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Esipuhe

Vesilaitosyhdistys on laatinut Vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan kasikirjan tavoit-
teenaan auttaa suomalaisia vesihuoltolaitoksia omaisuudenhallinnan menettelyjen kayt-
tédnotossa ja kehittdmisessa.

Vesihuoltolaitosten kehittdmisrahasto myonsi hankkeelle rahoituksen vuonna 2018 ja
kasikirja on laadittu yhteisty0ssa jasenlaitoksista muodostuneen hankeryhman kanssa,
jonka tyéskentelyyn ovat aktiivisesti osallistuneet Haminan Vesi, HSY, Hameenlinnan
seudun Vesi Oy, Kangasalan Vesi, Kannuksen Vesiosuuskunta, Kauhavan Vesi Oy,
Kempeleen Vesihuolto Oy, Kuopion Vesi, Nivos Vesi Oy, Riihimaen Vesi ja Turun Vesi-
huolto Oy.

Hankkeen aikana on jarjestetty nelja tydpajaa, joihin ovat osallistuneet Mauno Annala
Kangasalan Vesi, Petteri Kotonen Haminan Vesi, Henna Luukkonen HSY, Jukka Meri-
luoto Hdmeenlinnan seudun Vesi Oy, Irina Nordman Turun Vesihuolto Oy, Hannu Roi-
kola Kempeleen Vesihuolto Oy, Kimmo Rintamaki Nivos Vesi Oy, Jarmo Ramd Riihi-
maen Vesi, Tomi Saari Kauhavan Vesi Oy, Kirsi Tahti Kuopion Vesi, Joni Vihanta Kan-
nuksen Vesiosuuskunta seka Mika Rontu, Osmo Seppala ja Anneli Tiainen VVY.

Kypsyysanalyysimallin pilotointiin ovat kevaan 2019 aikana osallistuneet HSY, Hameen-
linnan seudun Vesi Oy, Kangasalan Vesi, Kuopion Vesi ja Turun Vesihuolto Oy.

Kasikirjan on kirjoittanut Jyrki Paavilainen Urban Assets Oy:sta.
Vesilaitosyhdistys toivoo tdman kasikirjan osaltaan mahdollistavan sekd ensimmaisten
omaisuudenhallinnan kehittdmisaskelien ottamista kuin jo kehittyneiden menettelyjen

parantamista edelleen. Omaisuudenhallinnan hyvistd menettelyista ja kasikirjan sovelta-
misesta olisi my0Os jatkossa hyva jakaa kokemuksia laitosten kesken.

Helsingissa 20. kesakuuta 2019.
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1 JOHDANTO

Vesihuolto-omaisuuden merkitys hyvinvoinnin ja elinvoiman tekijana on ratkaisevan tar-
keaa ja tulee kasvamaan entisestaan tulevaisuudessa. Omaisuuden maara, monimuo-
toisuus ja pitkaikaisyys seka uudistuvuus edellyttavat niihin liittyvan strategisen, taktisen
ja operatiivisen toiminnan perustuvan koko elinkaaren arvon ja kustannusten muodostu-
misen ymmartamiseen.

Vesilaitosyhdistys on laatinut taman kasikirjan auttamaan vesihuoltolaitoksia entista pa-
rempien omaisuudenhallinnan menettelyjen kehittdmisessa seka toisaalta vastaamaan
alan rakennemuutokseen. Merkittavimmat kehitystarpeet on nostettu esiin jo Vesihuollon
suuntaviivat vuoteen 2020 -julkaisussa (VVY, 2017), jossa todettiin muun muassa seu-
raavaa.

Kaikilla vesihuoltolaitosten omistajakunnilla ei ole selkediéi ndkemystd omistajaohjauk-
sesta, mikd heikentdd laitoksen johtamista. Pahimmillaan kunnalla ja laitoksella ei ole
minkdidinlaista kehittdmisstrategiaa, mikd johtaa lyhytjdnteiseen toimintaan ja siihen, ettd
laitoksella ei osata varautua tulevaisuuden muutoksiin ja kehittémistarpeisiin.

Pohdinta kestavien palvelutasojen maarittelysta, mahdollisista muutoksista ja niiden kus-
tannusvastaavuudesta puuttuu Iahes kauttaaltaan. Myoskaan vesihuoltolaitoksen toimin-
nan maksuperusteisuutta ja sen tuomia mahdollisuuksia niin johtamiselle kuin kehittami-
selle ei osata ottaa riittdvasti huomioon. Tuotetut palvelutasot muodostuvat Iahinna bud-
jettitaloudesta johdettujen toimenpiteiden kautta, tilanteen ollessa sama koskien riskita-
soja. Tahan lahestymis- ja hallintatapaan tarvitaan oleellinen muutos. Palvelutasot tulee
jatkossa liittda nykyista paremmin toimintaymparistdn ja vesihuoltolaitoksen strategiaan,
ne tulee sopia kestavasti yhdessa sidosryhmien kanssa, ja niihin seka niiden mahdollisiin
muutoksiin liittyvat resurssitarpeet maarittaa perustellusti ja pitkajanteisesti.

Turvallisuus ja
toimintavarmuus

Taloudellinen
tehokkuus ja
kestavyys

Jarjestelmien
joustavuus

HYVAN
VESIHUOLLON
OSA-ALUEET

Hyva johtaminen
ja Ymparistollinen
riittava kestavyys
resursointi

Sosiaalinen ja
yhteiskunnallinen
kestavyys

Kuva 1. Hyvan vesihuollon osa-alueet (VVY 2017).



