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Kiinteistostrategian tarkoitus

Strategian tarkoituksena on ohjata kiinteistbomaisuuden pitk&jénteistd ja
suunnitelmallista kehittdmista.

Kiinteistoéstrategian keskeisend tehtavanda on:
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« Muodostaa kokonaiskuva
Maarittad kiinteistdsalkun kiinte?stésclkun nyky t”GStG’..
tulevaisuuden suunta tule.val.suuo.le_n torpelgta.s?ko
keinoistaq, joilla tavoitteisiin
padstaan
J J
r 4
) o Tukea padatdksentekoa ja lisda
Varmistaa, etta kiinteistosalkku lapinakyvyyttd kiinteistésalkkuun
tukee ydintehtavien liittyvist& vastuista ja
toteuttamista mahdollisuuksista
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Kiinteistostrategian rajaukset

Strategian tarkasteluun kuuluvat seurakunnan omistamat kiinteistot ja
toimitilat, joita seurakunta kdyttdd omassa toiminnassaan. Ndihin
kiinteistoihin kuuluvat vuokra-asunnot ovat myés mukana tarkastelussa.

-

Strategia perustuu nykytila-
analyysiin, toimintaympdriston
tarkasteluun sekd
tulevaisuustyéhoén

-

Strategia madrittad
kiinteistdsalkun pitkédn aikavalin
periaatteet, tavoitteet ja
kehittdmissuunnat

) strategiakaudelle

_J
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Kiinteistostrategian kokonaisuus

Kiinteistostrategia muodostuu tastd strategiadokumentista sekd sitd
tdydentdvistd liitteistd ja aineistoista.

Kokonaisuuteen kuuluvat:

- Tédma strategiadokumentti (linjaukset ja periaatteet)
 Kiinteistokohtaiset toimenpideaskelmerkit strategiakaudelle (liite, excel)
. Kiinteistolista 2026 (liite, excel)
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Strategian ohjaava viitekehys

Kiinteistostrategiassa tarkastelemme kiinteistosalkkua kolmesta ndkdékulmasta, jotta
analyysi ei jad tekniseksi, vaan ohjaa strategisiin padatoksiin.

FinProman 3T-malli

—T |
. S o
-I:-At?:géjllil:\nosso Toiminnallinen Taloudellinen
rakennukset ovat ja Miten rakennukset Kuinka suuri osa
T e Ja palvelevat toimintaaq, budijetista kuluu
investointitojr eit(i niihin kayttajid ja tulevaa kiinteistoihin? Miten
liittyy? > tarvetta? kassavirta kestag?
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Kiinteistostrategian keskeinen sisalto

Kiinteistostrategia etenee nykytilan ja toimintaympdriston analyysisté
kohti visiotaq, tavoitteita, salkutuksia ja toimenpiteitd

( )

TOIMINTAYMPARISTON JA KESKEISTEN KEHITYSTRENDIEN ANALYYSI

KIINTEISTOSALKUN NYKYTILAN ANALYYSI

TEKNINEN NYKYTILA TALOUDELLINEN NYKYTILA TOIMINNALLINEN NYKYTILA

KIINTEISTOMASSAN
SALKUTUS

STRATEGIAKAUDEN
TAVOITTEET JA MITTARIT

TOIMENPIDEASKELMERKIT
\. J

PITKANTAHTAIMEN VISIO
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Kiinteistostrategian keskeinen sisalto

Toimintaympadristo ja keskeiset
trendit

e Tunnistetaan toimintaympdriston
luomat reunaehdot ja
mahdollisuudet

e Tunnistetaan toimintaan,
tilatarpeisiin ja niiden rahoitukseen
keskeisesti vaikuttavien trendien
suunta

e Ulkoisten muuttujien tunnistaminen
luo perustan kiinteistésalkun
tiedolla johtamiselle sekd tietoiselle
ja ennakoivalle paatdksenteolle
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TOIMINTAYMPARISTON JA KESKEISTEN KEHITYSTRENDIEN ANALYYSI

KIINTEISTOSALKUN NYKYTILAN ANALYYSI

TALOUDELLINEN TOIMINNALLINEN
VESGNIER IRhy UL NYKYTILA NYKYTILA
PITKANTAHTAIMEN STRATEGIAKAUDEN KIINTEISTOMASSAN
VISIO TAVOITTEET JA SALKUTUS
MITTARIT

TOIMENPIDEASKELMERKIT

\ J




Kiinteistostrategian keskeinen sisalto

Kiinteistosalkun nykytilan analyysi

+ Kiinteisto- ja toimitilasalkun nykytila
analysoidaan teknisestd, toiminnallisesta
ja taloudellisesta ndkoékulmasta.

