutettuna päiväkoteja on noin 10 % verran, palvelukoteja 6 %, 

terveydenhoitotiloja 15 % ja koulurakennuksia 30 % edestä. Kokoontumistiloihin las-

ketaan mukaan kirjastot, nuorisokeskukset ja museot. Niitä on noin 7% kaikista ti-

loista. Toimistotiloihin luetaan muun muassa Äänekosken kaupungintalo ja näitä ti-

loja on noin 5 % Äänekosken kaupungin tiloista (kuvio 5).  
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Kuvio 5. Äänekosken kaupungin tilat käyttötarkoituksittain (% m2) 2019 

 

Trellum Consulting Oy: n vuonna 2015 suorittamasta Äänekosken kaupungin kiinteis-

töjen arvonmäärityksen raportista käy ilmi, että parhaimmassa kunnossa ovat koulu-

kiinteistöt, joiden kuntoluokka on Äänekoskella keskimäärin noin 84 %. Huonokuntoi-

simpiin rakennuksiin kuuluu asunnot, joiden kuntoluokka on noin 46 %. Asuntoihin 

kohdistuu lisäksi suurin korjausvelka. Tunnuslukujen parantamiseen tulee vaikutta-

maan merkittävästi suurista tyhjillään olevista rakennuksista luopuminen. Näitä ovat 

mm. Suolahden palvelukeskus (Suojarinne 21) sekä Terapiatalo (Suojarinne 8). Ääne-

kosken rakennukset on rakennettu pääosin 1980-2000- luvulla. Kyseisellä aikakau-

della rakennettuja rakennuksia on yhteensä 45 kappaletta, yhteenlaskettu pinta-ala 

on 40 268 m2. 1960-1980-luvulla rakennettuja rakennuksia on 21 kappaletta ja 2000-

luvun jälkeen rakennettuja 19 kappaletta. 

Kaupungin omistuksessa olevat tilat käytetään mahdollisimman tehokkaasti. Kun ole-

massa olevat tilat eivät riitä tai eivät ole käyttötarkoitukseen sopivia, siirrytään laa-

jennus- ja uudisrakennusvaihtoehtoon tai ulkopuoliseen vuokraukseen. Tällä hetkellä 

Äänekosken kaupungilla on käynnissä useita suuria hankkeita. Esimerkiksi Koulun-

mäen yhtenäiskoulun tulevat korjaukset, mahdollinen sosiaali- ja terveyspalveluiden 

hallintorakennus ja kaupungintalon peruskorjaus. 
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4.1 Korjausvelka 

Kaupungin strategioiden yksi tärkeimmistä tavoitteista on pysäyttää velkaantumisen 

kasvu. Kun taloudellinen taantuma uhkaa, sen seurauksena investointeja vähenne-

tään. Tämä tarkoittaa sitä, että rakennuksille suoritetaan vain välttämättömät ylläpi-

dolliset korjaukset. Se puolestaan heijastuu rakennusten kuntoon ja korjausvelan 

kasvuun rakenteellisten vaurioiden mahdollisesti edetessä. Säästöjä ei voi saavuttaa 

jättämällä korjauksia tekemättä. Korjausten tekeminen vasta silloin, kun se on pakol-

lista, on usein hankalampaa ja kalliimpaa. Ajoissa korjaaminen kannattaa, sillä van-

hentuvan rakennuksen arvo ja käytettävyys laskee ajan kuluessa kiihtyvällä nopeu-

della. Korjaamalla ajoissa siis saa ostettua samalla rahasummalla lisävuosia rakennuk-

selleen. Rakennusten elinikä voi olla satoja vuosia, jos niiden ylläpito tehdään oikein. 

Silloin ne myös pystyvät vastaamaan tulevaisuuden haasteisiin. Pahimmassa tapauk-

sessa korjauksia lykätään jopa niin pitkälle, että toimenpiteet eivät ole enää kannat-

tavia ja järkeviä, vaan rakennukset täytyy purkaa. Rakennuksella, joka joudutaan pur-

kamaan, ei ole arvoa tai arvo on jopa negatiivinen, sillä sen purkaminen aiheuttaa 

kustannuksia ja niistä vastaa omistaja. Kiinteistöjen systemaattinen ja ennakoiva yllä-

pito on noin 30 % halvempaa verrattaessa viivästyneeseen korjaamiseen.  

Korjausvelkaan sekä perusparannustarpeeseen vaikuttaa: 

• rakennuksen myynnit ja niiden purkaminen 

• kustannustason muutokset rakentamisessa 

• rakennuksissa tapahtuva kuluminen 

• rakennuksiin tehtävät suuret kunnossapitotyöt sekä niihin kohdistetut inves-

toinnit. 

 

Vastavalmistuneen rakennuksen kuntoluokka on 100 %. Kuntoluokka alkaa kuitenkin 

laskemaan heti ja kuntoluokan ollessa 75 % alkaa rakennukseen muodostumaan kor-

jausvelkaa. Kun kuntoluokka on 60 %, eli rakennuksen valmistumisesta on kulunut 

noin 23 vuotta, alkaa rakennuksen peruskorjausikä. Peruskorjaus toteutetaan usein 

kuntoluokassa 30 %-60 %, eli peruskorjaus tulisi suorittaa rakennuksen iän ollessa 

enintään 40 vuotta (kuvio 6).  
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Kuvio 6. Kuluminen rakennuksissa ja tunnuslukujen määritys (Isoniemi 2015, 4). 