Yhtena vastauksena naihin haasteisiin on vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan me-
netelmien kehittdminen. Tassa kasikirjassa on pyritty esittdmaan pelkistetty omaisuu-
denhallintajarjestelman rakenne, jonka soveltamisen tavoitetason vesihuoltolaitos voi
itse maaritelld. Omaisuudenhallinta tulee tassa yhteydessa kasittaa johtamisjarjestel-
maksi. Se on systemaattinen prosessi, jolla ohjataan niin suunnittelua, hankintaa, kun-
nossapitoa, kayttéa, uudistamista, omaisuudesta luopumista seka taloutta ja omaisuu-
teen liittyvaa tiedonhallintaa. Omaisuudenhallinnan tavoitteena on maksimoida omaisuu-
den mahdollistama palvelu ja tuotettu arvo, seka hallita siihen liittyvia riskeja ja kustan-
nuksia koko elinkaaren ajan — kestavasti. Omaisuudenhallinta johtamisjarjestelmatasolla
kasittelee muun muassa seuraavia kokonaisuuksia.

Organisaation tavoitteet ja siihen liittyvéit omaisuuseriit.
Arvo ja pitkén aikavdilin tuotokset.

Palvelutasojen ja riskien hallinta.

Kokonaisvaltainen Iihestymistapa rahoitukseen.
Yhteistyon korostaminen koko palveluketjussa.

Omaisuuden vaikutus organisaation tuottamaan arvoon.

Omaisuudenhallinnan johtamisjarjestelman osalta kasikirjassa noudatetaan paaosiltaan
ISO 55000 -standardia ja siité johdettuja menettelyohjeita. Standardi ei kuitenkaan ole
ainut tie hyvaan omaisuudenhallintaan, mutta vuosikymmenten kansainvalinen kokemus
edesauttaa myds suomalaisia omistajaorganisaatioita etenemaan helpommin. Vesihuol-
tolaitoksen kannattaa siten omaisuudenhallintaansa kehittdessdan pohtia, miksi se ei
hyddyntaisi olemassa olevaa standardia. Samassa yhteydessa on tarkeaa tarkastella
kuinka nykyiset menettelyt ja kyvykkyydet liitetdan uuteen johtamisjarjestelmaan.

Kasikirja on suunnattu niin vesihuoltolaitosten paatoksentekijoille, johdolle, taloushallin-
nolle kuin laitosten operatiiviselle henkilostolle. Tassa yhteydessa todettakoon, etta ve-
sihuoltolaitosten hallinnollisen johdon tulisi erityisesti kehittaa tietoisuuttaan kestavasta
omaisuudenhallinnasta ja siten jatkossa edellyttda naita toimenpiteita laitosten tekniselta
johdolta niin strategisella, taktisella kuin operatiivisella tasolla. Pitkjanteisen ja kestavan
omaisuudenhallinnan Iahtékohta on ohjaava ja tietoinen paatdoksenteko seka sitoutunut
johto.

Omaisuudenhallinnan kokonaisuus

Edellytykset Elinkaaren hallinta Mahdollistajat

Tietoisuus

v

Johtaminen

Omaisuudenhallinnan tavoitteet Talouden hallinta Resurssit ja osaaminen

Omaisuustiedon hallinta Omaisuudenhallinnan suunnitelmat

Toiminnanohjaus

Palvelutasovaatimusten maarittaminen Riskienhallinta Tietojarjestelmat

Kysynnan ennustaminen Paatoksentekomenettelyt

Palveluiden jarjestaminen

Kunnon ja suorituskyvyn hallinta

Seuranta ja kehitys

|‘|<|‘|<|<| I

|<|4|<|4

Kuva 2. Omaisuudenhallinnan kokonaisuus (IIMM 2015 / Paavilainen 2019).



2 OMAISUUDENHALLINNAN MENETTELYJEN KEHIT-
TAMINEN

2.1 OMAISUUDENHALLINNAN JALKAUTTAMINEN

Nykyisia omaisuudenhallinnan menettelyja tarkastellessa ja mahdollista kehittamista
suunniteltaessa vesihuoltolaitoksen tulisi kysya itseltdan seuraavat kysymykset.

1) Mitd omaisuutta meilld on?

2) Mika on omaisuuden kunto?

3) Mikd on omaisuuden arvo?

4) Mita omaisuudella pitdisi tehda tai saavuttaa?
5) Mitd omaisuudelle pitdisi tehda?

6) Miilloin toimenpiteet tulisi tehda?

7) Mika on toimenpiteiden kustannus?

8) Miten teemme toimenpiteet?

Vastaukset kysymyksiin 1-5 ovat vesihuoltolaitoksen koosta ja toimintaymparistosta riip-
pumatta perustietoa, jonka tulisi olla vahintdan teknisen johdon hallussa. Hyva omaisuu-
denhallinta auttaa vertailemaan ja valitsemaan oikeat ratkaisut kysymyksiin 6-8 suh-
teessa kaytettavissa oleviin resursseihin ja tarjottuun palveluun.

Kasikirjassa esitetyt toimintamallit ja asiakirjat ovat eri muodoissa kaytéssa monissa ve-
sihuoltolaitoksissa. Suositeltava keino edistdd omia omaisuudenhallinnan menettelyja
on tutustua muiden vesihuoltolaitosten toimintaan ja omaksua siten parhaita, seka
omaan toimintaymparistdén ja organisaatioon soveltuvia kaytantoja.

Jalkauttamisen yhteydessa tulee olla myds karsivallinen ja ottaa kehitysaskel kerrallaan.
Menettelyt, omaisuudenhallintajarjestelma ja asiakirjat kehittyvat vain jarjestelmallisella
tyolla, siten tarkeinta on ottaa ensimmainen askel ja laatia etenemiselle tavoitteet ja toi-
mintasuunnitelma.

Tieto omaisuudesta seka arvio sen kunnosta ja suorituskyvysta ovat kriittisia omaisuu-
denhallinnan menettelyjen jalkauttamisessa. Ensimmaisen askeleen tuleekin olla riitta-
van ja vesihuoltolaitokselle sopivan tarkan, dokumentoidun tiedon hankinta nykyisesta
omaisuudesta.



