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JOHDANTO

Kiinteistostrategia toimii kuntastrategian (1.1.2024) alaisuudessa. Omistajapolitikan nakdkulmasta
kiinteistdstrategian voidaan todeta tarjoavan lahtékohdat kiinteistonpidon kehittamistavoitteille
kuntastrategiaa tukien. Virolahden kunnan visio on " Viihtyisa, kehittyvé ja turvallinen maalaiskunta meren
rannalla, joka tarjoaa asukkailleen hyvét peruspalvelut”. (Virolahden kunta www-sivut). Kunnan arvoiksi
on lueteltu asukas- ja asiakaslahtoisyys, suvaitsevaisuus, inhimillisyys, tasa-arvo, tuloksellisuus,
vaikuttavuus ja kestava kehitys. Edellda mainittujen asioiden tulisi ndkya myos kiinteistostrategiassa, jotta
kuntastrategialla olisi merkitysta ja jotta se toimisi myos kadytannon arjessa Virolahden kunnan
tilapalvelussa.

Miehikkalan ja Virolahden kuntien valinen Kaakon kaksikko yhteistyé on paatetty paattaa paivamaaralle
31.12.2024. Paaosa toimialojen valisista yhteistoista on jo paatetty paivamaaralle 31.7.2024. Virolahden
kunnanvaltuusto on kasitellyt asian ja paattanyt asiasta yksimielisesti 13.3.2023 §7. Kaakon kaksikko
yhteistydn purkauduttua on vaistamatta tarpeen tarkastella koko kuntakonsernin toimintoja. Virolahden
kiinteistdstrategia on yksi merkittdva kokonaisuus. Virolahden kunnan kiinteistdstrategiaa on kasitelty ja
paivitetty viimeksi vuonna 2017, kun Kaakon kaksikon kiinteistdnpidon kehittdmisen projekti
kiinteistdstrategian asiakokonaisuutta sivusi. Edellisten paivitysten jalkeen toimintaymparisto on
muuttunut merkittavasti seka Virolahdella, rajaseudulla, Kymenlaaksossa ettd koko Suomessa. Taman
takia kiinteistostrategian avaaminen ja paivittaminen on tarkeaa.

Virolahden kunnanhallitus on paattanyt 10.6.2024 §118 kaynnistaa koko henkiléstdd koskevat
yhteistoimintaneuvottelut. Paatoksen esittelytekstissa on kayty Iapi kunnan heikkoa taloustilannetta
seuraavasti: "’Kunnalla on konsernitaseessa Kkertyneita alijGadmia 986 euroa asukasta kohden vuoden
2023 vahvistamattomassa tilinpdatbksessd, konsernin omavaraisuusaste on ainoastaan 8,6 % ja
suhteellinen velkaantuneisuus 202,6 %.” Samassa esittelytekstissa todetaan kunnan
sopeuttamisohjelmassa, etta kiinteistdsuunnitelma paivitetdan ja tarpeettomista kiinteistdista luovutaan.
Kiinteistéstrategian laadinnan aikana Virolahden kunnanhallitus on paattanyt aloittaa yksittaisten asunto-
osakkeiden myynnin. Edella mainitut asiat ovat olleet taman kiinteistostrategian ohjaavina tekijoina.

Kiinteistdstrategiaa on laadittu asiantuntijan ja virkahenkildéston valisessa yhteistydssa. Tyéryhma on
tydstanyt kokonaisuutta ensin tutustumalla Iahtétietoihin kuten 2017 laadittuun kiinteisténpidon
kehittdmisen aineistoon, kiinteistoihin tehtyihin toimenpiteisiin ja kiinteistdjen kirjanpitoon. Taman jalkeen
tyoryhma on tutustunut kohteisiin ja tehnyt kohteissa aistinvaraisia havaintoja. Nykytilan selvittamisen
perusteella kiinteistdille on muodostettu kuntoluokat. Lisaksi tydryhma on kokoontunut ja tarkastellut
kokonaisuutta ja tyostanyt kiinteistostrategiaa yhteistyossa. Tyoryhmaan ovat kuuluneet:

Outi Silander Vt. kunnanjohtaja

Ilkka Jantunen Tekninen johtaja

Sami Nivuslammi Kunnaninsindari

Tommi Takanen Konsultti (TMI Markus Tylli)

Taman Kiinteistostrategian tavoitteena on tarkoituksenmukaisten, terveellisten ja turvallisten tilojen
tarjoaminen Virolahden kunnan ydintoimintoja varten. Tavoitteeseen pyritdan kunnan arvojen: asukas- ja
asiakaslahtdisyys, suvaitsevaisuus, inhimillisyys, tasa-arvo, tuloksellisuus, vaikuttavuus ja kestava
kehitys kautta. Talouden aiheuttamat paineet otetaan huomioon tilojen kayton tehostamistoimilla,
kiinteistdjen kustannusten hallinnalla, kiinteistémassan hallitulla pienentéamisella ja tilapalvelun
kokonaiskustannusten hallinnalla.



1. KIINTEISTOJEN NYKYTILA

Virolahden kunnalla on selvityshetkelld suorassa omistuksessa olevia rakennuksia 37kpl ja
kerrosalanelioitd 23833kem?2. Lisaksi valillisia omistuksia on erilaisten osakkeiden, asunto-
osakeyhtididen ja kiinteistdosakeyhtididen kautta 8 eri rakennuksessa kerrosalanelidita yhteensa
1846kem2. Tytaryhtidt Koy Virolahden Lehtokerttu, Koy Virolahden satakieli ja Koy Virolahden vuokra-
asunnot eivat sisally tahan kiinteistostrategiaan eika edella esitettyihin lukuihin.