 

Äänekosken kaupungilla korjausvelan absoluuttinen rahamäärä (=rahamäärä, joka 

tarvitaan, jotta rakennukset ovat terveellisiä ja turvallisia) on noin 17,3 miljoonaa eu-

roa (keskimääräinen neliöhinta 128 €/m2). Välitöntä perusparannustarvetta on noin 

23,5 miljoonan euron edestä. (neliöhinta 174 €/m2). Suomen kaupungeissa korjaus-

velan neliöhinta on 70 – 200 €/m2 ja perusparannustarve 80 – 400€/m2. Verrattuna 

muihin kaupunkeihin, Äänekosken kaupungilla korjausvelka ja perusparannustarve 

ovat keskimääräistä alhaisemmalla tasolla. (Trellum, Isoniemi 2019) 

4.2 Tilojen hallinta 

4.2.1 Ylläpito 

Kiinteistön ylläpitoon kuuluu kiinteistönhoito ja kunnossapito. Niiden tarkoituksena 

on pitää kiinteistön kunto, arvo ja käytettävyys halutulla tasolla. Kiinteistön ylläpidon 

tulee olla jatkuvaa ja säännöllistä. Kiinteistön kunnossapitoon luetaan kiinteistön vial-

listen osien uusiminen tai korjaaminen. Kiinteistönhoitoon puolestaan sisältyy teknis-

ten järjestelmien ja kiinteistönhuollon hoito, siivous, jätehuolto, viallisten kohteiden 

korjaaminen ja ulkoalueiden huolto (kuvio 7).  
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Maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää, että rakennusten ja ympäristön kunnossapi-

don tulee olla sellaista, että se täyttää jatkuvasti vaatimukset turvallisuudelle, ter-

veellisyydelle ja käyttökelpoisuudelle. Rakennukset eivät saa aiheuttaa ympäristö-

haittaa, eikä niillä saa olla ympäristöä rumentavaa vaikutusta. (Maankäyttö- ja ra-

kennuslaki 132/1999, 166 §.) 

 

Kuvio 7. Kiinteistön ylläpito (Leväinen 2013, 183). 

 

Äänekoskella kiinteistöihin tehtävät korjaussuunnitelmat tilataan kilpailuttamalla tai 

puitesopimuskumppaneilta ja kiinteistöpalvelut hankitaan tilaaja-tuottaja – mallilla 

ns. inhouse-ostoina tytäryhtiöltä (Äänekosken Kiinteistönhoito Oy), jonka kanssa kau-

punki on solminut seuraavat sopimuohjelmat: 

• aluekunnossapidon sopimusohjelma 

• viheralueiden sopimusohjelma 

• kiinteistönhoidon sopimusohjelma 

• siivouspalvelun sopimusohjelma. 
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4.2.2 Huoltokirja 

Käyttö- ja huolto-ohje (huoltokirja) on asiakirjakokonaisuus, joka toimii kiinteistön yl-

läpidon ja korjaamisen apuvälineenä. Huoltokirjan tulee sisältää perustiedot koh-

teesta sekä ylläpidolliset tavoitteet ja ohjeet. Siihen on hyvä sisällyttää myös seuran-

tatietoja. 

Maankäyttö- ja rakennuslain kohdan 117 i § mukaan rakennuksen käyttö- ja huolto-

ohje laaditaan rakennukseen, joka on pysyvään asumiseen tai työskentelyyn tarkoi-

tettu.  

Äänekosken kaupungilla on käytössä sähköinen BEM-huoltokirja. Huoltokirjapalvelun 

kehittämisestä sekä toimittamisesta vastaa Buildercom Oy.  

4.2.3 Pitkän tähtäimen suunnitelma 

Hallitun kiinteistönpidon keskeinen apuväline on pitkän tähtäimen suunnitelma 

(PTS). Se antaa kiinteistön sen hetkisen kunnon ja korjaustarpeen sekä suositellun 

korjausajankohdan ja kustannusten kokonaiskuvan. PTS ajoitetaan usein vähintään 

10 vuoden aikajaksolle. Sen avulla saadaan nopeasti tieto, mitä ja millä aikataululla 

korjaustoimenpiteitä kyseiseen kiinteistöön on ajateltu toteutettavan. Kiinteistön 

korjaushankkeita voi olla muun muassa: 

• energiatehokkuuden parantaminen rakennuksessa 

• hissien uusiminen tai niiden lisääminen 

• toiminnallisten tarpeiden parantaminen  

• ikkunoiden, vesikaton tai julkisivujen korjaaminen/uusiminen 

• sähkö-, vesi-, ilmastointi-, lämpö- tai teletekniikan korjaaminen/uusiminen. 

 

Pitkän tähtäimen suunnitelman pohjalta voidaan kiinteistön tulevaan korjaushank-

keeseen valmistautua hyvin ja oikea-aikaisesti. Esimerkiksi korjaussuunnitelman laa-

dinta tai mahdolliset viranomaisluvat tulevat näin hyvissä ajoin tehdyksi. PTS voidaan 

suorittaa rakennus-, LVI- ja sähköteknisille rakennusosille, korjaustarpeelle, laitteille 

tai siinä voidaan arvioida esimerkiksi sähköasennusten kuntoa. PTS suositellaan laa-

dittavaksi kokeneen asiantuntijan johdolla. 
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Suunnitelmallisuuden avulla kiinteistöihin kohdistuvat korjaukset voidaan hoitaa oi-

kea-aikaisesti. Jos korjaustarve määritetään väärään ajankohtaan tai sitä ei määritetä 

lainkaan, investoinnit voivat olla tarpeettomia. Liian myöhään suoritetut korjaukset 

puolestaan aiheuttavat kustannuksien nousua vaurioiden lisääntyessä. Tulee myös 

huomata, että pelkkä suunnitelmien tilaaminen ja niiden laatiminen ei itsessään ole 

riittävä toimenpide vaan niitä täytyy myös seurata ja toteuttaa tietyllä tavalla. Pitkän 

tähtäimen suunnitelmien perusteella tulisi tehdä listaus siitä mitä tulevalle vuodelle 

on ajateltu toteutettavan ja mitä lopulta toteutetaan.  

4.2.4 Vuosittaiset toimenpiteet 

Julkisella puolella kiinteistöjen ylläpitoon liittyy lukuisia vaatimuksia johtuen niiden 

käyttötarkoituksesta. Näitä ovat esimerkiksi päiväkotien- ja koulujen leikkipaikkojen 

tarkastukset sekä hoito- ja kunnossapitovelvoiteet. Paloturvallisuuteen liittyvät vel-

voitteet, vaatimukset energiataloudellisuudelle ja sisäilmanlaadulle suoritetaan myös 

vuosittain. (RIL 262 – 2014, 235 – 236.)  