Kasikirjan laadinnan yhteydessa on katsottu tarpeelliseksi maaritella vesihuoltolaitoksen
omaisuudenhallinnan menettelyjen perustaso, jolle jokaisen laitoksen tulisi vahintaan
pyrkid oma toimintaymparistonsa huomioon ottaen. Perustason kuvaus on jaettu kol-
meen osa-alueeseen (ks. kuva 2.):

1) Omaisuudenhallinnan edellytykset eli ymmarrys omaisuudesta ja siihen liittyvista
tarpeista.

2) Omaisuuden elinkaaren hallinta, joka koostuu paaosin omaisuuteen liittyvien toi-
menpiteiden suunnittelusta.

3) Omaisuudenhallinnan mahdollistajat, jotka ovat omaisuuteen liittyvia prosesseja
ja tydkaluja.

1. Omaisuudenhallinnan edellytykset

Osa-alue Perustason menettelyjen kuvaus

Tietoisuus Vesihuoltolaitoksen tulee omata riittavat tie-
dot toimintaymparistosta, omaisuudenhallin-
nan tavoitteista, omaisuudenhallinnan me-
nettelyista seka omaisuudesta ja sen suori-
tuskyvysta.

Omaisuudenhallinnan roolit ja vastuut seka
naihin liittyvat tavoitteet seka riskit ovat sel-
villa ja dokumentoitu.

Omaisuudenhallinnan tavoitteet Vesihuoltolaitoksella on hallinnollisessa joh-
dossa hyvaksytty omaisuudenhallinnan poli-
tiikka, jossa on kuvattu omaisuudenhallin-
nalle asetetut tavoitteet.

Kaikille omaisuusryhmille (esimerkiksi laitok-
set, vesijohtoverkostot ja viemariverkostot)
on maaritelty dokumentoidut tavoitteet ja
omaisuudenhallinnan ohjelma, ja nailla ole-
massa selked yhteys organisaation kokonais-
tavoitteisiin ja strategiaan.

Omaisuustiedon hallinta Omaisuuserien hierarkia, omaisuuserien tun-
nistaminen ja ominaisuustiedon hallinta on
dokumentoitu.

Vesihuoltolaitoksella on omaisuustietojarjes-
telma, jossa on perustieto omaisuuserista
(tyyppi, sijainti, ominaisuus, ikd, maarat ja
kustannukset).

Riittdva tieto omaisuuden arvon maaritta-
miseksi on dokumentoitu. Tiedetadan myods
omaisuuserien korvaamisen kustannukset.




1. Omaisuudenhallinnan edellytykset (jatkuu)

Osa-alue

Perustason menettelyjen kuvaus

Palvelutasovaatimusten maarittaminen

Palvelutasot on maaritelty ja niihin liittyvat
tunnusluvut kaytossa. Asiakasryhmat on
madritelty ja niiden vaatimukset ymmarre-
taan. Palvelutasot, niihin liittyvat tavoitteet ja
mahdolliset muutosten vaikutukset tarkastel-
laan systemaattisesti vuosittain.

Kysynnan ennustaminen

Kysyntatekijat on ymmarretty ja dokumen-
toitu. Kysynnan ennustaminen perustuu toi-
mintaympariston muutoksiin liittyviin tun-
nuslukuihin ja niiden historiatietoon. Kysyn-
nan muutosta ja sen vaikutuksia kdaydaan sys-
temaattisesti lapi merkittavimpien sidosryh-
mien kanssa.

Omaisuuden kunnon ja suorituskyvyn hal-
linta

Vesihuoltolaitoksella on suunnitelma kunto-
tiedon hallintaan, joka kattaa suurimman
osan omaisuuserista ja sita paivitetaan vuo-
sittain. Keratty kuntotieto tukee omaisuuden
elinkaaren hallintaa.

Vesihuoltolaitoksella on kaikkien omaisuus-
ryhmien dokumentoidut suorituskykymittarit
ja niiden arviointiperusteet.

2. Omaisuuden elinkaaren hallinta

Osa-alue

Perustason menettelyjen kuvaus

Paitoksentekomenettelyt

Vesihuoltolaitos kadyttaa systemaattisia paa-
toksentekotekniikoita vahintaankin isoim-
missa hankkeissa. Paatoksenteon perusteet
on dokumentoitu.

Riskienhallinta

Vesihuoltolaitoksella on riskienhallintasuun-
nitelma. Kriittiset omaisuuserdt on tunnis-
tettu. Riskienhallintastrategia kriittisten ja
korkean riskin omaavien omaisuuserien koh-
dalta on dokumentoitu.




2. Omaisuuden elinkaaren hallinta (jatkuu)

Osa-alue

Perustason menettelyjen kuvaus

Omaisuudenhallinnan suunnitelmat

Vesihuoltolaitoksen omaisuusryhmittadin laa-
dittu omaisuudenhallintasuunnitelma sisal-
taa kuvauksen palvelutasoista, kysyntaennus-
teen, perustiedot omaisuudesta sisaltaen
kriittiset omaisuuserat seka esityksen suunni-
telluista toimenpiteistd, talousennusteen yli
10 vuodelle ja omaisuudenhallinnan menet-
telyjen kehittdmistoimenpiteet.

Vesihuoltolaitoksella on kunnossapitosuunni-
telma, jossa on tarkasteltu ja vertailtu keske-
naan seka ennakoivaa etta suorittavaa kun-
nossapitoa. Keskeiset kunnossapitotavoitteet
ja ohjeet on maaritetty ja dokumentoitu seka
niita mitataan ja niista raportoidaan.

Investointiohjelma on laadittu tiiviissa yhteis-
tyossa sidosryhmien kanssa ja perustuu seka
vesihuoltolaitoksen ettd toimintaympariston
kehitystarpeisiin.