Kunnan toimintojen kannalta tarkeimmat kiinteistét ovat vaihtelevassa kunnossa. Opetus- ja
varhaiskasvatustoimen kayttamista kiinteistoista Virojoen paivakoti ja Klamilan koulu ja paivakoti ovat
uusia/uudehkoja hyvassa kunnossa olevia kiinteistoja. Ylakoulu/lukion kiinteistd on peruskorjausten
my6ta kohtuullisessa kunnossa, kun taas Virojoen alakoulu ja kirjastokiinteisté on kouluverkon osalta
eniten korjausvelkaa omaava kiinteistd. Kunnan lapsimaarissa on havaittu pitkalla tahtaimella
laskusuhdannetta ja kouluverkkoa onkin kunnallisen paatdksenteon mukaan tarkoitus supistaa ja
tehostaa (Virolahden kunnanhallitus 10.6.2024 §118).

Kymenlaakson hyvinvointialueelle vuokratut hoitoalan ja pelastustoimen rakennukset ovat paaosin hyva
kuntoisia, mutta korjausvelkaakin on ehtinyt muodostua. Paloasema on vuonna 2012 valmistunut ja
kerannyt kayttajiltdan kiitosta. Paloasemalle on viimeisimmaksi rakennettu ambulanssihenkildkunnan
tilat. Terveysasemaa on peruskorjattu vuosien 2022 ja 2019 aikana kaikkien kerrosten pintojen ja
viimeisimmaksi vesikaton osalta. Terveysaseman tilat ovat toisen kerroksen osalta (peruskorjattu
paivakodin vaistoétiloiksi 2019) ja kellarikerroksen osalta vajaalla kaytélla. Terveysasemakiinteiston
kayttamattomat tilat ovatkin potentiaalinsa suhteen erinomaisia, kun tulevaisuuden tilojen hallintaa
suunnitellaan. Villinranta on palvellut kayttajidan hyvin, mutta kiinteiston talotekniikka (LVIAS) ja
vesikatto ovat kayttdikansa suhteen peruskorjauksen tarpeessa.

Kokoontumisrakennukset, liike/toimistorakennukset ja asuinrakennukset ovat kunnan
kiinteistdomistusten suhteen eniten korjausvelkaa omaava rakennuskanta. Asuinrakennuksiin on tehty
asumisviihtyvyyteen liittyvia korjauksia ja jonkin verran viime vuosina myds peruskorjaustoimenpiteita.
Vanha kunnantalo on suojeltu Y-1 kaavamerkinnalld ja vanha paivakoti Reemilantiella sr-2
kaavamerkinnalla. Asuinrakennukset sijoittuvat paaosin Virojoelle, mutta vuokra-asuntoja on tarjolla
myo6s Klamilassa ja Vaalimaalla. Vuokra-asuntojen kokonaisuus on hallinnollisesta nakdékulmasta taman
kokoluokan kunnassa "pirstaloitunut”, silld kunnalla on vuokrattavia asuntoja niin osakkeiden kautta,
vanhojen palvelutaloyhdistyksen kiinteistojen kautta, tytaryhtididen kautta, omakotitalojen kuin vanhan
koulurakennuksenkin kautta. Tassa kiinteistostrategiassa ei ole perehdytty ja tutustuttu tytaryhtididen
vuokra-asuntojen fyysiseen kuntoon eika hallinnolliseen toimintaan.

Tyhijillaan olevia kiinteistdja Virolahdella on Aurinkola, Virojoen vanha paivakoti ja Vaalimaan
metsatalouskiinteistdlla sijaitseva vanha rakennus. Hyvin vahaisella kaytélla olevia kiinteistoja on
Vaalimaan koulu, Klamilan nuorten talo, vanha kunnantalo, kotiseutumuseo ja Itatie 11 asuinrakennus.

Talouden ja ydintoimintojen yhteisestd nakdkulmasta kriittisin kohde nykytilassaan on Virojoen
alakoulu/kirjasto, jonka korjausvelka on suuri ja toiminnot kunnan ydintoimintojen kannalta merkittava.
Virojoen alakoulu/kirjastokokonaisuuden ratkaisemista onkin tarkeda suunnitella seuraavan viiden
vuoden jaksolle. Myés Villinrannan rakenneosien-/peruskorjauksen suunnittelu on tarkeaa kaynnistaa
seuraavalla viiden vuoden ajanjaksolla.



1.1 Nykytilan SWOT-analyysi

SWOT-analyysissa tarkastellaan nykyisen kiinteistdbkannan vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja
uhkia. Vahvuudet ja heikkoudet kertovat kiinteistokannan sisaisesta tilasta, kun taas uhkat ja
mahdollisuudet kunnallisen toiminnan toimintaymparistdsta. Alla oleva SWOT analyysi taulukossa 1 on

laadittu tydryhman nakemysten perusteella.