* Nd&in muodostetaan kokonaiskuva salkun
kunnosta, kaytéstd ja taloudellisesta
merkityksestd tarkasteluhetkelld
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TOIMINTAYMPARISTON JA KESKEISTEN KEHITYSTRENDIEN ANALYYSI

KIINTEISTOSALKUN NYKYTILAN ANALYYSI
TALOUDELLINEN

TOIMINNALLINEN
NYKYTILA NYKYTILA
PITKANTAHTAIMEN STRATEGIAKAUDEN KIINTEISTOMASSAN
VISIO TAVOITTEET JA SALKUTUS
MITTARIT

TEKNINEN NYKYTILA

TOIMENPIDEASKELMERKIT
J

\.
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Kiinteistostrategian keskeinen sisalto

Visio, tavoitteet ja salkunhallinta

e Tulevaisuuden tavoitetilan kuvaaminen ja
tavoitteiden madrittely ovat strategisen
johtamisen ydin

TOIMINTAYMPARISTON JA KESKEISTEN KEHITYSTRENDIEN ANALYYSI

e Selked visio osoittaa suunnan )
KIINTEISTOSALKUN NYKYTILAN ANALYYSI

kiinteistosalkun tulevaisuudelle
: : o e TALOUDELLINEN TOIMINNALLINEN
e Strategiakauden tavoitteet ja niiden mittarit TEKNINEN NYKYTILA NYKYTILA NYKYTILA

varmistavat, ettd kiinteistésalkkua myos

johdetaan kiinteistostrategiassa visioituun . STRATEGIAKAUDEN :
suuntaan PITKANTAHTAIMEN TAVOITTEET JA KIINTEISTOMASSAN
VISIO SALKUTUS
MITTARIT
\. J
JANAKKALAN
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Kiinteistostrategian keskeinen sisalto

Toimenpiteet

e Strategian tavoitteet konkretisoituvat
toimenpiteissd, kuten kiinteistojen
hankinnoissa, luovutuksissa ja kaytén
optimoinnissa.

» Kiinteistostrategia maadrittdd ndiden
toimenpiteiden pddlinjat ja aikajdnteen,
joiden avulla tavoitteet saavutetaan
hallitusti ja suunnitelmallisesti
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TOIMINTAYMPARISTON JA KESKEISTEN KEHITYSTRENDIEN ANALYYSI

KIINTEISTOSALKUN NYKYTILAN ANALYYSI
TALOUDELLINEN

TOIMINNALLINEN
NYKYTILA NYKYTILA
PITKANTAHTAIMEN STRATEGIAKAUDEN KIINTEISTOMASSAN
VISIO TAVOITTEET JA SALKUTUS
MITTARIT

TEKNINEN NYKYTILA

TOIMENPIDEASKELMERKIT
J

\.
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Seurakunnan strategia
kiinteistostrategiaa ohjaavana tekijana

Kiinteistostrategian tulee olla linjassa seurakunnan laajempien
strategisten tavoitteiden kanssa. Kiinteistostrategia tukee omalta
osaltaan seurakunnan strategian toteutumisen edellytyksid esimerkiksi
linjoamalla taloudelliseen kestdvyyteen ja ydintehtdvan toteuttamiseen
vaikuttavia tavoitteita ja toimenpiteitd. Kiinteistostrategian valmistelun
aikaan voimassa oleva asiakirja on Janakkalan seurakunnan strategia
2024: Ovet auki.

Muita kiinteistostrategian kannalta keskeisid asiakirjoja:
Hiilineutraali kirkko 2030-strategia

JANAKKALAN
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Toimintaympadaristo ja keskeiset
kehitystrendit

Toimintaympdriston ja keskeisten trendien ymmartdminen on ratkaisevan tarkedd vaikuttavan
kiinteistostrategian muotoilussa. Ne luovat perustan ja reunaehdot strategialle.

Nd&iden pohjalta voidaan arvioida, millaisia tiloja ja kiinteistdjéd seurakunta tarvitsee tulevaisuudessa
sekd miten olemassa olevaa kiinteistokantaa tulisi kehittad, yllapitad tai supistaa.

Strategisen kiinteistosalkun johtamisen ndkokulmasta on olennaista tunnistaa:
= kunnan vdestonkehityksen ja seurakunnan jasenkehityksen suunta
= toimintaan kohdistuvat keskeiset muutokset ja niiden vaikutukset tilatarpeeseen
= tasapainoisen talouden reunaehdot

LisGksi on tarkedd arvioida verotulopohjan kehityssuuntaa sekd sitd, millainen vaikutus seurakunnan
kiinteistoilld on talouteen kokonaisuuden tasolla.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Vdesto kasvaa, mutta alueet eriytyvat

Alueellinen vaestoennuste 2023-2045

« Suomen vdestd kasvaa kokonaisuutena

« Kasvu keskittyy kuitenkin yhé
harvemmille alueille

« Viimeisen 10 vuoden aikana vdesto ja
tyopaikat ovat keskittyneet

=) e
- ?:;gfs“é?t kasvukeskuksiin
O Supistuvat « Janakkala kuuluu tasaisen

O Paljon supistuvat 42 ATIHRE : >
vdestonkehityksen kuntiin

« Muutosennuste -4% vuodesta 2024
vuoteen 2045

JANAKKALAN Paljon supistuvat véestd vahenee >10 %, supistuvat: véestd véhenee 5-10 %,

SEURAKUNTA tasaiset: v@estdkehitys -5 — +5 %, kasvavat: vaestd kasvaa >5 %. Ldhde: PTT =



Vdaestonkehityksen vaikutus

Vaestomadardn véhenemisen lisdksi tulevaisuuden toimintaan ja
tilatarpeisiin vaikuttaa olennaisesti vaestorakenteen muutos.

o « Vuonna 2045 Janakkalassa on
3000 - vahemman lapsia ja

o nuoria sekd tyoikaisia

5000 * nykyistd enemmadn

o ikGdantyneitd

200y T— —_— » Erityisesti +75 vuotiaiden
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ryhma kasvaa
voimakkaasti
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Lahde: Tilastokeskus, véiestbennuste 2024-2045