Talouden hallinta

Omaisuuteen liittyvat talousennusteet poh-
jautuvat omaisuudenhallinnan suunnitelmiin
ja niihin liittyvat arviot ovat perusteltuja.

3. Omaisuudenhallinnan mahdollistajat

Osa-alue

Perustason menettelyjen kuvaus

Johtaminen

Hallinnollinen johto seuraa omaisuudenhal-
lintajarjestelman tehokkuutta ja ohjaa toi-
mintaa taman perusteella. Johto on sitoutu-
nut omaisuudenhallinnan kehittamiseen ja
omaisuudenhallinnan tavoitteet ohjaavat
my0s johtamista. Vastuut ja roolit on esitetty.

Resurssit ja osaaminen

Vesihuoltolaitoksen ~ omaisuudenhallinnan
menettelyja koordinoidaan esimerkiksi johto-
ryhmdssa. Omaisuudenhallintaan liittyvat
tehtdavankuvaukset ja tavoitteet on doku-
mentoitu. Omaisuudenhallinnan patevyys-
vaatimukset on maaritetty ja osaamista kehi-
tetdan suunnitelmallisesti.




3. Omaisuudenhallinnan mahdollistajat (jatkuu)

Osa-alue Perustason menettelyjen kuvaus

Toiminnanohjaus Omaisuudenhallinnan menettelyt on liitetty
toiminnanohjauskokonaisuuteen (laatujar-
jestelma, ymparistojarjestelma, riskienhallin-
tajarjestelma sekd organisaation tukitoimin-
not) ja dokumentoitu.

Tietojarjestelmat Omaisuudenhallinnan tietojarjestelméat mah-
dollistavat systemaattisen raportoinnin yksit-
tdisestd omaisuuserdstd koko omaisuuteen.
Jarjestelmdssa on mahdollista hallita myos
asiakkaiden ja sidosryhmien tuottamaa tietoa
ja sitd voidaan hyodyntaa esimerkiksi kunnos-
sapitotoimenpiteiden ja peruskorjausten
suunnittelussa.

Palveluiden jarjestaminen Omaisuudenhallinnan ydintehtavat on maari-
telty ja dokumentoitu koko palveluketjussa.

Omaisuudenhallintajarjestelman kehittami- | Vesihuoltolaitoksen =~ omaisuudenhallinnan
nen menettelyjen tehokkuutta arvioidaan ja ta-
man pohjalta on laadittu kehittdmissuunni-
telma. Suunnitelmassa tunnistetaan tavoit-
teet, prioriteetit, aikataulut, resurssivaati-
mukset ja vastuut.

2.2 KYPSYYSANALYYSI

Suomen vesihuoltolaitoksille ei ole joitakin yksittaisia selvityksia lukuun ottamatta tehty
systemaattista omaisuudenhallinnan menettelyjen kypsyyden arviointia tai niiden vertai-
luja. Vesihuoltolaitoksen tuleekin itse maaritella sille sopiva, tavoitteellinen menettelyjen
taso ja pyrkia kehittdmaan toimintaansa tdman mukaisesti. Omaisuudenhallinnan ohjel-
man (strategian) yksi merkittdvimpia osa-alueita onkin juuri kehittdmissuunnitelma, joka
kuvaa organisaation itsensa maaritteleman toimenpideohjelman omaisuudenhallintajar-
jestelman kehittamiselle.

Suositeltava menettely on tehda kypsyys- tai kuiluanalyysi hyédyntéden olemassa olevaa
omaisuudenhallinnan analyysimenettelya tai ulkopuolista arvioijaa. Vesihuoltolaitoksen
vastuuhenkildiden tulee kuitenkin sailyttdaa paavastuu maarittelysta.

Suomen vesihuoltolaitoksille sovellettu kypsyysanalyysimalli on saatavilla Vesihuoltoyh-
distyksen verkkosivuilla.



3 PAATOKSENTEKO
3.1 YLEISTA

Vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan paatdéksenteon tulisi perustua lahtdkohtaisesti
omaisuuden elinkaaren arvon muodostumisen arviointiin, joka tarkoittaa kaytdnnossa
omaisuuden elinkaarikustannusten ja omaisuudella tuotettavien hyotyjen optimointia.
Tassa yhteydessa tulee erityisesti huomioida omaisuuteen ja arvon muodostumiseen
liittyvat sidosryhmien osin ristiriitaisetkin tavoitteet.

Turvallisuus

Luotettavuus

Omaisuuden _\
arvo

‘ Paaomakustannukset ‘

Ymparisto

| Kayttokustannukset |

Luotettavuus

Kuva 3. Arvon muodostumisen nakdkulmat (IAM 2015, Paavilainen 2019).

Omaisuuteen liittyva yksinkertaistettu paatdksenteon prosessi koostuu seuraavista as-
kelista:

1) Maarittele paatoksenteon kriittisyys ja kiireellisyys. Tunnista ja priorisoi uh-
kat ja mahdollisuudet.

2) Madarittele ongelma. Tunnista taustalla olevat syyt, rajoitteet ja rajapinnat.

3) Maarittele mahdolliset ratkaisut. Tunnista omaisuuteen liittyvat ratkaisut (esi-
merkiksi kunnossapito, saneeraus tai mahdolliset muutokset) seka muut ratkaisut
(esimerkiksi prosessit).

4) Arvioi ja optimoi vaihtoehdot ja niiden yhdistelmat. Tunnista a) elinkaarikus-
tannusten suhde hyétyihin ja riskeihin, b) arvon muodostumisen paras taso eri-
tyisesti ohjauksen ja yhteisén nakdkulmasta, c) toimenpiteiden oikea-aikaisuus
ja optimaaliset aikavalit, d) vaihtoehtoisten ratkaisujen optimaalinen yhdistely ja
e) epavarmuuden kustannukset.