VAHVUUDET:
Ammattitaitoinen kiinteistdnhoito-organisaatio
Peruskorjattu terveysasema
Laaja vuokra-asuntotarjonta
o ikdihmisille esteettomat tilat Jokitdrmassa
ja Mantyrinteessa
Hyva yhteistyd hyvinvointialueen kanssa
Ammattitaitoinen henkildsté 1api linjan
Toimiva ruokapalvelukonsepti
Virojoen paivakoti ajantasaisen ja turvallinen
e varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen tilat
koko kunnassa hyvalla tasolla

HEIKKOUDET:
Koulupuolen palvelualueen pirstaloituminen
e Virojoen alakoulu huono kunto
e Ylakoulu/lukio tyydyttava kuntoinen
e Klamilan koulu/pk top 3 kiinteistd
kunnassa
Kunnan ydintoimintaan kuulumattomia kiinteist6ja
o Pitkat valimatkat my6s tuovat haastetta
e Kalasatama/ravintola
e Bunkkerimuseo
o Rajasali
Korjausvelkaiset kiinteistot
e Virojoen alakoulu
¢ Klamilan nuorten talo
¢ Villin talo rantatie 6
o |tatie 11
Nykytoimintaan soveltumattomia kiinteistoja
e Kalasatama/ravintola
e Opintie 5 varikko
Kustannustehokkuus osassa kiinteistdja
¢ Nelididen hyotykayttd
¢ Kiinteistojen teknistalous
e Henkiléstoresurssien kohdennus

MAHDOLLISUUDET:
Terveysaseman nelididen hyodyntaminen
Kiinteistdjen hoidon valimatkojen jarkevoitys
e Tehokkuutta kiinteisténhoitoon
¢ Kulujen pienentdminen
Turhista nelidistad eroon
Keskittdminen terveisiin kiinteistdihin
o Kustannustehokkuus
o Terveet tilat
e Turvalliset tilat
Vuokraus ja leasing mallit
Osakkeiden myynti
Kouluverkkoselvitys
Teknisen varikon kustannustehokas jarjestaminen

UHKAT:
Kuntatalous

e Alijdg@man kertyminen

a. Arviointimenettely

Kiinteistotehottomuus
Hyvinvointialueen talous = hoitoalan rakennukset

e Palvelujen saatavuuden varmistus

¢ Hoitoalan rakennuksista pidettava huolta
Korjausvelkaisten kiinteistojen "luhistuminen”

e Potentiaaliset sisaymparistén ongelmat

e Taloudellinen riski

e Toimitilojen saatavuus riski
Vuokra-asuntojen vuokrausaste

Taulukko 1. SWOT-analyysi




2. TOIMINTAYMPARISTO JA SEN MUUTOKSET

Toimintaymparisto ja sen muutokset vaikuttavat merkittavasti kiinteistostrategian kokonaisuuteen.
Kiinteistostrategisiin valintoihin tulisikin aina huomioida toimintaymparistén muutostekijat, joita ovat
ainakin: muuttoliike, asukasluvun ja asukkaiden ikdrakenteen muutos, asuntomarkkinoiden muutos
erityisesti itdisessa Suomessa, Vaalimaan raja-aseman sulkeutuminen, kuntatalouden muutokset,
kiinteiston kayttajien muutokset (esim kunnan omat sotepalvelut > Kymsote - hyvinvointialue),
ilmastonmuutos, energiatehokkuus, esteettomyysvaatimukset ja muut lainsdddannon mukanaan tuomat
vaatimukset.

Mikali kunnan kiinteistokantaan tehdaan investointeja tai peruskorjauksia, tulee niissa ottaa huomioon
edella luetellut toimintaymparistén muutospaineet. Uusien tilojen tulee olla muunneltavia ja
monikayttdisia ja tekniikaltaan energiatehokkaita. Myds kiinteistdjen omistuspolitiikan ajattelumallia on
syyta avata vanhasta pelkasta suoraan omistamismallista enemman vaihtoehtoisiin vuokraus ja leasing
malleihin.

Virolahden kunnan vaestdennuste (tilastokeskus 28.10.2024) vuosille 2024-2045 tuo esille sen, etta
Virolahden vaestdn keski-ika tulee vuosien aikana merkittavasti nousemaan. Lasten ja nuorten maara
ennusteen mukaan tulee merkittavasti laskemaan ja myds tyéssakayvien ihmisten maara ennusteen
mukaan tulisi laskemaan. Ennusteen mukaan vuonna 2045 ainoa ikdryhma, joka olisi suurempi kuin
nykytilanteessa on yli 75-vuotiaiden ikaryhma. Vaestoennuste asettaa Virolahden kiinteistostrategialle
merkittavia raameja, mita on jo osittain tarkasteltu kunnanhallituksen paatoksessa 10.6.2024 §118.
Vaestdéennusteen nakdkulmasta olisi tarkeaa selvittda koulu- ja paivakotiverkon toiminnot ja
palvelualueet erittain tarkasti, jottei tyhjia tiloja olisi kunnan kiinteistokannassa. Tilastokeskuksen
vaestoennuste Virolahdella ikaryhmittain vuosina 2024-2045 on esitetty taulukossa 2.

Yhteensa
Vaestd 31.12. (ennuste 2024)
0-14 15-24 25 - 44 45 -64 65-74 =

Virolahti

2024 297 202 484 867 535 498
2025 274 207 475 846 527 514
2030 205 185 450 759 493 569
2035 187 141 447 704 440 603
2040 181 18 442 689 383 613
2045 180 m 434 668 369 596

Taulukko 2. Tilastokeskuksen vdestéennuste Virolahti ikdryhmittdin 2024-2045 (28.10.2024).



2.1 Virolahden kunnan talouden nakymat kesalla 2024

Virolahden talous on heikossa tilassa ja tulevaisuuden nékymé on erittdin haastava. Kunnalla on
konsernitaseessa kertyneité alijagamia 986 euroa asukasta kohden vuoden 2023 vahvistamattomassa
tilinpdéatéksessd, konsernin omavaraisuusaste on ainoastaan 8,6 % ja suhteellinen velkaantuneisuus
202,6 %. Konsernin laskennallinen lainanhoitokate tilinpaéatéshetkella oli 0,2 (< 1). Jos tunnusluku on
pienempi kuin 1, joudutaan vieraan pddoman hoitoon ottamaan lisdéa lainaa, realisoimaan omaisuutta tai
vdhentdmaéén rahavaroja. Suurella todennékdisyydellé erityisen vaikeassa taloudellisessa asemassa
olevan kunnan arviointimenettelyn (Kuntalaki § 118) kriteeristd (konsernitilinpdétéksen asukasta kohden
laskettu kertynyt alijgédma) tayttyy tilikauden 2024 paatteeksi.