Jasenmadaran vaikutus

J&senmadran kehitys « Seurakunnan jdsenmdadrd vahenee
12000 vAestod nopeammin
10 000  Kirkon j@senmdadrd on nettolaskussa:
8 000 jasenid poistuu enemman kuin uusia
liittyy
4000 « Jasenmadran lasku vahentdaa
> 000 suoraan seurakunnan tilatarpeita
0 - Lisdksi vaikutukset kohdistuvat
LO [{e] M~ s8] 3] o ™ () oM < LD [(s] % % % o . .
898888888 ¢8¢88¢8 ¢ verotulopohjaan ja sen

kaventumiseen
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Lahde: Kirkontilastokeskus, jdsenmadrdennuste 2025-2040



Tilatehokkuus mittarina tilatarpeelle

. Tilankayton tehokkuus kuvaa
toiminnallisten tilojen optimaalista Janakkalan seurakunnan
mMAaardad toiminnan ndkokulmasta tilatehokkuus nykytilanteessa:

«  Tilankéytén tehokkuutta mitataan 0,63 m?/jéisen
seurakunnan rakennusten nelididen
ja jdsenmadrdn suhteessa

. Kaikkien seurakuntatalouksien
keskimd&dardainen tilatehokkuusluku on Tavoitetilassa vuonna 2040 seurakunnan
0,77m2 / jasen kéytdssd on enintéddn 4 140 m? tilaa, joka

. Seurakunnissa hyvé taso on noin 40 % véhemmadn kuin nykyisin.
tilatehokkuudelle on 0,50 m2/ jésen

. Erinomainen taso on 0,35 m2/ jésen

JANAKKALAN - | | o i
SEURAKUNTA Lahde: Kirkkohallitus, vuoden 2024 tilatehokkuuden keskiarvio



Kiinteistokustannukset ovat
merkittava osa seurakunnan taloutta

905965 €

3118028€

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Kiinteistdjen kulut (23 %)

Muun toiminnan kulut (77 %)

+ Kiinteistojen yllapitokulut muodostavat

merkittédvan osan seurakunnan
menoista

« Niiden lisdksi kiinteistoihin sitoutuu

poistoja sekd tulevia korjaus- ja
investointitarpeitq, jotka eivat ndy
suoraan toimintakuluissa

« Tulopohjan kaventuessa kiinteistojen

osuus kokonaismenoista kasvaa

« Seurakunnalla on kaytdnnossa yksi

rahapussi, josta rahoitetaan sekad tilat
ettd toiminta



2. Kiinteistosalkun nykytila

JANAKKALAN
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Kiinteistosalkun nykytilaa on
arvioitu kolmesta nakokulmasta

FinProman 3T-malli

(‘
I

-

Tekninen nykytila
Missd kunnossa
rakennukset ovat ja
millaisia korjaus- ja
investointitarpeita niihin
liittyy?

JANAKKALAN
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Toiminnallinen nykytila
Miten rakennukset
palvelevat toimintaag,
kayttdjid ja nykyisté
tarvetta?

Taloudellinen nykytila
Kuinka suuri osa
budjetista kuluu
kiinteistdihin? Miten
kassavirta kestéd?

21



Kiinteistosalkun tekninen nykytila

Kiinteistosalkun tekninen nykytila kuvaa rakennusten kuntoa sekd niihin
liittyvid korjaus- ja investointitarpeita. Tarkastelu luo kokonaiskuvan
korjausvelan muodostumisesta ja kehityksestd sekd toimii perustana
kiinteistosalkun jatkoanalyysille ja strategisille linjauksille.

JANAKKALAN

SEURAKUNTA

22



Missd kunnossa rakennukset ovat
nyt?

« Rakennusten kunnon madrittdminen on tehty kuntoisuusprosenttilaskennan perusteella
» Laskenta perustuu rakennuksen rakentamisvuoteen sekd suoritettuinhin korjauksiin

Rakennusten kuntoisuusprosentit on médritelty asteikoilla100 - 20 %
. Uutta vastaava - Hyva: 100-70 %
Tyydyttava - Kohtalainen: 70-40 %
. Vvalttava: 40-30 %
© Peruskorjattava: 30—-20 %

JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). 23

SEU RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kuntoprosenteista kohti
investointitarpeita: korjausvelka

« Rakennuksen teknisen kunnon oletetaan
valmistuessaan olevan 100 %

« Kdayton, osien kuluman, sddn ja ilmaston
vaikutuksesta kunto heikkenee vdahitellen

« Rakennus on kuitenkin edelleen
kayttétarkoitukseensa sopiva, vaikka siiné
olisi normaalia kulumaa

Korjausvelka on arvio siit&
investointitarpeesta, jolla hyvdn
kuntotason alittavat kohteet saataisiin
korjattua takaisin hyvdille tasolle (70%)

Kun rakennuksen kunto alittaa 70 %,
korjausvelkaa alkaa kertyda

100 % 70 % 20%
Kunto-% 3
JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

SEU RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.

24



Millaisten mittarien Iapi teknista
nykytilaa on arvioitu?

« Jdlleenhankinta-arvo kuvaa sité « Korjausvelka antaa laskennallisen arvion
rahamadrdd, joka tarvittaisiin rakennuksen investointitarpeesta sille, ettd kuntoisuustasoltaan
uudelleen rakentamiseen tai tdydelliseen alle 70 prosenttiin kuluneet rakennukset saataisiin
uusimiseen nykyhetken kustannustasolla. korjattua 70 prosentin kuntoisuustasolle.