5) Muodosta ja ohjelmoi kokonaisuus.



Paatoksenteon menettelyjen tulee myos kehittya paatosten kriittisyyden ja koon kasva-
essa. Yksinkertaisimmillaankin, kylla-ei-paatoksia tehdessa, tulisi kayttaa jarjestelmal-
listd, dokumentoitua paattelya. Kehittyneemmat menettelyt pitavat sisallaan paatdksen-
teon saantoja, taulukoita ja paatdksentekopuita, maarallista hyoty-kustannus-riski-arvi-
ointia seka laitoksen tarpeisiin raatalditya eri ratkaisuvaihtoehtojen mallintamista.

3.2 HYVA OMISTAJAOHJAUS

Vesihuoltolaitos toimii padsaantdisesti monopoliasemassa. Omistajaohjauksen kannalta
tama edellyttaa erityisesti perehtymista toimintaymparistén muutoksiin (kuten kasvu ja
viranomaisen ohjaus- ja valvontatoimenpiteet) seka omaisuuden suorituskyvyn ymmar-
tamista palvelutasojen saavuttamiseksi ja riskien ehkaisemiksi. Omistajaohjauksessa tu-
lee lisdksi kiinnittdd huomiota vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan tehokkuuden
varmistamiseen, koska monopoliasemassa markkinat eivat suoraan saatele toimintojen
tehokkuutta. Vesihuoltolaitoksen hallinnon rakenteesta, toimintaymparistosta tai toimin-
nan volyymista riippumatta, tulisikin laitoksen maaritellda paatéksentekoon ja toiminnan
ohjaukseen ne menettelyt, joilla varmistetaan pitkajanteinen omaisuudenhallinta ottaen
huomioon laitoksen nykyinen ja tuleva tilanne. Menettelyt tulisi kuvata vesihuoltolaitok-
sen strategiassa ja niiden maarittelyn tulee tapahtua niin hallinnollisen kuin teknisen joh-
don tiiviissa yhteistyssa.

Omistajaohjauksen tulisi kiinnittaa huomiota erityisesti seuraaviin seikkoihin:

1. Mitka ovat halutut palvelutasot?
2. Miten kysynta muuttuu tulevaisuudessa?

3. Mika on omaisuuden tila? Vastaako se palvelutasovaatimuksiin ja tulevaan ky-
syntaan?

4. Mita ovat vaihtoehdot omaisuuden suorituskyvyn varmistamiselle?
5. Mitka ovat palveluiden tuottamisen pitkan aikavalin kustannukset?

6. Miten toimenpiteet rahoitetaan?

Vesihuoltolaitoksen omaisuuteen ja omaisuudenhallintaan liittyvan paatoksenteon tulisi
aina perustua toimintaymparistésta johdettuihin strategisiin tavoitteisiin, jolloin myoés
muutokset naissa tavoitteissa vaikuttavat eri tasoisiin paatoksiin. Malli omaisuudenhal-
linnan paatdksenteon kehyksesta on esitetty kuvassa 4.

Kaytannossa tama tarkoittaa, ettad vesihuoltolaitos, hallinnollinen johto mukaan lukien,
maarittelee kestavat palvelutasot seka omaisuuden suorituskykyyn ja omaisuudenhallin-
tajarjestelman vaikuttavuuteen liittyvat tunnusluvut, joiden toteutumista ja kehittymista
seurataan muiden toiminnan tunnuslukujen rinnalla. Vesihuoltolaitoksen palvelutasoja ja
tunnuslukuja kasitelldan tarkemmin kasikirjan kappaleessa 3.5.

Sidosryhmien odotukset ja tavoitteet tulevat huomioon otetuksi jo koko organisaation
strategisissa tavoitteissa vesihuoltolaitoksen hallinnollisesta mallista riippumatta, ja ne
voidaan selkeasti ja lapindkyvasti myds tdssa yhteydessa esittaa.



TOIMINTAYMPARISTO
Sidosryhmien tavoitteet &
odotukset

v

VESIHUOLTOLAITOKSEN STRATEGIA &
TOIMINTASUUNNITELMA

Toiminnan tavoitteet

v

OMAISUUDENHALLINNAN POLITIIKKA

| Paatoksenteon

kriteerit

Muut
politiikat

v

VESIHUOLTOLAITOKSEN
OMAISUUDENHALLINNAN OHIJELMA JA
TAVOITTEET

A\ 4

pPaatdsprosessi

v

OMAISUUDENHALLINNAN
SUUNNITELMAT

Kasvu
Saneeraus
Kaytté & Kunnossapito

A

Paatosprosessi |«

v

KUNTO & TOIMIVUUS

SUUNNITELMIEN TOTEUTTAMINEN

A

Paatosprosessi

v

OMAISUUS

INFORMAATIO

Kuva 4. Omaisuudenhallinnan paatéksenteon kehys (IAM 2017 / Paavilainen 2018).
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3.3 VAATIMUKSET

Omaisuudenhallinnan tulee nakya kaikilla vesihuoltolaitoksen organisaatiotasoilla, mutta
ylimman paatoksenteon tulee silti varmistaa, ettd hyvan omaisuudenhallinnan edellytyk-
set ovat olemassa. Omaisuuteen liittyvan paatdksenteon tulisikin perustua seuraaviin
seikkoihin.

Arvon kasite

Kasitys arvosta vaihtelee vesihuoltolaitoksen ja sen sidosryhmien osalta. Tassa yh-
teydessa tulee sisdistad, etta arvon muodostus voi olla omaisuudesta ja sen kautta
tuotetuista palveluista saatavaa rahamaaraista arvoa, periaatteita, jotka ohjaavat
toimintaa, tai omaisuuden arvoa. Paatoksenteossa tulisi ottaa huomioon kaikki na-
kokulmat ja tasapainottaa ne suhteessa omaisuuden elinkaarikustannusten opti-
mointiin.