Kiinteistöihin tehtäviä tarkastuksia ja huoltoja ovat määräajoin suoritettavat (tau-

lukko 1), sekä jatkuvassa tarkkailussa olevat kohteet (taulukko 2). Määräajoin tarkas-

tettavien kohteiden tarkastusvälit voivat vaihdella 1-10 vuoden välillä. Jatkuvasti 

tarkkailtavia asioita kiinteistöissä ovat muun muassa pelastusteiden ja käytävien siis-

teys, vaarallisten aineiden säilytys ja palo-ovet sekä palo-osastoinnit. Palovaroitti-

mien toiminta kuuluu määräaikaistarkastuksiin ja se suositellaan suoritettavan kaksi 

kertaa vuodessa. Ilmanvaihtolaitteistojen puhdistus tulee suorittaa esimerkiksi päivä-

koteihin ja kouluihin vähintään neljän vuoden välein. Valmistuskeittiöihin se tulee 

tehdä kerran vuodessa.  
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Taulukko 1. Yhteenveto määräaikaistarkastuksista ja huolloista (Kiinteistön omistajan 
ja haltijan velvollisuudet 2015, 4). 

Taulukko 2. Jatkuvasti tarkastettavat asiat kiinteistössä (Kiinteistön omistajan ja hal-
tijan velvollisuudet 2015, 4). 

 

4.3 Tilojen salkuttaminen 

Tilat jaetaan kehitettäviin, säilytettäviin, luovutettaviin ja kulttuurihistoriallisesti ar-

vokkaisiin rakennuksiin. Luovutettaviin rakennuksiin luetaan sekä myytävät, että pu-

rettavat kiinteistöt. Näin ollen tilasalkkuun muodostuu 4 eri luokkaa: 

A. säilytettävät rakennukset 

B. kehitettävät rakennukset 

C. luovutettavat rakennukset 

Jatkuvasti tarkastettavat

            Tarkastuskohde Tarkastettava asia

Palo-osastointi tiiviys ja palonkestävyys osastoivilla rakenteilla

Palo-ovet palo-ovet joko suljettuna tai itsestään sulkeutuvia

Pelastustiet avoin pelastusajoneuvolle

Uloskäytävät tilojen ollessa käytössä, tulee käytäviä päästä esteettä ulos

Porrashuoneet ei saa säilyttää tavaraa

Pihan paloturvallisuus ei saa olla palavaa materiaalia

Vaaralliset aineet ei saa säilyttää liian suuria määriä

Tekninen lautakunta 12.3.2020 liite 6



23 
 

 

D. kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset 

E. sosiaali- ja terveydenhuollon rakennukset. 

 

Salkkuun A kuuluvat rakennukset, joilla on strategisesti tärkeä asema. Näitä ovat esi-

merkiksi kaupungin palvelutoiminnan tilat. Salkussa B on kaupungin tilat, jotka ovat 

käytössä, mutta ne eivät välttämättä ole käyttötarkoitukseen sopivia tai vaativat kun-

nostusta. Nämä rakennukset siis jäävät kaupungin käyttöön, mutta niitä täytyy kehit-

tää. Tilat joilla ei ole käyttöä tai niiden korjaaminen ei ole kannattavaa kuuluvat salk-

kuun C. Näistä rakennuksista luovutaan tai niissä tapahtuvat toiminnot voidaan mah-

dollisesti siirtää toiseen kiinteistöön. Salkussa D on kulttuurihistoriallisesti arvokkaat 

rakennukset, joita ovat esimerkiksi museoviraston suojelemat kiinteistöt.                   

Kiinteistöjen salkutuksen ajantasaisuus tulee tarkistaa vuosittain kiinteistöohjelman 

päivityksen yhteydessä.  

4.3.1 Jaottelukriteerit 

Lapinjärven kunnan tekninen toimi on laatinut omien tilojensa salkutuksen avuksi 

luokittelukriteerit, joihin pohjautuu Äänekosken kaupungin käyttöön sopiviksi muo-

katut tilojen salkutuksen jaottelukriteerit. 

Jaottelukriteereitä salkutuksessa on: 

I. tilojen tärkeys Äänekosken kaupungille, käyttöaste (taulukko 3) 

II. kiinteistöjen kunto niihin tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella (tau-

lukko 4). 

III. soveltuvuus kyseessä olevaan käyttöön (taulukko 5) 

 

Muita huomioitavia asioita salkutuksessa: 

• tontin arvo 

• kiinteistön sijainti 

• kiinteistön ylläpitokustannukset 

• tekninen arvo 

• jälleenhankinta-arvo 

• korjausvelka. 
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Tilojen tärkeys Äänekosken kaupungille ja niiden sopivuus kyseiseen käyttöön poh-

jautuvat suurelta osin teknisen toimen näkemyksiin. Luokittelu tapahtuu asiantunte-

vien ja kyseisiin kiinteistöihin perehtyneiden henkilöiden toimesta. Jaottelukriteeris-

tön kohta II, kiinteistöjen kunto niihin tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella, 

puolestaan pohjautuu kuntoarvioihin, kuntotarkastuksiin ja Äänekosken kaupungin 

kiinteistöihin vuonna 2015 suoritettuun arvonmääritykseen. Arvonmäärityksessä on 

kiinteistöihin laskettu omaisuuden kuntoa kuvaavat tunnusluvut, joita ovat korjaus-

velka, peruskorjaus- ja perusparannustarve. Myös jaottelukriteeri II: n pisteytys poh-

jautuu osaksi luokittelua suorittavien henkilöiden arvioihin ja mielipiteisiin.  