Emokunnalla vuosikate on ollut negatiivinen kolme tilikautta (2021-2023) putkeen ja kuluvan vuoden
talousarviossakin vuosikate on ldhes 490.000 euroa negatiivinen. Vuoden 2024 talousarviovuosi on
budjetoitu 1,99 miljoonaa euroa alijGdmaiseksi. Kunnan toimintakate on 9,15 miljoonaa euroa.

Kuntalain § 110 mukaan taloussuunnitelman on oltava tasapainossa tai ylijGdmainen. Kunnan taseeseen
kertynyt alijGdma tulee kattaa enintdén neljén vuoden kuluessa tilinpdéatbksen vahvistamista seuraavan
vuoden alusta lukien. Tdssd mééréajassa tulee kattaa myds talousarvion laadintavuonna tai sen jélkeen
kertynyt alijgdma. Kunnan tulee taloussuunnitelmassa pééttaéa yksilbidyista toimenpiteista, joilla alijgéma
mainittuna ajanjaksona katetaan. (Virolahden kunnanhallitus 10.6.2024 §118)

3. VIROLAHDEN KIINTEISTOOMAISUUS JA SALKUTUS

Virolahden kiinteistbomaisuus on kuvattu tdman kiinteistéstrategian liitteena olevissa taulukoissa.
Kunnalla on kiinteistdja suoraan omistuksessa ja valillisessa omistuksessa erilaisissa kiinteisto- ja
asunto-osakeyhtidissa. Maantieteellisesti Virolahden kiinteistbomistukset ovat jakautuneet ympari
Virolahden kuntaa ja kiinteistojen valinen valimatka on Virolahden kokoluokkaan nahden suuri.

Rakennuksia voidaan luokitella usealla eri tavalla, mutta tassa kiinteistdstrategiassa kiinteistot on
luokiteltu kayttotarkoituksittain. Kiinteistojen salkuttaminen on esitetty tdman kiinteistostrategian liitteena
olevassa taulukossa. Kiinteistosalkutus ja kiinteistojen yleiskunnon maarittely on toteutettu seuraavin
terminologioin:
o A= Kehitettavat kiinteistot ovat kiinteistoja, jotka ovat merkittavia kunnan toiminnoille. Kiinteistoille
sallitaan rakennuttamistoimenpiteitd myds tulevaisuudessa ja nain nouseviakin
yllapitokustannuksia. Kiinteistét pidetaan Iahes korjausvelattomina

e B= Sailytettavat kiinteistdt ovat kiinteistoja, joissa on toimintaa ja niiden toiminta pyritdan
sailyttdmaan. Naissa kiinteistdissa siedetaan jonkin verran korjausvelkaa.

e C= Luovuttavat kiinteistot, joiden omistamisesta pyritdan eroon joko myymalla tai purkamalla.
Naihin kiinteistoihin ei tehda korjaustoimenpiteita

¢ 1= Hyva kuntoinen kiinteistd, jossa ei juurikaan ole korjausvelkaa
o 2= Tyydyttava kuntoinen kiinteistd, jonka korjausvelka on alle 20% jalleenhankinta-arvosta

¢ 3= Huono kuntoinen Kiinteistd, jonka korjausvelka on yli 20% jalleenhankinta-arvosta



3.1 Opetusalan rakennukset

Virolahden kunta omistaa kaikki opetusalan rakennuksensa (8798 kem?2) ja rakennukset on rakennettu
kunnan omaan taseeseen. Virojoen paivakoti (Salkku A) ja Klamilan koulu ja paivakoti (Salkku B) ovat
naista parhaimmassa kunnossa ja uudehkoja kiinteistoja ja taman takia edella mainitut kiinteistot ovat
kunnoltaan luokkaa 1. Virolahden kunnanhallitus on paatoksessaan 10.6.2024 §118 paattanyt, etta
varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen palvelut keskitetaan Virojoelle. Taman takia Klamilan koulu ja
paivakoti on sijoitettu salkkuun B, vaikka kunnoltaan ja kiinteistbkannan kokonaisuuden kannalta
sijoittuisi muutoin Virolahden top 3 kiinteistdihin kuuluessaan salkkuun A. Samanaikaisesti kuitenkin
Virojoen alakoulu ja kirjasto ovat kiinteistdkannan korjausvelkaisimpien kiinteistéjen joukossa (Salkku B,
kunto 3). Ylaaste/lukiokiinteistd (Salkku A kunto 2) on tyydyttdvassa kunnossa, mutta kiinteistolle tulisi
laatia kuntoarvio ja pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS) nopealla aikataululla, jotta kiinteistd pystytédan
pitdmaan nykyisessa tyydyttavassa tai hyvassa kunnossa. Klamilan koulu ja paivakoti on maalammdalla
lampiava rakennus, kun taas Virojoen koulukiinteistét ovat dljylammitteisia. Virojoen alakoulun
vuosittaiset kayttémenot ovat 220000 euroa luokkaa (103€/m2), kun taas Klamilan koulun ja
paivakotikiinteiston vuosittaiset kayttémenot ovat luokkaa 152000 euroa (86,3€/m2). Kouluverkon
supistamisesta ja tehtavista toimenpiteista olisi hyva tehda tarkempi kouluverkkoselvitys, jossa
huomioitaisiin kouluverkon palvelurakenteen kaikki osa-alueet kiinteistotietojen lisaksi.