« Tekninen arvo kuvaa kohteen
rakennusteknistd jaljelld olevaa nykyarvoa. Se
perustuu kohteen nykyhetken kuntoluokkaan.

« Vuotuinen tekninen kuluma kuvaa
rakennuksen teknisen kuntoluokan laskua ja
sité vastaavaa vuosittaista kulumista
rahamdadrdisend. Vuotuisen teknisend
kulumana on kdytetty 1,6 prosenttiyksikkoa.

JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

SEU RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%. 25



Kiinteistosalkun tekninen nykytila

lukuina

Yhteispinta-ala
6 959 m?

Kohteiden madrd
20 kpl

Tilatehokkuus
0,63 m?/jéisen

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Jdalleenhankinta-arvo
(alv 0%)
23 410758 €

Vuotuinen tekninen

Kuluma
(1,6%, alv 0%)
374 572 €

Salkun kuntoluokka 34 %

Korjausvelka
(alv 0%)
8250796 €

Korjausvelka € [ m?
(70% taso, alv 0%)

1187 €

Kirkkojen ja
seurakuntatalojen

korjausvelka
(alv 0%)

7289496 €

88 % koko salkun korjausvelasta

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).
Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.
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Mista korjausvelka syntyy?

Kirkot ovat seurakunnan toiminnan ja

€544267 kulttuuriperinnén ydinrakennuksia, joiden sdilyminen
Kirkot ja ja kunto ovat seurakunnalle keskeinen arvo
2750017 ellotapult - Kirkkoihin kohdistuvat taloudelliset vastuut
" Lefrikeskus raamittavat seurakunnan kiinteistdomaisuutta ja sen
o oot hallintaa
 Kirkkoihin sitoutuvat vastuut edellyttavat
\ = Seurakuntatalot pitk&janteistd investointisuunnittelua, hankkeiden
4534579 €231597 vaiheistusta ja aktiivista avustusten hyodyntdmistd
€185 436 m Hautausmaan .
rakennukset « Seurakuntatalot muodostavat merkittdvan osan
korjausvelasta
 Niihin kohdistuvat investointipdatokset madrittavat
keskeisesti koko kiinteistdésalkun tulevaa taloudellista
liikkumavaraa
JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

27

Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia.
SEURAKUNTA Hinnat alv 0%.



Kiinteistosalkun toiminnallinen
nykytila

Kiinteistosalkun toiminnallinen nykytila kuvaa, miten hyvin olemassa olevat tilat tukevat
toimintaa ja vastaavat kayttdjien tarpeisiin. Tarkastelu tuo esiin tilojen toimivuuden ja
merkityksen sek& muodostaa perustan tilatarpeiden ja kehittdmistoimenpiteiden
arvioinnille.

Arviointi perustuu kayttgjille suunnattuun kayttétarve- ja toiminnallisuuskyselyyn, jossa
tarkastellaan muun muassa tilojen toimivuutta, sijaintia ja esteettomyytta.

Toiminnallisen ja teknisen nykytilan tulokset yhdistetddn salkun kompassiksi, joka tarjoaa
strategisen tydkalun kiinteistdjen kokonaisarviointiin ja vertailuun.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Salkun kompassi

Yksi kompassi — kaksi ulottuvuutta

Salkun kompassin tavoitteena on mahdollistaa
kiinteistbomaisuuden tarkastelu nopeasti ja tehokkaasti. Se tarjoaa
visuaalisen tavan vertailla kohteita keskenddn, hahmottaa niiden
keskindisid@ eroja ja jootella omaisuutta erilaisiin salkkuihin
tulevaisuuden roolin ja kehitystarpeiden perusteella.

Analyysissd kiinteist6j@ arvioidaan kahdesta ndkékulmasta,
jotka ovat:

1. Kayttétarve-toiminnallisuus

Kayttdjien kohteille antamat kdyttétarvepisteet
painotettuina 0-5 pistettd. Keskeisid ndkdkulmia
arvioinnissa ovat mm. tilojen kayttdéaste, soveltuvuus
toimintaan ja sijainti.

2. Tekninen kunto

Kohteiden tekninen kunto on esitetty kuntoprosenttina.
Kuntoluokat asettuvat valille 20-100 %, jossa 100 % kuvaa
uutta vastaavaa tasoa ja 20 % merkittdvad
peruskorjaustarvetta.

Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.

Kayttétarvearvio

2,00

Kayttétarve ja tekninen kunto

0,20

0,30

0,40

0,50 0,60 0,70
Tekninen kuntoluokka (20-100%)

0,80

0,20

1,00

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

29




Miten kompassia luetaan?

Salkun kompassi esittdd visuaalisesti, miten kukin kohde sijoittuu kéyttétarpeen ja teknisen kunnon muodostamassa akselistossa.