 

Taulukko 3. Jaottelukriteeri I 

I Tilojen tärkeys ja käytön pysyvyys            

3 Kohde on tehokkaassa käytössä             

2 Kohteen käyttö vaihtelee, vajaakäyttö 

1 Kohteesta voidaan luopua, tyhjä 

 

Taulukko 4. Jaottelukriteeri II 

Taulukko 5. Jaottelukriteeri III 

 

Kiinteistöjen salkuttamisessa tulee huomioida, että toisiaan vastaavat saman aika-

kauden rakennukset voidaan sijoittaa suoraan samaan salkkuun ja näin ollen kiinteis-

II Tilojen kunto niihin tehtyjen arvioiden ja tutkimusten perusteella     

4 Uudenveroinen/hyväkuntoinen, hyvä energiatalous             

3 
Kohtuullinen, joitan puutteita uudenveroiseen 
nähden. Korjaustarve 4…7 vuotta.               

2 
Muutostarpeita, määräysten mukainen. Kor-
jaustarve 1…3 vuotta.                 

1 
Merkittäviä muutostarpeita, riskejä, ei täytä 
määräyksiä. Välitön korjaustarve.                 

III Tilojen soveltuvuus kyseiseen käyttöön           

4 Erinomainen tai hyvä             

3 Tyydyttävä               

2 Välttävä                 

1 Heikko                 
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tökantaa ei ole välttämätöntä käydä läpi yksityiskohtaisesti kiinteistö kerrallaan. Il-

man yksityiskohtaisempaa katselmointia on mahdollista salkuttaa kiinteistöt, jotka 

ovat alkuperäisessä kunnossa ja joille ei ole suoritettu merkittäviä muutos- tai kor-

jaustöitä. Katselmoimatta voidaan sijoittaa tiettyyn salkkuun myös silloin, jos            

kiinteistöstä on olemassa tarpeeksi kattavat kunto- ja ylläpitotiedot. Kun rakennus si-

joitetaan tiettyyn salkkuu ilman tarkempaa katselmointia, tulee salkussa jo olla vas-

taavanlainen rakennus, joka on sijotettu kyseiseen salkkuun perustellusti. 

Kiinteistön saama pistemäärää voidaan hyödyntää esimerkiksi seuraavalla tavalla: 

• 11–10 pistettä, rakennus sijoitetaan salkkuun A 

• 9 -7 pistettä, rakennus sijoitetaan salkkuun B 

• alle 7 pistettä, rakennus sijoitetaan salkkuun C 

 

Tulee kuitenkin huomioida, että kyseinen pisteytysmenetelmä ja sen kautta tapah-

tuva kiinteistön aseman määritys on suuntaa antava ja kiinteistöjä salkutettaessa tu-

lee niitä tarkastella kokonaisvaltaisesti ja monipuolisesti.   

Taulukko 6. Arvio kiinteistöjen lukumäärästä salkuittain 

 

4.3.2 Esimerkkikohteet 

Äänekosken kaupungintalo on merkittävä hallinnollinen tila, jolla on strategisesti 

tärkeä asema kaupungille. Kyseinen kohde on välttämätön ja tilat ovat toimivat. Tilat 

eivät vaadi kehittämistä ja kiinteistön kunto on kohtuullinen. Äänekosken kaupungin-

talo saa jaottelukriteeri I: sta 3 pistettä, II: sta 3 pistettä ja III: sta 3 pistettä. Yhteispis-

teiksi tulee 9 pistettä ja se sijoitetaan salkkuun B.  

Terapiatalo saa luokittelukriteeri I: sta 1 pisteen, II: sta 2 pistettä ja III: sta 2 pistettä. 

Yhteispisteiksi tulee 5 pistettä. Terapiatalo sijoitetaan salkkuun C ja se lukeutuu näin 

ollen luovutettaviin rakennuksiin. 
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Suolahden Wanha asema ja satama ovat alkuperäisen olemuksensa säilyttänyt kult-

tuurihistoriallisesti merkittävä kokonaisuus. Asema on suojeltu ja valmistunut vuonna 

1898. Sitä on laajennettu vuonna 1904. (Keitele-museo Oy n.d.) Kiinteistön tehokas ja 

tarkoituksenmukainen ylläpito on tärkeää, sillä asemarakennuksen merkitys Ääne-

kosken kaupungille on suuri. Kokonaisuus on kulttuurihistoriallisesti arvokas, joten 

Suolahden Wanha asema kuuluu salkkuun D. 

4.4 Tilojen hankinta 

Tilojen hankkimisen tulee olla periaatteeltaan tehokasta ja tarvelähtöistä. Äänekos-

ken kaupungilla tilatarpeita käsitellään kaupungin strategiatyöryhmässä. Osa tilatar-

peista on mahdollista täyttää peruskorjaamalla vanhaa, mutta Äänekoskella tilojen 

hankinta täytyy valtaosin suorittaa rakentamalla kokonaan uusi rakennus kyseiseen 

käyttöön. Kaupungin palvelutarpeita tyydyttämään voidaan hankkia tiloja vuokraa-

malla, ostamalla tai uudisrakentamalla.  

Julkiset hankinnat 

Julkiset hankinnat täytyy suorittaa hankintalainsäädännössä säädettyjen menettely-

tapojen mukaisesti. Niiden tarkoituksena on, että julkiset varat ovat tehokkaassa käy-

tössä. Julkisilla hankinnoilla tarkoitetaan sellaisia hankintoja, joita hankintayksiköt te-

kevät organisaationsa ulkopuolelta. Hankinnat kilpailutetaan avoimesti ja kyseiseen 

kilpailuun osallistuvat yritykset ovat tasa-arvoisessa asemassa. Menettelytavan kul-

kuun vaikuttaa se, ylittääkö hankinnan ennalta arvioitu arvo kansallisen kynnysarvon 

tai esimerkiksi EU-kynnysarvon.  (Laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuk-

sista 2016) 

Uudisrakentaminen 

Uusien rakennuksien rakentaminen tulee suorittaa siten, että ne ovat tulevaan käyt-

töön täysin tarkotuksenmukaisia, mutta myös monikäyttöisiä ja tarpeen mukaan 

muunneltavia. Rakennuksen koko, kustannukset, sijainti ja ominaisuudet tulee har-

kita tarkkaan. Kaupungin tavoitteena tulisi olla, että tilat käytetään mahdollisimman 

tehokkaasti, eli olemassa olevilla rakennuksilla olisi tarpeeksi suuri käyttöaste. Näin 

ollen uudisrakentamisvaihtoehto tulisi kyseeseen vasta, kun olemassa oleva raken-

nuskanta, vuokraus tai tilojen toiminnan siirtäminen ei riitä vastaamaan tilatarpeita. 
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Myös kuntayhteistyö ja yhteishankkeet yrityssektorin kanssa selvitetään tilatarpeita 

mietittäessä.  