3.2 Hoitoalan rakennukset

Virolahden kunnan hoitoalan rakennukset ovat kunnan suoraomisteisia kiinteist6ja, joissa osassa
Kymenlaakson hyvinvointialue on vuokralaisena. Hyvinvointialue vuokraa tarkasteluhetkelld Villinrantaa
(Salkku A kunto 3) ja terveysasemaa (Salkku A kunto 2). Molemmille kiinteistdille tulisi laatia nopealla
aikataululla kuntoarviot ja pitkan tahtadimen suunnitelmat (PTS), jotta kiinteistdjen kunto pysyisi vahintaan
nykyisella tasollaan tai muuttuisi hieman paremmaksi. Virojoen vanha paivakoti (Salkku C, kunto 3) on
my0s kategorisoitu aiempien toimintojen ja kaavoituksen takia hoitoalan rakennukseksi tassa
kiinteistdstrategiassa. Vanhan paivakodin sijoittamisessa salkkuun C tulee huomioida, etta kiinteisto on
suojattu kaavoituksessa SR-2 merkinnalla (kylakuvallisesti arvokas rakennus, joka tulee sailyttaa).
Vanhan paivakodin ulkoasu on vuosien saatossa muuttunut ja rakennuksessa on todettu
sisdilmaongelmia, joten kiinteistda ei voida kayttaa. Tasta syysta SR-2 merkinnasta ja mahdollisesta
kiinteistdon purkamisesta tulee neuvotella Kymenlaakson museon ja muiden viranomaisten kanssa.

3.3 Kokoontumisrakennukset ja liike- ja toimistorakennukset

Taman kategorian kiinteist6t sijoittuvat kaikki salkkuihin B, ja C. Kiinteistdjen kunto vaihtelee arvojen 2 ja
3 valilla. Leirintdalueen kiinteistdt, jotka kunta omistaa, ovat vaihtelevassa kunnossa ja leirintaalueen
kustannuspaikka on ollut vimeisimmassa tilinpaatoksessa +merkkinen. Bunkkerimuseo on Virolahden
kunnanhallituksen 10.6.2024 §118 paatéksen mukaan kirjattu luovuttavaksi toiminnaksi, ensisijaisena
tavoitteena 16ytaa yksityinen toimija tai toissijaisesti lakkauttaa toiminta. Taman takia bunkkerimuseo on
kirjattu salkutukseen B/C, silla lopullista paatdsta toimintojen suhteen ei ole viela kiinteistdstrategian
laadintavaiheessa tehty. kotiseutumuseo on myds kirjattu salkutukseen B/C, silla selkeda linjausta
toimintojen toteuttamisesta ei ole. Kotiseutumuseon ratkaisuissa tulee huomioida ja selvittaa
museoviraston/Kymenlaakson museon kanssa kiinteiston kulttuurihistoriallinen ja kylakuvallinen
merkittavyys. Klamilan nuorten talo puolestaan on huonokuntoinen kiinteisto, johon on asennettu vuonna
2024 vesi-ilmalampépumppulammitys. Kiinteiston kayttdé on vahainen ja toimintamenoiltaan tappiollinen
(luokkaa 15000€), joten nuorten talo on kirjattu luovuttavaksi kiinteistéksi. Monitoimikentan
huoltorakennus on kohtuullisessa kunnossa oleva rakennus, jonka kaytté on kunnan liikunta-alueiden
tydhenkilGille tarked. Vanha kunnantalo on huonokuntoinen kiinteistd, jota yhdistykset kayttavat. Vanhan
kunnantalon tulevaisuuden suunnittelussa tulee huomioida sen kaavamerkinta Y-1 (alueen rakennukset
tulee sailyttaa ja julkisivua saneerattaessa tulee ottaa huomioon rakennusten alkuperainen
rakennustyyli).



3.4 Palo- ja pelastustoimi

Paloasema on Kymenlaakson hyvinvointialueelle vuokrattu kiinteistd. Se on valmistunut vuonna 2012 ja
se on merkittava kiinteistd Virolahdelle (Salkku A kunto 1). Paloasemalle on viimeisimmaksi rakennettu
ambulanssihenkilokunnan tilat. Paloasemalle olisi tarkeaa laatia pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS),
jotta kiinteistén hyva kunto saataisiin sailytettya myds tulevaisuudessa jarkevin korjausvalein ja
investoinnein.

3.5 Asuinrakennukset

Virolahden kunnan vuokrauskaytossa olevat asuinrakennukset ovat levittaytyneet seka maantieteellisesti
ettd omistajapohjan nakdkulmasta. Ne sijoittuvat salkutuksen nakoékulmasta paaosin salkkuun B ja
osittain salkkuun C ja kuntoluokiltaan paaosin luokkiin 2 ja 3. Asuntoja sijaitsee Virojoella, Klamilassa ja
Vaalimaalla. Kunnan suorassa omistuksessa olevia vuokra-asuntoja on yhteensa 98kpl. Tasta
lukumaarasta tulee tosin huomata se, etta Villinrannassa naista sijaitsee 45kpl, joita hyvinvointialue
hallinnoi. Jokitérmassa asuntoja on 20kpl, Mantyrinteessa 23kpl, Villin talossa 2kpl, Vaalimaan koululla
1kpl ja Aurinkolassa 7kpl. Aurinkolan asunnot eivat ole olleet useampaan vuoteen vuokrauskaytdssa.
Lisaksi kunnalla on erilaisten osakkeiden kautta omistuksessa asuinhuoneistoja 10kpl. Lisaksi
tytaryhtiéillda on oma asuntovuokrauksensa, mutta tassa kiinteistostrategiassa ei ole perehdytty ja
tutustuttu tytaryhtididen talouteen tai kiinteistdjen kuntoon eika naita taman takia ole huomioitu
salkutuksessakaan.