Vihred alue - yllapidettavét ja sailytettavét kohteet
« Hyvdkuntoiset kiinteistot, jotka eivat vaadi lyhyelld aikavalilld merkittdvid investointeja teknisen
kunnon perusteella
« Kohteilla on hyva tai korkea kayttoétarve
« Lahtékohtaisesti yllapidettavid ja sdilytettdvid kohteita

— kehitettavat ja selvitettéavat kohteet
« Kiinteistot, jotka vaativat toimenpiteitd joko teknisen tarkastelun ndkdkulmasta tai toiminnallisuuden
parantamiseksi
« Kiinteistd voi olla tekniseltd kunnoltaan heikko mutta toiminnallisuudeltaan hyvd, tai pdinvastoin
« Kohteissa tarvitaan tarkempaa jatkoanalyysid, jossa pohditaan esimerkiksi:
« millainen on kohteen kunto ja tulevat investointitarpeet
« voidaanko kohteen toiminnallisuutta parantaa ja millaisilla toimenpiteill&
« millainen kehityspotentiaali kohteella on
Punainen alue - Luovutettavat ja kriittisesti tarkasteltavat kohteet
« Kayttétarve on korkeintaan kohtuullinen
« Tekninen kunto on kohtuullinen tai heikko ja investointitarpeita on kertynyt merkittavdasti
« Ndiden kohteiden osalta on syytd arvioida, onko suuria investointeja jarkevd tehdd vai olisiko
kohteesta luopuminen tarkoituksenmukaisempaa

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Janakkalan seurakunta

Janakkalan

Tervakosken kirkko Turengin
450 { seurakuntakeskus ja
seurakuntd I
4,00

kompasissa

3,50 seurakuntakeskus

2 3,00 Tarinmaan
o seurakuntatalo
g 250 Tervakosken
S~ kellotapuli
pe]
3 200 Pyhé&n.Laurin kirkko
S 2
PLK kellotapuli
1,50
PLK ruumissuoja

1,00

0,50

0,00

20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
Tekninen kuntoluokka (20 -100%)
JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). 31

SEu RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Janakkalan
seurakunta
kompasissa

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Kayttdtarvearvio

Janakkalan seurakunta

&—_

Rantalahden
leirikeskus
padrakennus ja
majoitusrakennus

5,00

Koy Turengin
pankkitalo ja
ldhetyskahvila Toivo

4,50

4,00 Rantalahden torppa

Poukapirtin

padrakennus
Tarinmaan

huolto/konehalli

3,50

3,00

2,50

2,00

150

1,00

0,50

90 % 100 %

20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 %
Tekninen kuntoluokka (20 -100%)

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). 32
Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kiinteistosalkun taloudellinen
nykytila

Kiinteistosalkun taloudellinen nykytila tarkastelee kiinteistdihin sitoutuvia
kustannuksia, investointitarpeita ja niiden vaikutusta talouteen. Tarkastelu
auttaa arvioimaan taloudellista kestavyyttd ja tukee paatoksia
kiinteistosalkun kehittdmisesta.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Vuotuisten yllapitokulujen
jakautuminen kiinteistotyypeittdin

+ Kiinteistdjen yllapitokuluja muodostuu
vuosittain yhteensd 0,9 milj. €

« Kustannusrakenne maarittad
keskeisesti seurakunnan taloudellista
liikkumavaraa Tamae

« Seurakuntatalot sitovat noin puolet
seurakunnan vuosittaisista
yllédpitokustannuksista

« Kirkkojen ja seurakuntatalojen
yllGpitokustannukset ovat 0,6 milj. € ja
muodostavat 67 % kokonaisuudesta

42770 -30573¢€

Seurakuntatalot

m Kirkot ja kellotapulit

-410965€

B Leirikeskus

B Hautausmaan
rakennukset

® Muu

-197243 €

JANAKKALAN y

SEu RAKUNTA Vuoden 2023-2025 tuloslaskelmatietojen perusteella. Ylldpitokuluissa ei ole mukana poistoja.



Mistda kustannukset muodostuvat?

0€
Vuokrakulut
oo . @ o9 -292146 € W Vesija jatevesi
« Kiinteistosalkun keskeisia ~200 000 €
ylladpitokuluja ovat IGmmitys, W Séihko
sahkd, kaytto ja yllapito, REEAS Lo mitys
kunnossapito ja korjaukset seké e 87051
palkkakustannukset nnossapio
-166 714 € . J . .
-600 000 € Kaytto ja yllapito
-10 052 € W Muut kulut
~800000€ O ERe Hallinto ja tukipalvelut
W Palkat
-1000 000 €

JANAKKALAN

SEU RAKUNTA Vuoden 2023-2025 tuloslaskelmatietojen perusteella. Ylldpitokuluissa ei ole mukana poistoja. 35



Kiinteistosalkun toimintakate

Kiinteistosalkun
‘toimintakate’ kuvaa
kiinteistdsalkun vuotuista
nettokassavirtaag, kun tuotoista
vahennetddn yllapitokulut.

Tuotot — yllapitokulut =
kiinteistdsalkun toimintakate

KIINTEISTOSALKUN ‘'TOIMINTAKATE'

-700 000 €
2 3 4 5 7
-750 000 €
-800 000 €
-850 000 €

-900 000 €

-950 000 €

-1000 000 €

JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jalleenhankinta-arvotietoihin (2024). Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.