1.1.2017 voimaan tulleen lainsäädännön mukaan uusi rakennus tulee toteuttaa lähes 

nollaenergiarakennukseksi. Lain säännöksiä sovelletaan 31.12.2017 asti. Lähes nolla-

energiarakennus on erittäin korkea energiatehokkuuden omaava rakennus. (Maan-

käyttö- ja rakennuslaki 1999/132, 117 g §.) Nollaenergiarakennus on rakennus, jolla 

on Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU liitteen I mukaisesti 

määritelty erittäin korkea energiatehokkuus (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999/132, 

115 a §). Vuodesta 2019 lähtien uusien rakennusten, jotka ovat viranomaisten omis-

tuksessa tai käytössä, tulee olla lähes nollaenergiarakennuksia. Vuoden 2020 lopussa 

tulee kaikkien uusien rakennuksien olla lähes nollaenergiarakennuksia. (Lähes nolla-

enegiarakentamisen lainsäädäntö käyntiin 2015.) 

Vuokraaminen 

Kaupunki voi vuokrata tiloja käyttöönsä silloin, kun omistuksessa ei ole sopivia tiloja 

valmiina ja vuokratilat tulevat kustannuksiltaan muita vaihtoehtoja halvemmaksi. 

Myös tilojen käytön ollessa määräaikaista on hyvä pohtia vuokraamismahdollisuutta. 

Vuokrattaessa tiloja tulee kiinnittää huomiota samoihin asioihin, kuin tiloja ostettaes-

sakin. Rakennuksen sijainti, käyttökustannukset ja kunto ovat vaikuttavia tekijöitä.  

Ostaminen 

Tilatarpeen tyydyttämiseksi kaupungin on syytä harkita tilojen ostoa silloin, kun tilo-

jen käyttö tulee olemaan pidempiaikaista ja tilojen ostaminen tulee kustannuksiltaan 

edullisemmaksi kuin uudisrakentaminen tai olemassa olevien rakennusten korjaami-

nen käyttötarkoituksen muutosta varten. Rakennuksien ostamisessa tulee huomi-

oida, että tilat ovat haluttuun tarkoitukseen soveltuvia ja niillä on hyvä energiatehok-

kuus.  

4.5 Sosiaali- ja terveydenhuollon rakennukset 

Kunnan roolit sekä toimintatavat ovat muuttumassa voimakkaasti ja maakuntauudis-

tus luo haasteita kunnan toiminnalle. Maakuntauudistuksen myötä tulee kunnan teh-
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tävät ja vastuut jakaa uudelleen. Kunnan tulevaisuuteen vaikuttaa toisaalta monin ta-

voin myös globaalit muutostrendit, jotka vaikuttavat kuntalaisten käyttäytymiseen 

sekä heidän tarpeisiin. 

5 Tilaaja-tuottajamalli 

Äänekosken teknisellä toimella on käytössä tilaaja-tuottajamalli. Tilaaja-tuottajamalli 

on toimintamalli, jonka avulla kunta markkinaehtoistaa joko perinteisesti sisäisessä 

toiminnassa tai ulkoisessa toimintaympäristössä omaa toimintaansa. Tilaaja-tuottaja-

mallilla haetaan toimintojen vastuusuhteisiin ja kustannusrakenteisiin läpinäkyvyyttä. 

Siinä hajautetaan kunnallisen tuottajan ja tilaajan roolit. Osa kuntien toimielimistä on 

tilaajia ja osa edustaa tuottajia. Palvelut tuotetaan erilaisin keinoin toteuttaen. (RIL 

262-2014 2013, 47.) 

Tilaaja-tuottajamalliin siirtymisessä on usein kyse siitä, että sillä varmistetaan kunnan 

toimiminen tulevaisuudessakin. Tehostamalla toimintaa ja huomioimalla eri vaihto-

ehdot palvelutuotannossa, kunnat haluavat saada sovitettua toiminta ja käytettä-

vissä olevat resurssit lisääntyviin palvelutarpeisiin.  

6 Vuokraus ja omistaminen 

6.1 Vyörytys 

Vyörytyksen periaatteena on, että kustannukset kohdistetaan tukitoiminnoilta ydin-

toiminnoille laskentaperusteella, joka kuvaa parhaiten aiheuttamisperiaatetta. Sitä 

käytettäessä siis ei ole tarkoitus seurata kuinka paljon tukitoimintojen palveluita 

ydintoiminnot käyttävät, vaan uskotaan, että valittu laskentaperuste toteuttaa ai-

heuttamisperiaatetta. Vyörytyksessä päästään tarkempaan lopputulokseen yleiskus-

tannuslisän käyttöön verrattuna, kun kustannukset kohdennetaan aina kustannuslaji 

kerrallaan kyseiselle toiminnalle. Yleiskustannuslisässä kaikki yhteen lasketut yhteiset 

kustannukset kohdennetaan yhtenä eränä ja yhtä laskentaperustetta käyttäen. 

Tilamuutosten yhteydessä on tärkeää informoida välittömästi avainhenkilöitä, jotka 

varmistavat muun muassa vyörytysten onnistumisen tilojen kuluista oikealle toimin-
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tayksikölle.  Vyörytysten jakoperusteena Äänekosken kapungilla on kunkin toimin-

tayksikön käytössä olevat neliöt, jotka jaetaan vuoden aikana käytettyjen kuukausien 

mukaan sillä prosenttimäärällä, missä suhteessa neliöitä on käytössä koko kiinteis-

tössä. Näin ollen, jotta kustannukset kohdistuvat oikeudenmukaisesti tulee neliömää-

rät olla tarkkaan määritetty.  