3.6 Varastorakennukset

Klamilan koulun huoltorakennus on kirjanpidossa erillinen kustannuspaikka, joten se on huomioitu
salkutuksessakin omalla salkkupaikalla B ja kuntoluokalla 1. Vaalimaan sammutusvesiasema on infran
puolesta merkittava, rakennustekniikaltaan yksinkertainen rakennus salkussa B kuntoluokalla 1. Opintie
5 kiinteistd on toiminut kunnan varikkona jo pitkdan, mutta kunnan varikon varastoinnit ja toiminnot
voidaan toteuttaa my6s muissa kunnan tiloissa joten tdman takia Opintie 5 sijoittuu salkkuun C ja
kuntoluokkaan 3.

3.7 Muut rakennukset

Kalasataman rakennukset Klamilassa on rakennettu aiemmin nykyista kayttétarkoitusta kevyempaan
kayttddn. Kalasatamaan paarakennukseen ei ole alun perin suunniteltu niin laajaa keittidtoimintaa kuin
siella nykyisessa toiminnassa on ollut. Keittién toiminnot ovat aiheuttaneet kiinteistolle kayttdhaasteita.
Kalasataman Kkiinteiston ja satama-alueen yhteisen kustannuspaikan toimintakate on noin 15000 euron
luokkaa tappiollinen vuositasolla, mika selittyy laiturialueelle tehdyilla yllapitotoimilla. Kalasataman
toimintojen jarjestamisesta ja kiinteistdjen kaytosta tulee tehda hallinnolliset linjaukset, joten
salkutuksessa kalasataman tilat on sijoitettu salkkuun B/C ja kuntoluokkaan 2. Vaalimaalla on
metsatalouskiinteistd, jonka kunta on hankkinut. Talla metsatalouskiinteistdlla sijaitsee purkukuntoinen
rakennus salkku C kuntoluokka 3. Itatie 11 (Salkku C kunto 3) asuinrakennus on ollut kutomon kaytossa.
Taman Kiinteiston vuosittainen kayttokate on noin 1000€ tappiollinen. Vaalimaan koulu on pitkaan ollut
tyhjillaan lukuun ottamatta rakennuksen pohjoispaassa olevaa asuntoa. Asunto on kaytdssa. Vaalimaan
koulu on ollut jo pitkdan kunnan poistettavien kiinteistojen listalla. Vaalimaan koululla sijaitsee
ldammonjakokeskus, josta jaetaan lamp6 myos Virolahden tytaryhtion vuokratalolle. Tama Vaalimaalla
sijaitseva kurkelantie 153 rivitalo on vapautettu aravarajoituksista (kunnanhallitus 19.2.2024 §24 ja
taman jalkeinen Virolahden vuokra-asuntojen hakemus vapautuksesta). Vaalimaan koulu ja kurkelantie
153 kiinteistot on siis mahdollista laittaa myyntiin yhtena kohteena, edellyttaen Virolahden vuokra-
asuntojen paatdsta rivitalon myynnista. Jos kunta paattaisi myyda koulun erikseen, aiheuttaisi se
ongelmia/kustannuksia rivitalon lammityksen suhteen.



3.8 Muut kiinteisto- ja asuntoyhtiot

Virolahden kunta omistaa osuuksia seuraavista kiinteistd ja asuntoyhtidista:
o Koy Virolahden linja-autoasema

Koy Virolahden lehtokerttu

Koy Virolahden satakiel

Koy Virolahden vuokra-asunnot

Koy Vellikello (rajasali)

As Oy Elopolku - Haukitie 13

As Oy Haukitie - Haukitie 1

As Oy Lansiviitta - Itatie 8

As Oy Satosuvanto - Kuoretie 13

As Oy Satovarri - Haukitie 11

As Oy Timpermanni — Yhdystie 10

Edella mainitut omistukset sijoittuvat salkutuksessa salkkuihin B ja C strategisten linjausten,
maantieteellisten sijaintien ja talouden nakymien perusteella. Koy Virolahden lehtokerttu, Koy Virolahden
satakieli ja Koy Virolahden vuokra-asunnot eivat ole taman kiinteistostrategian kasittelyn kohteina
eivatka taten myoskaan sisally salkutukseen.

4. KIINTEISTOSTRATEGISET TAVOITTEET

Pidettavan rakennuskannan arvon sailyttamisen ja tasapainoisen kiinteistotalouden kannalta on tarkeaa,
ettd pidettdvaan rakennuskantaan kohdentuvat investoinnit olisivat saman suuruisia kuin poistot. Edella
mainitun olettamuksen perusperiaatteena on se, ettd poistojen maara on oikea suhteessa kiinteistdjen
kulumiseen. Kun investointeja kuten uudisrakentamista tai merkittavia peruskorjaustoimenpiteita
suunnitellaan, tulee niissa ottaa huomioon tilojen muunneltavuus ja yhteiskaytto eri toimialojen valilla.
Yhteiskayttoisyydella ja muunneltavuudella tiloihin saadaan lisaa tehokkuutta, mika auttaa
kiinteistdbmassan pienentamisessa ja sita kautta kiinteistoriskin pienentamisessa ja lopulta kunnan
kiinteistdteknisten talouspaineiden pienentdmisessa. Investointien suunnittelussa ja ohjauksessa tulee
ottaa huomioon esteettdmyys ja saavutettavuus seka myds kunnan strategian arvot asukas- ja
asiakaslahtdisyys, suvaitsevaisuus, inhimillisyys, tasa-arvo, tuloksellisuus, vaikuttavuus ja kestava
kehitys. Erilaiset rahoitusmallit tulee tarkastella ja ottaa huomioon esim vuokraus-/leasingmallit. Jos
rahoituksessa paadytaan lainarahoitukseen, niin hankkeittain on tarkasteltava oikea lainarahoitusmalli
(pitkdaikaiset, lyhytaikaiset).