SEURAKUNTA

Vuotuinen Inflaatio-oletus on 2%. Kiinteistdsalkun toimintakate viittaa tassd net operating income —malliin. Luvut ovat nimellisarvoja. 36



Kiinteistosalkun kassavirta

Kiinteistosalkun

KIINTEISTOSALKUN NETTOKASSAVIRTA

nettokassavirtatarkastelu 0e
kuvaa salkun vuotuista rahavirtaa, -200000 €
kun tuotoista vihennetddn -400000 €
yllapitokulut ja huomioidaan lisdksi ~600000 €
vuotuinen kulumavaraus. 800000 &

-1000000 €

Kulumavaraus osoittaa

. . . . -1200000 €
laskennallisesti, kuinka paljon \\
-1400000 €

kiinteistdosalkun investointeihin tulisi

varata vuosittain, jotta ne pysyvdt e
nykytasossa.
Tuotot - yllapitokulut - vuotuinen kulumavaraus =
nettokassavirta
JANAKKALAN Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. 37

SEu RAKUNTA Hinnat alv 0%. Vuotuinen Inflaatio-oletus on 2%. Luvut ovat nimellisarvoja.



3. Visio ja pitkantahtdimen

paamaarat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Visio 2036

Seurakunnalla on strategisesti johdettu kiinteistosalkkuy,
joka on oikean kokoinen suhteessa jasenmdadrdn
kehitykseen, palvelee ydintoiminnan tarpeita sekd on
taloudellisesti kestava, terveellinen ja muuntojoustava.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Paamaarat 2036

Oikean kokoinen salkku suhteessa
jasenmadardadn ja ydintehtdvéadan

Taloudellisesti kestdva kiinteistosalkku

Terveelliset ja muuntojoustavat tilat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Kiinteistosalkun laajuus sopeutetaan jasenmaaran
kehitykseen

Tilakantaa tiivistetaan jasenmaaran laskiessa

Investoinnit kohdistetaan pitkalla aikavalilla yllapidettaviin
kohteisiin
Tehdaan hallittuja luopumisia

Yllapidettavien kiinteistojen terveellisyys varmistetaan
investoinneilla

Kirkkotilojen muuntojoustavuutta kehitetaan ja
laajennetaan

40



4. Kiinteistoomaisuuden salkutus

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Kiinteistot on jaettu salkkuihin

Salkutus on keskeinen tyokalu kiinteistosalkun jdsentdmiseen ja kehittdmiseen. Sen avulla
kiinteistot luokitellaan niiden tulevaisuuden roolin ja kehittdmistarpeen perusteella, mikd
ohjaa kohdekohtaisia padatdksid ja toimenpiteitd strategiakaudella.

Salkkuja on neljg, ja
niiden sisaltd sekd
rooli kuvataan

Kiinteistokannan analyysi -

kaiytctarve-toiminnallisuus sekd tekninen kuntoisuus

ta rkemmin | Kiinteistokannan salkutus
seuraavissa |
kohdissa. [
Bl: Kehitettéviit
|
Kehitettéivit kiinteistst
JANAKKALAN

SEURAKUNTA

42



Kiinteistosalkut

Kiinteistéjen jaottelu salkkuihin
perustuu kohteen:

« Tekninen kunto

« Kayttotarve

« Taloudellinen kestavyys

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Tekninen
kunto ja
taloudellinen
kestavyys
kasvaa

Bl: Kehitettavdat

Kayttdaste [ —tarve kasvaa

>
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Salkku A:  Yllapidettdvien kohteiden salkkuun kuuluvat
Yllﬁpidettﬁvﬁt rakennukset, jotka on arvioitu valttdmattomaksi
sdilyttdd seurakunnan ydintehtdvan
rakennukset nakokulmasta
« Kohteet toimivat nykykunnossaan ja -
Yllapidettavat muodossaan hyvin kayttotarkoituksessaan
« Korkeintaan tavanomaiset ja pienimuotoiset
huolto- tai muokkaustoimenpiteet tarpeellisia
palvellakseen hyvin tarkoitustaan
JANAKKALAN

SEURAKUNTA



Salkku B1:
Kehitettavat
rakennukset

Kehitettévat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Salkkuun kuuluvat kohteet, jotka sdilyvat osana
tulevaisuuden kiinteistosalkkua, mutta edellyttavat
kehittdmista

Kohteisiin kohdistuu investointitarpeita joko teknisen
kunnon tai kayttotarpeiden ndkokulmasta: niitd on
tarpeen peruskorjata, muokata tai uudistaqg, jotta ne
palvelevat tarkoituksenmukaista kayttod myos
tulevaisuudessa

Salkku edellyttad kehittdmissuunnitelmien laatimista,
kuntoarvioita sekd korjaus- ja muutostarpeiden
tarkempaa madrittelya



Salkku B2: « Selvitettavien kohteiden kohtaloa taytyy viela

Strategiq- tarkastella ja arvioida strategiakauden aikana
k““?'e“ E"kf'““  Strategiakaudella tdman salkun sisalto tulee
selvitettavat arviointien pohjalta jaokaa joko kehitettéviin tai
rakennukset luovutettaviin rakennuksiin.

 Rakennuksille voidaan teettééd muun muassa
kuntoarvioita ja selvityksia teknisen kunnon
arvioimiseksi tai vastaavasti tarkastella kohteiden
kayttotarvetta ja -astetta tarkemmin.

Selvitettavat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Salkku C:
Startegia-
kauden aikana
luovutettavat
rakennukset

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Tama salkku sisaltad luovutettavaksi
suunniteltavat rakennukset.