6.2 Sisäinen vuokraus 

Äänekosken kaupungilla ei ole otettu käyttöön sisäisiä vuokria. Sisäisten vuokrien 

käyttöönotosta päätetään tarvittaessa erikseen. Ulkoiset vuokrat on määritetty. 

Sisäinen vuokrajärjestelmä on oikeudenmukainen keino tilojen kustannusten määrit-

tämiseen ja perimiseen. Tietystä toimitilasta aiheutuvat kustannukset kohdistetaan 

täysin kyseisen tilan käyttäjälle. Vuokran määrityksen on oltava läpinäkyvää sekä 

myöskin eriteltävissä. (Isoniemi 2009, 18) 

 

Kuvio 8. Sisäisen vuokrajärjestelmän osapuolet (Isoniemi 2009, 18). 

 

Sisäisen vuokrajärjestelmän osapuoliin kuuluvat kunnan ylin johto, tekninen toimi ja 

tilojen käyttäjät. Tarvittavien tilojen lukumäärän ja vuokrien määrittely sekä veloitus 

tapahtuvat teknisen toimen ja tilojen käyttäjien välillä. Kunnan ylin johto puolestaan 

määrittää toiminnalle asettamansa tavoitteet tekniselle toimelle (kuvio 8).   
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Sisäinen vuokra takaa terveellisen sekä turvallisen palveluympäristön palveluita tar-

vitsevalla kuntalaiselle ja samalla kannustaa käyttäjiä toimitilojen tehokkaaseen käyt-

töön. Sisäinen vuokra turvaa rakennusten arvon säilymisen ja luo kunnan toimin-

nassa yhteyden tilaan kohdistuvien investointien ja käyttötalouden välille.  

Ensisijaisia tavoitteita sisäiselle vuokralle on laskea todellinen taso, saada toteutu-

neet kustannukset käyttäjien tietoon ja arvioida kiinteistöomaisuuden tuotto. Toissi-

jaisia tavoitteita on liiketoiminnan suorituskyvyn mittaamisen helpottaminen, kus-

tannustietoisuuden lisääntyminen, taloussuunnittelun ja budjetoinnin helpottami-

nen, tuotteiden ja palveluiden oikeinhinnoittelun helpottaminen ja kuten ensisijai-

sissa tavoitteissa, kiinteistöomaisuuden tuoton arviointi.  

7 Sisäympäristön hallinta 

Rakennuksen sisäilma koostuu ympäristötekijöistä, joita ovat esimerkiksi lämpö- ja 

kosteusolosuhteet, kaasumaiset ja hiukkasmaiset epäpuhtaudet, allergeenit, sähkö-

magneettiset kentät, radioaktiivisuus, valaistus ja melu. Nämä ympäristötekijät vai-

kuttavat ihmisen terveyteen ja siihen, miten hän viihtyy tilassa. Lämpö- ja kosteus-

olosuhteisiin vaikuttaa ilman suhteellisen kosteuden ja lämpötilan lisäksi ilman liike-

nopeus. Allergeeneja on mm. eläimistä tuleva pöly ja siitepöly, sähkömagneettisia 

kenttiä syntyy sähköjohdoista ja näyttöpäätteistä. Radioaktiivisuus voi puolestaan 

olla peräisin käytetyistä rakennusmateriaaleista tai maaperästä. Vuonna 2008 jul-

kaistu RT-ohje Sisäilmastoluokitus 2008 (päivittyy v. 2017) määrittää muun muassa 

sisäympäristön tavoitearvot, tuotevaatimukset sekä suunnitteluohjeet. Sen tavoit-

teena on aikaansaada viihtyisämpiä ja ennen kaikkea terveellisempiä rakennuksia. 

Luokitusta voidaan hyödyntää myös korjausrakentamisessa. (Sisäilmastoluokitus 

2008.)  

Kuntien kiinteistöistä valtaosa on rakennettu 1960 -  1970 – luvuilla. Tällä 

aikakaudella moni rakennustavoista on sittemmin määritelty riskirakenteiksi ja 

kiinteistöt ovat tänä päivänä teknisen käyttöikänsä päässä. Nämä ovat pääsyy 

kuntien sisäilma-, kosteus- ja homeongelmiin. (Rakennetun omaisuuden tila 2015, 

15.) Sisäilmaongelmia mahdollisesti aiheuttavia riskirakenteita on muun muassa: 

• perusrakenteet, joissa mineraalivillaeriste 
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• huonosti huollettu tasakatto 

• kellarinseinät, jotka eristetty sisäpuolelta 

• muottilaudat, jotka jääneet kosteisiin betonitiloihin 

• valesokkelit 

• lämmöneriste tai muovimatto, jotka ovat maata vasten olevan betonisen 

lattian yläpuolella 

• kaksoistiiliseinässä oleva mineraalivillaeriste on kiinni ulkopuolen tiilessä 

• ulkoseinän puurungot, jotka ovat maan pinnan kanssa samalla tasolla tai sen 

alapuolella 

• lämmöneristekerros kahden betonilaatan välissä 

• maata vasten olevat pesutilat, joita ei ole vedeneristetty 

• tuloilmalaitteessa äänenvaimentimena käytetty pinnoittamaton 

mineraalivilla. 

 

Kiinteistöjen kunnossapidon puutteet ja rakennukseen suoritettavien korjausten 

viivästyminen ovat suurimmat rakennusten sisäilmaongelmien aiheuttajat. Jos 

toimenpiteet korjausvelan pienentämiseen eivät ole taloussuunniteltu, 

ennaltaehkäisevä kunnossapito sisäilmaongelmienkaan kohdalla ei tule onnistumaan. 

Tämä puolestaan johtaa siihen, että tilanne huononee ajan saatossa ja huonon 

sisäilman aiheuttamat terveyshaitat vain jatkuvat. On selvittetty, että kunnan on 

vaikeampi hoitaa sisäilmaan liittyvät kysymykset, jos se on velkaantunut paljon. Pitää 

kuitenkin huomata, että tämä ei ole suoraan yhteydessä siihen millainen tilanne 

sisäilman kannalta kunnan tiloissa on.  