Kiinteistdjen arvon sailyttdmisessa erittain keskeisessa roolissa on niiden kayttd ja huolto. Salkkujen A ja
B kiinteistdille tulisi laatia kuntoarviot ja naiden kautta tehda pitkan tahtadimen suunnitelmat
johdonmukaiseen yllapitoon ja tata kautta selvittda peruskorjaustarpeet. Pitkan tahtaimen suunnitelma
(PTS) kymmenvuotissuunnitelmana on hyva ja riittava tarkastelujakso kunnossapidolle. PTS
suunnitelmaa noudattamalla ja vuosien saatossa taydentamalla saadaan kunnan investointinakymiin
suunnitelmallisuutta ja luotettavuutta pitkalla aikavalilla. PTS tulisi laatia kaikille A ja B salkun
omistuskiinteistoille ja siina tulisi tulla ilmi kiinteistoittain:

e kunnossapitotyot
tulevat korjaushankkeet
energiansaastotavoitteet
korjausten priorisointi
kayton tarvitsemat investoinnit (kdyttdmukavuus, kayttéturvallisuus)

Kiinteistéjen kulumaa tulee seurata koko ajan myds fyysisin kaynnein kiinteistéilla. Korjaustarve kasvaa
rakennusosien teknisen kuluman myota ja kiinteistolle asetettujen vaatimusten muuttuessa. Kiinteistojen
tekniikkaa tulee paivittaa toimintaymparistdon kehittyessa, jotta kiinteistén arvo sailyy verrattuna
uudisrakennuksen arvoon.

Virolahden kunnan kouluverkosta tulisi laatia kouluverkkoselvitys. Kouluverkkoselvityksessa tulisi
huomioida myds kaikki muut palveluverkkoon sisaltyvat asiat kuin pelkka kiinteisténakemys. Klamilan



koulu ja paivakoti on maalammalla [dmpiava rakennus, kun taas Virojoen koulukiinteistot ovat
Oljylammitteisia. Virojoen alakoulukiinteiston vuosittaiset kayttdmenot ovat 220000 euroa luokkaa (ei ole
huomioitu poistoja), kun taas Klamilan koulun ja paivakotikiinteiston vuosittaiset kayttdbmenot ovat
luokkaa 152000 euroa (ei ole huomioitu poistoja). Virojoen alakoulun tekninen kayttoika on elinkaaren
loppupuolella, kun taas Klamilan koulun ja paivakodin kiinteistd on 10 vuotta vanha uudehko kiinteisto.
Kouluverkkoselvityksessa on hyva huomioida myds Virojoen terveysasemalla olevat talla hetkella
tyhjillaan olevat tilat seka toisessa kerroksessa etta kellarikerroksessa. Kouluverkkoselvityksen jalkeen
taman kiinteistostrategian salkutukset tulee tarkastaa.

Kiinteistdsta luopumisista paatetaan Virolahden kunnan hallintosdannén mukaisin julkishallinnollisin
menettelyin. Kiinteistdista luopumisissa tulee huomioida kuntastrategia, muuttuva toimintaymparisto ja
kunnan talouden nakymat. Tarkasteluhetken mukaisessa haastavassa kunnan kokonaistilanteessa
kiinteistdomistuksia tulee miettia erittain kriittisesti ja tarvittaessa omistuksista on hallitusti luovuttava.
Kiinteistot, jotka sijoittuvat salkkuun C muodostavat (tarkasteltu vuoden 2023 tuloslaskelmasta)
vuositasolla Virolahdella tilapalvelun kayttétalousrakenteeseen noin 37000 euron menoeran (tassa ei ole
huomioitu poistoja). Tastd menoerasta on nykytilanteessa mahdollista kompensoida noin 12 000 euroa
silla, ettad naihin salkkuihin sisaltyvien asuinrakennusten vuokrausaste saataisiin nostettua 100%:iin ja
tappiollisesti maaritetyt likehuoneisto- ja asuntovuokrat tarkastettaisiin kattamaan kiinteiston vuosittaiset
kulut.

Kiinteistojen maantieteellista ja hallinnollista kokonaisuutta tulee tarkastella erityisesti asuinkayttoon
tarkoitettujen kiinteistdjen osalta. "Pirstaloitunut” malli olisi hyva yhtenaistaa ja vajaakaytolla olevista
asuinkiinteistoista olisi hyva luopua myynti- tai purkutoimin. Kun kiinteistémassasta on selvinnyt kunnan
omaan kayttdon jaava asuinkayton kiinteistbmassa, tulee naista tarkastella mahdollinen
yhtidittdmismahdollisuus ja sen mukanaan tuoma kokonaisuus. Kokonaisuudessa ja mahdollisessa
yhtidittamisessa tulee kuitenkin huomioida lakisdateiset vaatimukset ja esimerkiksi ARAVA rahoitteisten
kiinteistdjen tilanne/haasteet.