Ndiden rakennusten suhteen tulee selvittad
sopivin luopumismuoto kuten myyminen,
vastikkeetta luovuttaminen tai purkaminen

Kohteiden toimenpiteiden osalta
huomioidaan mahdolliset kohteiden
suojelun asettamat reunaehdot

47



Salkutusten avainluvut

Salkutusten avainluvut kuvaavat kiinteistosalkun rakennetta ja vaikutuksia salkuittain

Salkuittain tarkastellaan erityisesti:

Kiinteistdjen lukumadra ja pinta-ala (m2)
Jalleenhankinta-arvo (€)

Korjausvelka ja investointitarve (€)
Yilapitokulut (€ [ vuosi)

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Kiinteistojen kappalemaadarat

salkuittain

I A- viapidettavat
. Bl-Kehitettavat

P B2 - selvitettavat
I c - Luovutettavat

JANAKKALAN

Kiinteistéjen lukumaara

2 kiinteistod

6 kiinteistod

12 kiinteistod

1kiinteistoa

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

SEu RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.
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Kiinteistojen pinta-ala salkuittain

Pinta-ala

135 m?

I A- viispidettavat
.~ Bl-Kehitettavat

P B2 - selvitettavat
B c - Luovutettavat

3 017 m?

2000 m?

JANAKKALAN .

SEURAKUNTA Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kiinteistojen jalleenhankinta-arvot
salkuittain

Jdalleenhankinta-arvo

260 339€

4920390€

I A- viapidettavat
.~ Bl-Kehitettavat

B 82 - selvitettavat
- C - Luovutettavat

9878030 €

8352000€

JANAKKALAN .
SEURAKUNTA

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seka Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kiinteistojen korjausvelka salkuittain

Korjausvelka

130170 €

2216 086 €
I A- vigpidettavat
340060 € .| Bl-Kehitettavat

P B2 - selvitettavat
B c - Luovutettavat

2503930€

JANAKKALAN ,
SEURAKUNTA

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin seké Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024). Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kiinteistojen yllapitokulut salkuittain

Yllapitokulut

-21827€

-221363 € ‘
-220175€ I

-442599€

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

I A- viiapidettavat
. Bl-Kehitettavat

P B2 - selvitettavat
- C - Luovutettavat

53



Salkutusten vaikutukset

Salkutusten vaikutuksissa tarkastellaan toimenpiteiden toteuttamisen suoria vaikutuksia
kiinteistosalkun nykytilaan, erityisesti korjausvelkaan ja pinta-alaan.

Tarkastelussa korostuu selvitettévien kohteiden salkku (B2), jolla on merkittavin vaikutus kiinteistésalkun
kokonaisuuteen. B2-salkku on vaikutuksiltaan keskeinen ja sen potentiaali on suuri. Luovutettavien kohteiden
salkku (C) jéé vaikutukseltaan hyvin marginaaliseksi.

Teknisen nykytilan perusteella B2-salkku sisaltéd myds heikkokuntoisia kohteitq, joiden siirtdminen C-
salkkuun voi olla perusteltua korjausvelan hallitsemiseksi ja pinta-alan tiivistmiseksi.

C-salkun kohteiden luopuminen B2-salkun kohteiden luopuminen
Jdlleenhankinta-arvon muutos: -260 000 € (1,1 %*) Jélleenhankinta-arvon muutos: -4,9 Milj. € (21%*)
Pinta-alan muutos: -135 m? (1,9 %*) Pinta-alan muutos: -1807 m? (26%*)
Korjausvelan muutos: -130 000 € (1,6%*) Korjausvelan muutos: -2,2 Milj. (27%*)

JANAKKALAN *Vdhennys suhteessa nykytilanteeseen, jossa mukana kaikki salkut ja niiden kohteet 54

SEU RAKUNTA Tarkastelu ei huomioi strategiakauden aikana kertyvéd uutta korjausvelkaa tai muita epdsuoria vaikutuksia.



Salkutusten vaikutukset tekniseen nykytilaan

Nykyhetki C-salkun luopuminen C- ja B2-salkkujen luopuminen

Korjausvelka Korjausvelka Korjausvelka

(alv 0%) (alv 0%) (alv 0%)

8 250 796 € 8120626 € 6 051352€
Vuotuinen kuluma Vuotuinen kuluma Vuotuinen kuluma
(1,6%, alv 0%) (1,6%, alv 0%) (1,6%, alv 0%)

374572 € 370406 € 296 516 €

Pinta-ala Pinta-ala Pinta-ala
6 959 m? 6 824 m? 5 017 m?

Yllapitokulut Ylldpitokulut Yllapitokulut

905 965 € 884138 € 677 388 €

JANAKKALAN

Laskenta perustuu FinProman algoritmiin sekd Tilastokeskuksen jélleenhankinta-arvotietoihin (2024).

SEU RAKUNTA Kaikki arvot ovat suuntaa-antavia. Hinnat alv 0%.



Kiinteistojen salkutukset

kohdetasolla

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Salkku A:
Yllapidettavat
rakennukset

Yllapidettavat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Pyhdn Laurin kirkko
PLK kellotapuli

PLK muut rakennukset
PLK ruumissuoja

Rantalahden hautausmaan pumppaamo
Rantalahden hiekkavarasto

Rantalahden leirikeskus majoitusrakennus
Rantalahden leirikeskus padrakennus
Rantalahden tarvikevarasto

Tarinmaan huolto/konehalli

Tervakosken kellotapuli
Tervakosken kirkko



Salkku BI: | o
Kehitettavat Turengin seurakuntakeskus ja kirkko

rakennukset

Kehitettavat

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Salkku B2: Koy Turengin pankkitalo ja ldhetyskahvila Toivo

Selvitettavat Poukapirtin puuvaja/wc
rakennukset Poukapirtin pédrakennus

Poukapirtin sauna
Selvitettavat Tarinmaan seurakuntatalo

Tervakosken seurakuntakeskus

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Salkku C:
Luovutettavat
rakennukset

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

Rantalahden torppa
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B. Kiinteistostrategian tavoitteet,

mittarit ja seuranta

JANAKKALAN
SEURAKUNTA



Tavoitteet ja seuranta

Tavoitteet, mittarit ja niilden seuranta ohjaavat kiinteistostrategian
toteutumista ja varmistavat, ettd asetetut linjaukset nakyvat kadytadnnon
toiminnassa.