Rakennusten kosteus- ja homeongelmien yksi aiheuttaja on ylläpidon puutteet ja 

laiminlyönti. Ylläpidollisia puutteita on usein esimerkiksi sadevesikaivon kannen 

tukkeutuminen, jolloin vesi saattaa tulvimisen johdosta päästä rakenteisiin. Myös 

sadevesijärjestelmän toimimattomuus on yksi yleinen ongelma.  

Tarkasteltaessa sisäilman tilannetta kuntatasolla on selvää, että kiinteistöihin 

kohdituvan ylläpidon tason lisäksi siihen vaikuttaa myös esimerkiksi kunnan 

taloudellinen tilanne, kiinteistöjen kanssa tekemisissä olevien henkilöiden 

ammattitaito sekä heidän suhtautuminen sisäilmaa koskeviin kysymyksiin. 
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Kuvio 9. Kunnan sisäilmatilanteeseen vaikuttavat osa-alueet (Pekkola & Metiäinen 
2011, 12). 

 

Sisäilmatyöryhmä 

Äänekosken kaupungilla on yhteistyössä työsuojelun ja tilapalveluiden kanssa perus-

tettu sisäilmatyöryhmä, jonka tarkoituksena on lisätä tutkimusten luotettavuutta ja 

asiantuntemusta. Sisäilmatyöryhmän asiantuntemus perustuu moniammatilliseen 

osaamiseen ja ryhmän toiminta takaa tarvittavan tiedonkulun eri tahojen sekä asian-

tuntijoiden välillä. Sisäilmatyöryhmässä käsitellään ajankohtaiset sisäilma-asiat, joita 

kaupunkirakennepalvelut ylläpitävät. Tarkoituksena on myös mahdollistaa sisäilma-

asioiden koulutusta sekä kehittää tiedottamista ja viestintää. Ryhmä toimii työsuoje-

lujaoston alaisuudessa ja sen kutsuu koolle puheenjohtaja. Ryhmä kokoontuu neljä 

kertaa vuodessa sekä tarvittaessa. Äänekosken kaupungin sisäilmatyöryhmään 

kuuluu: 

• Erika Tarvainen, tekninen isännöitsijä, puheenjohtaja (kaupunkirakennepalve-

lut) 

• Hannu Saarela, kiinteistöpäällikkö (kaupunkirakennepalvelut) 

• Kari Marjo, työsuojeluvaltuutettu (työsuojelujaos) 
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• Anne Hakkarainen, työsuojelupäällikkö  

• Hannah Niskanen, lääkäri (Mehiläinen) 

• terveystarkastaja (terveysvalvonta) 

8 Talousarvion investointiohjelma 

Hankinta tulkitaan investoinniksi, kun sen arvo ylittää 10 000 euroa ja sen taloudelli-

nen pitoaika on yli 3 vuotta. Tällöin siitä tulee tehdä käyttö-, rahoitus-, sekä muut 

tuotot ja kulut huomioon ottava investointiesitys. 10 000 euron raja koskee yksittäi-

siä hankintoja, joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Poikkeustapaus on esimerkiksi 

kaluston hankkiminen rakentamishankkeen aikana. Äänekosken viimeisin investoin-

tiesitys laadittiin vuosille 2017-2020. (Äänekosken kaupungin vuoden 2017 talousar-

vion laadintaohje ja määrärahahakemukset 2016, 12.) 

Teknisen toimen talousarvioon sisällytetään käyttötalous- ja investointiosa. Talousar-

viota tulee noudattaa teknisen toimen toiminnan ja taloudenhoidon aikana.  

Investointiohjelmalla saadaa todenmukainen kuva kunnan tulevista hankkeista. Kun-

nan investointiohjelmaan sisältyy merkittävät rakennushankkeet. Investointiohjel-

man avulla voidaan arvioida hankkeiden toteutusaikataulu ja niiden keskinäinen tär-

keysjärjestys. Se voidaan laatia esimerkiksi kunnan taloussuunnitelmaa vastaavaksi ja 

usein laadinta tapahtuu vähintään kolmen vuoden ajalle. Toimialojen täytyy jokaisen 

omalta osaltaan huolehtia mahdollisista tulevista uudis- tai korjaushankkeista. Niiden 

täytyy arvioida näiden mahdollisuutta ja tehdä näistä ehdotukset. Käytännössä val-

misteluvastuun koordinointi on yleensä kuntien teknisellä hallinnolla ja kunnanhalli-

tuksella. Hankkeet todenmukaistuvat kunnan taloussuunnitelmassa ja talousarviossa. 

Kun investointiohjelma on hyväksytty päättäjien toimesta, sitoutuvat he alustavasti 

ohjelman mukaisiin hankkeisiin. Investointi-ohjelma ei kuitenkaan ole velvoittava. 

Esimerkiksi taloustilanteen muuttuessa voi investointien ajankohta muuttua.  Talous-

arvion investointiosa on erotettava pitkävaikutteisesta investointiohjelmasta. Siitä 

selviävät hankekohtaiset tuloarviot ja määrärahat. (RIL 262-2014 2013, 52.) 
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Liite 6. Kaupungin teettämät tutkimukset ja selvitykset 2013-2019 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaupungin teettämät tutkimukset ja selvitykset 2013-2019