Johtajuus

Vesihuoltolaitoksen ylimman hallinnollisen johdon tulee sitoutua omaisuudenhal-
lintaan ja sen pitkdjanteiseen kehittamiseen. Johto varmistaa, etta omaisuuden-
hallinnan tavoitteet ja siihen liittyvat padtékset ovat linjassa koko organisaation
vision, mission ja tavoitteiden kanssa.

Tietoisuus

Vesihuoltolaitoksen koko organisaation, sidosryhmien ja kumppaneiden tulee
omata riittavat tiedot toimintaymparistostd, omaisuudenhallinnan tavoitteista,
omaisuudenhallinnan menettelyista sekd omaisuudesta ja sen suorituskyvysta.
Ylimman johdon tulee toimillaan ja seurannalla varmistaa tama tietoisuus.

Kaytannén menettelyja tehokkaan omaisuudenhallintajarjestelman maarittamiseksi ja
jalkauttamiseksi ovat kestavan ja pitkdjanteisen omaisuudenhallinnan politiikan ja ohjel-
man laatiminen, jota tukevat omaisuuserakohtaiset omaisuudenhallinnan suunnitelmat.

3.4 OMAISUUDENHALLINNAN POLITIIKKA

Omaisuudenhallinnan politikka kertoo ensisijaisesti organisaation, sen paattdjien ja
ylimman johdon, sitoutumisesta pitkajanteiseen, strategiseen suunnitteluun seka omai-
suudenhallinnan jatkuvaan kehittdmiseen. Omaisuudenhallinnan politiikka osoittaa sel-
kean suunnan omaisuuden kehittdmiselle ja osoittaa omaisuudenhallinnan tarkeimmat
painopisteet. Se myds maarittaa palveluiden ja palvelutasojen kehittdmisen lahtékohdat.
Politiikan laadinnan avulla voidaan varmistaa;

e palvelutarjontaan ja palvelutasoihin sopiva omaisuus ja sen kehittaminen,

e pitkdjanteinen ja perusteltu paatdksenteko sisdltden omaisuuden elinkaarindko-
kulman seka

o Kkestava kehitys, nykyiset tarpeet taytetdan ottaen huomioon tulevaisuuden en-
nustettu kehitys ja resurssitarpeet.
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Omaisuudenhallinnan politiikan tavoitteiden tulisi muodostua suoraan toimintaymparis-
ton ja organisaation strategiasta. Nama tavoitteet muodostavat vaihtoehtoiset toimenpi-
teet, joista valitut lopulta esitetdan omaisuudenhallinnan suunnitelmissa. Jatkuva suori-
tuskyvyn seuranta yhdistaa operatiivisen ja strategisen tason havainnollistaen paattjille
saavutetaanko politikassa asetetut tavoitteet tehokkaimmalla tavalla. Esimerkki omai-
suudenhallinnan politiikasta on esitetty liitteessa 1.

3.5 PALVELUTASOT JA TUNNUSLUVUT

Organisaation PALVELU-

tavoitteet TASO Bu dj etti ]

Kuva 5. Palvelutasot ohjaavat vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan menettelyja.

Vesihuoltolaitoksen toiminta on omaisuusintensiivista ja siten my6s sen palvelutasojen
maarittelyn yhteydessa tulisi ottaa huomioon toimintaymparistén tavoitteiden ja muutos-
ten lisaksi omaisuuden suorituskyky. Palvelutasojen ja omaisuuden suorituskyvyn vali-
sen eron tulisi maarittda vesihuoltolaitoksen omaisuuden kehittdminen, laitoksen toi-
minta ja sita kautta tarvittavat resurssit. Malli, jossa resurssit maarittelevat lopulta tuote-
tun palvelutason ei tue kestavaa ja taloudellista omaisuudenhallintaa.

Omaisuudenhallinta hyédyntaa riskiperusteista lahestymistapaa ja palvelutasojen osalta
yhdeksi riskiksi onkin tunnistettava tyytymaton asiakas tai sidosryhma. Vesihuoltolaitok-
sen perustoimintoihin kuuluvan teknisten ja ymparistoriskien hallinnan rinnalle tulisikin
nostaa palvelutasoriskien maarittely ja hallinta. Tassa yhteydessa tulee maarittdad myos
palvelutasomuutosten vaikutus omaisuuteen, sen elinkaaren aikaisiin ja palveluiden
tuottamisen kustannuksiin. Palvelutasojen merkityksen nostaminen korostaa myos orga-
nisaation omaisuudenhallinnan menettelyjen kehittamistarpeiden havainnoimisen tar-
keytta koko palveluketjussa.

Ylatasolla palvelutasot voidaan jakaa esimerkiksi seuraavasti kolmeen paaluokkaan.

Pakollinen taso — esimerkiksi lakisaateiset ja lupaehtojen mukaiset palvelutasot, jotka saa-
vutetaan vastaamalla valttamattémaan kunnossapito- ja saneeraustarpeeseen.

Tavoitetaso — esimerkiksi kymmenen vuoden toimenpiteet, tavoitteena yllapitaa nykyinen
tai asetettu palvelutaso seka kasvutavoitteet.

Kestdva taso — optimoitu ja priorisoitu ohjelma suhteessa toimintaymparistén pitkan tah-
tdimen kehityskuvaan ja omaisuuden mallinnettuun suorituskykyyn.
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Vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallinnan paatdksenteon perusteina tulisi kayttaa aina-
kin seuraavia niin sanottuja yhteisén palvelutasoja:

Asiakastyytyvaisyys.

Veden laatu — laatuvaatimukset, lupaehtojen mukaisuus ja aistinvarainen laatu.
Palvelun luotettavuus — paine ja saatavuus.