Kiinteistdjen energia- ja ilmastotavoitteiden suhteen suositaan ymparistdystavallisia ratkaisuja ja
hankkiudutaan hallitusti eroon &ljylammityksista. Oljylammityksesta luopumisessa voidaan pitkalla
aikavalillda saada my6s kustannussaastdja ja tasta syysta Virolahden olisikin hyva tehda
lammitystapaselvitykset oljylammitteisille kiinsteistoille. Kiinteistdjen sisailmaston reaaliaikaista
seurantaa tulee lisata ja henkildstda kouluttaa sen tulkinnassa. Energian saastétoimiin tahtaavat
peruskorjaustoimet kuten esimerkiksi ikkuna- ja ulko-oviremontit auttavat myds kiinteistdjen laadukkaan
sisdilmaston hallinnassa. llmanvaihdon paivityksissa tulee huomioida lammontalteenotto.

5. YHTEENVETO

Virolahden kiinteistbmassa on monipuolinen, osittain maantieteellisesti pirstaloitunut ja kuntotasoiltaan
vaihteleva. Kiinteistdt ovat jakautuneet maantieteellisesti laajalle alueelle ja omistajapoliittisesti
useampiin eri ratkaisuihin. Kunnan ydintoimintojen kannalta tarkeat kiinteistot ovat osittain hyvakuntoisia
mutta niissa on myds korjausvelkaa. Kymenlaakson hyvinvointialueelle vuokratut kiinteistét ovat
kuntoluokiltaan vaihtelevia hyvakuntoisesta paloasemasta osittain korjausvelkaantuneeseen
Villinrantaan. Suurin Kiinteistdmassan moninaisuus ja "pirstaloituneisuus” liittyy asuinkayttéon
tarkoitettuihin kiinteistoihin.

Kunnan tulee varmistaa tulevaisuudessa, ettd mahdolliset uudisrakennettavat tai peruskorjattavat tilat
ovat eri toimialojen kesken kayttokelpoisia ja muunneltavia. Uudisrakennuksia suunniteltaessa on myos
tarkasteltava erilaiset rahoitusmallit ja vuokraus-/leasingvaihtoehdot. Jos uudis- tai
peruskorjaushankkeiden rahoituksessa paadytaan lainarahoitukseen, niin lainarahoitusmalli on
tarkasteltava hankkeittain (pitkaaikaiset, lyhytaikaiset). Rakennukset tulee suunnitella pitkalla elinkaarella
ja rakentamiseen, huoltoon ja kayttéon tulee panostaa niin, etta pitka elinkaari toteutuu. Kiinteistot ja
niiden tilat tulee sijoittaa maantieteellisesti niin, ettd mahdollisimman suuri joukko henkil6ita voi
hy6édyntaa tiloja liikkumisen nakdkulmasta helposti.

Ydintoimintojen kannalta tarkeiden kiinteistdjen kuntoa tulee yllapitaa ja peruskorjata niin, etta niiden
arvo sailyy oman salkutuksensa periaatteiden mukaisesti. Taman takia onkin tarkeaa, etta A ja B
salkkujen kiinteistoille laaditaan pitkan tadhtaimen suunnitelma PTS mahdollisimman nopeasti.



Virolahden kouluverkosta tulisi laatia kattava kouluverkkoselvitys kestavan tulevaisuuden
palvelurakenteen paatdsten pohjaksi. Vaikeassa taloustilanteessa kunnan tulee erittain kriittisesti
tarkastella kiinteistdomistuksiaan ja keskittda omistukset ydintoimintojen turvaamiseen. Tarpeettomista
kiinteistoista tulee luopua. Kiinteistot, jotka sijoittuvat tassa kiinteistostrategiassa salkkuun C,
muodostavat tuloksen jalkeen vuositasolla Virolahden kunnan talousrakenteeseen noin 37000 euron
kayttdétalouden menoeran. Myds vuokrien maarittelya tulee tarkastaa seka asuinkayttoisissa
kiinteistdissa etta liikehuoneistojen vuokrauksissa, jotta kayttokustannuksiltaan tappiolla pyoérivia
kiinteistoja kunnan talousrakenteessa olisi mahdollisimman vahan tai ei ollenkaan. Asuinkayton
kiinteistdbmassassa on tehottomuutta ja rakenteellisia riskeja, jotka aiheuttavat jo nyt turhia kuluja
tilapalvelulle.

6. JATKOTOIMENPITEET

Kiinteistéstrategiaraportin valmistuttua seuraavana toimenpiteena on paattaa kiinteistostrategiasta
kunnallisessa paatdksenteossa Virolahden hallintosdanndn mukaisesti. Paatdksenteossa tulee
paattajien tarkastella salkutuksen periaatteet ja salkkujen sisallot, jonka jalkeen paatokseen tulee
sitoutua kaikilla kuntaorganisaation tasoilla. Kun kiinteistOstrategiasta on tehty paatokset, tulee
toimenpiteet kdynnistaa nopeasti, jotta halutut vaikutukset saadaan mahdollisimman nopeasti
toteutettua. Myynti-, purkamis-, osto-, vuokraus-, leasing,- peruskorjaus-, ja investointitoimenpiteista
tulee paattaa kunnan voimassa olevien ohjeistusten ja hallintosdannén mukaisin periaattein.
Kiinteistostrategiasta johdetaan tavoitteet tekniselle toimelle vuosittain ja tavoitteiden toteutumista tulee
seurata osavuotiskatsauksittain. KiinteistOstrategiaa tulee paivittaa kiinteistomassan paivittyessa ja
mahdollisten kiinteistéja koskevien julkisten selvitysten my6éta, kuten esimerkiksi kouluverkkoselvityksen
jalkeen.
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