2013      Kiinteistö Tutkimus/tarkastus

Honkolan koulu Kuntoarvio

Koiviston puukoulu Kuntoarvio

Äänekosken toimintakeskus Kuntotutkimus

Asemakadun koulu Julkisivun kuntotutkimus

Asemakadun koulu Andersen ilmanäytteet

Asemakadun koulu Kuntoarvio

Äänekosken paloasema Sisäilmaselvitys

2014

Konginkankaan päiväkoti Kuntoarvio

Uimahalli, Äki Allasrakenteiden kuntotutkimus

Liikuntatalo, Äki Osittainen kuntoarvio

Palvelukoti Lounatuuli Parvekkeiden kuntotutkimus

Suolahtisali ja luokkarakennus Kuntoarvio

Tiitelän päiväkoti Kuntoarvio

Koulunmäen yhtenäiskoulu Sisäilmaselvitys

Koulunmäen yhtenäiskoulu Andersen ilmanäytteet

Honkolan koulu Andersen ilmanäytteet

Koiviston koulu Andersen ilmanäytteet

2015

Äänekosken paloasema Kuntotutkimus

Äänekosken kaupungintalon alakerta Kuntotutkimus

Teken päiväkoti Kuntoarvio

Suolahden kaupungintalo/puutalo Kuntotarkastus

Äänekosken taidemuseo VTT:n tutkimus

Asemakadun koulu Kuntoarvio

Suolahden palvelukeskus Kuntoarvio

Hämeentie 13 Kuntotarkastus

Kotakennääntie 11 Kuntotarkastus

Peltokatu 60 Kuntotarkastus

Rautatienkatu 11 Kuntotarkastus

Vaasantie 21 Kuntotarkastus

Hietaman koulu Kuntoarvio

Asemakadun koulu VTT:n tutkimus

Äänekoskentie 311 Kuntotarkastus

2016

Suojarinne 5, Huvikumpu Kuntotarkastus

Kovalan Maja Kuntotarkastus

Matilan Lossitupa Kuntoarvio, kuntotutkimus

Teollisuuskatu 45 Kuntotarkastus

Tärttäläntie 105 Kuntotarkastus

Suolahden palvelukeskus Sisäilmaselvitys

Koulunmäenkatu 19, okt Kuntotarkastus

2017

Suolahtisali Kuntotutkimus

Kaupungintalo, Äki Sisäilmatutkimus

Terveyskatu 10 Sisäilmatutkimus

2018

Koulunmäen yhtenäiskoulu Kuntotutkimus

Nuorisokeskus Spotti Kuntoarvio

Suojarinteen terapiatalo Kuntoarvio

2019

Konginkankaan koulu Sisäilmamittaukset

Sumiaistentie 102 Kuntotutkimus
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Liite 7. Toimitilavuokrat 29.2.2020/1.3.2020, Suojarinne 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tekninen lautakunta 12.3.2020 liite 6



41 
 

 

 

Liite 8. Toimitilavuokrat 29.2.2020/1.3.2020, muut tilat 
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Liite 9. Äänekosken kaupungin ja Äänekosken kiinteistönhoito Oy:n sopimuksen 
mukainen yleinen huolto-ohjelma 2019 
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Liite 10. Äänekosken kaupungin tilojen käyttömaksujen periaatteet 
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Liite 11. Muutokset 

 

Muutos-

pvm 

 Muutokset Muutoksen tekijä 

05.10.2018 Sivunumerointi lisätty. Karoliina Hyytinen 

05.10.2018 Jaottelukriteereiden numerointi muutettu. Karoliina Hyytinen 

15.10.2018 Kohta 4: muutettu Äänekosken Teollisuuskiinteistöt 

Oy Proavera Oy:ksi. 

Karoliina Hyytinen 

15.10.2018 Poistettu kappale ”Kaupungin teettämät tutkimukset 

ja selvitykset 2015–2017”, muutettu liitteeksi. 

Karoliina Hyytinen 

15.10.2018 Kohta 4.3.2: tarkennettu Äänekosken lukio Hiskin-

mäen lukioksi. 

Karoliina Hyytinen 

17.10.2018 Muokattu liitteitä 1, 2, 3 ja 4. Karoliina Hyytinen 

22.10.2018 Päivitetty liite 5/investointiohjelma 2018 ja – esitys 

2019. 

Karoliina Hyytinen 

11.02.2020 Päivitetty kohta 2. Organisaation tiedot muutettu. Karoliina Hyytinen 

11.02.2020 Päivitetty kuvio 2. Äänekosken tekninen ja ympäris-

tötoimialan organisaatiokaavio muutettu. 

Karoliina Hyytinen 

11.02.2020 Tilapalvelut muutettu kaupunkirakennepalveluiksi. Karoliina Hyytinen 

11.02.2020 Kohta 1. Lisätty vuonna 2019 valmistuneet uudet ra-

kennukset. 

Karoliina Hyytinen 

11.02.2020 Kohta 1.1. Lisätty Trellumin raportin päivitysajankoh-

dat. 

Karoliina Hyytinen 

12.02.2020 Kohta 4. Päivitetty kuvio 5 sekä kappaleen tiedot. Karoliina Hyytinen 

12.02.2020 Kohta 4.2.2. FacilityInfo-huoltokirja muutettu BEM-

huoltokirjaksi. 

Karoliina Hyytinen 

12.02.2020 Kohta 4.4. Lisätty teksti tilatarpeiden käsittelystä. Karoliina Hyytinen 

12.02.2020  Kohta 4.5. Poistettu teksti Sote-uudistuksesta. Karoliina Hyytinen 

12.02.2020 Kohta 6.2. Muutettu tietoja sisäisestä vuokrauksesta. Karoliina Hyytinen 

12.02.2020 Kohta 7. Päivitetty sisäilmatyöryhmän kokoonpano. Karoliina Hyytinen 

13.02.2020 Päivitetty liitteet 1, 2, 3 ja 4. Karoliina Hyytinen 
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13.02.2020 Päivitetty taulukko 6. Karoliina Hyytinen 

14.02.2020 Lisätty liitteet 7 ja 8. Karoliina Hyytinen 

14.02.2020 Päivitetty liite 5.  Karoliina Hyytinen 

28.02.2020 Lisätty liite 9. Karoliina Hyytinen 

28.02.2020 Päivitetty liite 6. Karoliina Hyytinen 

28.02.2020 Lisätty liite 10. Karoliina Hyytinen 

28.02.2020 Päivitetty kohta 4.3.2. Karoliina Hyytinen 

18.03.2020 Kohta 4.3.2. Muutettu Suolahden kaupunki Äänekos-

ken kaupungiksi.  

Karoliina Hyytinen 

18.03.2020 Liite 5. Korjattu otsikon vuosiluvut. Karoliina Hyytinen 

18.03.2020 Liitteet 1, 2, 3, 4. Lisätty tilasalkkujen selitteet liittei-

den alkuun.  

Karoliina Hyytinen 
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