Ymparistovaikutukset — kuormitus vesistdon, energian kayttd ja ohijuoksutukset.
Elinkaarikustannukset - kustannusvastaavuus.

Korjausvelka.

Omaisuudenhallinnan menettelyjen vaikuttavuus ja kypsyystaso.

Ylatason palvelutasojen tulee olla suoraan yhteydessa niin strategisiin tavoitteisiin kuin
omaisuuserakohtaisiin teknisiin palvelutasoihin.

Esimerkki palvelun luotettavuuden liittamista vesihuoltolaitoksen liiketoiminta-
suunnitelmaan ja tekniseen palvelutasoon

Toiminta-ajatus: Laitos huolehtii toiminta-alueellaan vesihuoltolain mukaisten palve-
lujen tuottamisesta asiakkailleen.

Tahan liittyva palvelu: Hyvalaatuisen talousveden toimittaminen asiakkaille.
Toiminnallinen tavoite: Palvelujen korkea laatu ja hairiottomyys.

Toiminnan painopiste: Hairiottomyys perustuu omaisuudenhallinnalla varmistettuun
hyvakuntoiseen verkostoon ja sen laitteisiin, seka hyvaan operointikykyyn.

Toiminnan tunnusluvut: Hairiottomyyden numeerisia toiminnallisia mittareita ovat
laskuttamaton vesimaara, putkirikkojen maara per 100 km seka keskimaarainen ve-
denjakelun katkosaika verkostoon liittynytta asukasta kohden.

Mittarit: Vesijohtoverkostossa laskuttamattoman veden maara pyritdan saamaan ta-
solle <15 %. Putkirikkojen maaran tavoite on alle 6 kpl/100 km. Vedenjakelukatkosten
keston tavoite on alle 5 minuuttia per asukas.

Palvelutasoja seurataan siis tunnuslukujen kautta, jotka kuvaavat osaltaan palvelutasoa
ja ohjaavat organisaatiota palvelutason saavuttamiseen. Tunnusluvut muodostavat osal-
taan perustan koko organisaation toiminnan ohjaamiselle. Tunnuslukujen tulee myés 13-
pinakyvasti liittya organisaation perustehtavaan, tavoitteisiin seka muihin tunnuslukuihin.
Tunnusluvut, niiden muutokset, taustalla olevat tekijat ja vaikutukset tulee pystya esitta-
maan havainnollisesti ja ymmarrettavasti sidosryhmille. Esimerkkeja omaisuudenhallin-
nan tunnusluvuista on esitetty seuraavassa perustuen vesihuoltolaitosten tunnuslukujar-
jestelmaan VENLAan.

Muita sopivia tunnuslukuja ovat esimerkiksi perustiedot omaisuuden maarasta, rakenta-
miskustannukset seka korjausvelka.
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Osa-alue Tunnusluku si-
séltyy VENLAn
Asiakastyytyvaisyys laajalle tasolle
3102 Reklamaatioiden maara X
3112 Hyva aistinvarainen vedenlaatu X
3115 Veden ominaiskulutus
3123 Putkirikot, asukasaika X
3125 Suunniteltu veden katkaisu, vaikutusaika X
Veden laatu
Talousveden laatu
1101 Laatuvaatimukset ja -tavoitteet tayttdva vedenlaatu
Jatevedenpuhdistamon toiminta
1109 Lupaindeksi
1111 Ohitusindeksi X
Verkostojen suorituskyky
Vesijohtoverkosto
2101 Laskuttamattoman veden osuus verkostoon pum-
patun veden maarasta
2103 Laskuttamattoman veden maara
2105 Putkirikot
2114 Vesijohtoverkon uusiutumisaika X
Jatevesiverkko
2115 Vuotoveden osuus kokonaisjatevesimaarasta
2119 Tukosten suhteellinen maara
2121 Viemariverkoston liittymisaste
Hulevesiverkko
2123 Tukosten suhteellinen maara X
2124 Viemaritulvien suhteellinen maara X
2127 Hulevesiverkon uusiutumisaika X
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Osa-alue

Tunnusluku

Si-

siltyy VENLAn

Talous laajalle tasolle
4101 Kayttokustannukset X
4103 Kokonaiskustannukset X
4109 Liikeylijadma X
4111 Sijoitetun paaoman tuotto X
4113 Omavaraisuusaste X

Energia
5101 /5103 / 5105 Energian kulutus X

Muut tunnusluvut

6101 / 6103 Verkostojen asukastiheys

6105 / 6107 Verkostojen tuottavuus

6113 Kaytdn ja ylldpidon omakustannushinta
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4 OMAISUUDENHALLINTAJARJESTELMA
41 YLEISTA

Vesihuoltolaitoksen omaisuudenhallintajarjestelman ei tule olla muista organisaation toi-
minnoista erillinen osa. Tarkeinta on varmistaa, ettd omaisuudenhallinnan menettelyt toi-
mivat vesihuoltolaitokselle tarkoituksenmukaisella tasolla. Nykyiset omaisuudenhallin-
nan kyvykkyydet, menettelyt ja asiakirjat seka muut jarjestelmat tulee liittda johtamisjar-
jestelmakokonaisuuteen, jonka muina osina voivat toimia muun muassa laatujarjes-
telma, ymparistojarjestelma, riskienhallintajarjestelma seka organisaation tukitoiminnot.

Omaisuudenhallintajariestelma tulee sovittaa vesihuoltolaitoksen toimintaymparistoon,
kokoon, monimuotoisuuteen sekd omaisuuteen ja sen kriittisyyteen. Jarjestelman maa-
rittelyn ja kayttddnoton yhteydessa tulee asettaa tavoitetasot omaisuudenhallinnan eri
osa-alueille seka priorisoidut toimenpiteet niiden saavuttamiseksi. Tassa yhteydessa on
syyta ottaa huomioon, ettd nykyiset menettelyt ja asiakirjat saattavat toimia sellaisenaan
osana omaisuudenhallintajarjestelmaa — vain eri nimilla. Vesihuoltolaitoksen omaisuu-
denhallintajarjestelman kuvauksen tulisi kattaa seuraavat osa-alueet.