Tavoitteet selkeyttdvat suunnan ja seuranta pitdd kurssin oikeana.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Keskeiset tavoitteet ja mittarit strategiakaudelle

Tavoite Tavoitearvo Mittari

Seurakunta toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteitd strategiakauden aikana  100% Osuus salkutusten
toimenpiteiden toteumasta (%)

Yllapidettavien kohteiden salkun toiminnallisuus—kd&yttétarvearvion tulee olla 3 Kayttétarve-toiminnallisuus

hyvdlla tasolla, vahintddn tavoitearvon mukainen ”3".

Kiinteistdsalkun suuntaa-antavan korjausvelan kokonaismadrdd pienennetdan 15 %
vahintadn 15 %:lla strategiakauden aikana.

kyselyn keskiarvio

Osuus korjausvelan
vahentymisestd (%) vrt. 2026

Kiinteistésalkun pinta-alaa tiivistet&dn strategiokauden aikana 10%:lla. 10% Osuus pinta-alan
vahentymisestd (%) vrt. 2026
Seurakunta saavuttaa hiilineutraali kirkko tavoitteet vuoteen 2030 mennessa. Saavutettu (2030) Tavoitteiden toteutuminen
kyllé/ei
JANAKKALAN

SEURAKUNTA



Strategiset salkut ja toimenpiteet

T 't Seurakunta toteuttaa salkutuksen mukaisia toimenpiteitd
GVOI e strategiakauden aikana

« Toteutumista arvioidaan véhintddn kerran toimintavuodessa
tarkastelemalla salkutusten toimenpiteiden toteutumista

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

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Kiinteistosalkun toiminnallinen arviointi

Ylldpidettdvien kohteiden salkun toiminnallisuus—
kayttétarvearvion tulee olla hyvdlla tasolla, vahintadn
tavoitearvon mukainen ”3".

Tavoite

Toteutumista arvioidaan vahintdan kaksi kertaa
strategiaokaudessa toteuttamalla toiminnallisuus—kayttétarve-
arviointi Ylldpidettavien kohteiden salkulle. Mikdli tavoitearvoa ei
saavutetaq, on syytd toteuttaa tarkempi tarkastelu kohteiden
toiminnallisuuden osalta.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Kiinteistosalkun pinta-alan
tilvistdminen

Tq voite Kiinteistésalkun pinta-alaa tiivistetddn strategiakauden aikana
10%:l1a.

Toteutumista arvioidaan vahintddn kerran toimintavuodessa
laskemalla koko salkun pinta-alan ja vertaamalla sité
lGhtétilanteen pinta-alaan. Lahtétilanteena on vuoden 2026 taso
kiinteistostrategian laatimisen yhteydessa.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA

66



Kiinteistosalkun tekninen arviointi

T 't Kiinteistdsalkun korjausvelan kokonaismdadrdd pienennetddn
GVOI e vahintddan 15 %:lla strategiakauden aikana.

Toteutumista arvioidaan vahintddn kerran toimintavuodessa
laskemalla koko salkun suuntaa-antava korjausvelka ja
vertaamalla sitd Iahtétilanteen korjausvelka kertymadn.
Lahtoétilanteena on vuoden 2026 taso kiinteistdstrategian
laatimisen yhteydessa.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Kiinteistosalkun ilmastotavoitteellinen
arviointi

Tq o’te Seurakunta saavuttaa hiilineutraali kirkko tavoitteet vuoteen 2030
V I mennessa.

Toteutumista arvioidaan vahintaddn kerran toimintavuodessa
tarkastelemalla hiilineutraalikirkko tavoitteiden toteutumista.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Tavoitteiden seuranta strategiakaudelia

m Kiinteistostrategian toteutumista

seurataan vuosittain. Tavoitteet ja
mittarien toteumat raportoidaan
strategian hyvdksyneelle
padatoksentekoelimelle vahintadn
kerran vuodessa.

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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Kiinteistostrategian puolivdalitarkastelu ja
vaikutusten arviointi

Kiinteistostrategian toteutumista seurataan vuosittain, mutta strategian vaikutuksia
arvioidaan laajemmin strategiakauden puolivalissd ja padttymisen jalkeen.

Strategiakauden ollessa pitkd (2026-2036), on tarpeen tarkastella noin viiden vuoden
kohdalla:

« miten strategian tavoitteet ovat toteutumassa
- millaisia vaikutuksia tehdyilld toimenpiteilld on ollut kiinteistosalkkuun
- vastaavatko tehdyt linjaukset edelleen tarpeita ja toimintaympdriston muutoksia

Puolivdlitarkastelun perusteella arvioidaan mm. tarve:
« paivittdd salkutuksia

 tarkentaa tavoitteita

« suunnata toimenpiteitd uudelleen

JANAKKALAN
SEURAKUNTA
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