1) Omaisuuden kuvaus
2) Omaisuuden elinkaari omaisuusryhmittdin
3) Omaisuustiedon hallinnan tavoitteet ja kuvaus

4) Omaisuuden kunnonhallinnan tavoitteet ja toimintamalli, sisdltaen suoritusky-
vyn ja kuntotietojen hallinnan

5) Omaisuuden toteuttamisen tavoitteet ja toimintamalli

6) Omaisuuden kunnossapidon tavoitteet ja toimintamalli

7) Kayton tavoitteet ja toimintamalli

8) Lainsdddantoa, turvallisuutta ja ymparistoa koskevat ohjeet
9) Riskienhallinnan toimintamalli

10) Tekniset vaatimukset ja laadunvarmistuksen toimintamalli
11) Omaisuuden ja siihen liittyvien palveluiden hankintamalli
12) Hankkeiden ja projektien toimintamalli

13) Jatkuvuuden hallinnan toimintamalli

14) Omaisuudenhallinnan seuraaminen ja kehittdminen

Omaisuudenhallintajariestelman tehokkuuden nakékulmasta on myés kriittista, etta or-
ganisaation eri toiminnot ja yksittaiset henkilot ymmartavat oman toiminnan vaikutuksen
omaisuudenhallintaan ja omaisuuden elinkaareen. Jarjestelman kehittamisen ja jalkaut-
tamisen yhteydessa vastuu on hyva antaa pienelle ryhmalle tai yksittaiselle henkildlle,
mutta itse jarjestelman ja sen mukaisten menettelyjen tulisi toimia tehtavankuvausten ja
toiminnan tavoitteiden tasolla.
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4.2 OMAISUUDENHALLINNAN OHJELMA

Omaisuudenhallinnan ohjelma (strateginen suunnitelma) on organisaation pitkan tahtai-
men teknis-taloudellisen suunnittelun keskeisin osa, joka tulisi hyvaksyttaa lahtokohtai-
sesti vesihuoltolaitoksen paattavassa elimessa (kunnanvaltuustossa / osakeyhtién halli-
tuksessa / kuntayhtyman hallituksessa). Ohjelma ohjaa omaisuuden arvon tuotantoa
koko sen elinkaaren ajan tasapainottaen kustannukset, hyddyt, kestavat palvelutasot ja
riskit. Siten ohjelman tehtava on antaa kasitys siita, miten vesihuoltolaitos ja sen omai-
suuskokonaisuus liittyy toimintaymparistén palveluihin nyt ja tulevaisuudessa, ja mita
tama tarkoittaa muussa toiminnassa, seka sen jarjestdmisessa ja rahoittamisessa.

Omaisuudenhallinnan ohjelma:

e Madrittelee, mita palveluita tuotetaan ja milla omaisuudella, liittden taman palvelu-
kokonaisuuteen.

e Ennustaa tulevaisuuden palvelukysynndn seka tahan liittyvdn omaisuuden saatavuu-
den ja suorituskyvyn niin lyhyen, keskipitkdn kuin pitkdn aikavalin osalta.

e Esittad valitun skenaarion pohjalta pitkan tahtaimen taloussuunnitelman, joka perus-
tuu paatettyihin kestaviin palvelutasoihin, mahdollisuuksiin ja riskeihin.

o Madrittaa kriittisen ja keskeisen omaisuuden seka naihin liittyvan riskienhallintastra-
tegian.

e Madrittad keskeiset omaisuudenhallinnan kehittamistoimenpiteet ja tarvittavat re-
surssit.

e Madrittaa jarjestelman omaisuuden ja omaisuudenhallinnan suorituskyvyn mittaami-
selle.

e On havainnollinen, ymmarrettava ja helposti ldhestyttavissa oleva esitys.

Seuraavassa on kuvattu tarkemmin niitd osa-alueita, jotka tulisi esittdd omaisuudenhal-
linnan ohjelmassa.

4.2.1 Nykytilanteen kuvaus

Omaisuudenhallinnan ohjelman kehittdmisen ensimmainen vaihe on saada selkea kasi-
tys omaisuuden ja omaisuudenhallintajarjestelman nykyisesta tilanteesta. Tassa yhtey-
dessa tulisi pystya vastaamaan strategisesta nakdkulmasta seuraaviin kysymyksiin.

Mika on omaisuuden suorituskyky?
Vastaako omaisuus tamanhetkiseen ja ennustettuun tulevaisuuden kysyntaan?

Onko omaisuuden rahoitus oikealla tasolla investointien, kunnossapidon ja kdyton nako-
kulmista?

Mika on omaisuudenhallintajarjestelman, osaamisen ja resurssien tilanne?

Arvioinnin tydkaluna voidaan kayttaa esimerkiksi SWOT-analyysia.
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Ensimmaisena tehtdvana on maarittaa ja esittaa selkeasti nykyiset kustannukset, palve-
lutasot, niihin liittyvat tunnusluvut ja riskit, jotka johtuvat aiemman toiminnan ja paatésten
kumulatiivisesta vaikutuksesta. Nykyinen, l1ahinna taloudellinen kyky vastata palveluta-
soihin ja hallita riskeja on olennainen osa omaisuudenhallinnan ohjelmaa.

Omaisuudenhallinnan ohjelmaa varten ei valttamatta tarvita yksityiskohtaista tietoa kai-
kista omaisuuserista, mutta palvelutasojen, suorituskyvyn, arvon, korjausvelan ja riskien
esittamiseksi taustatiedon tulee olla 1apinakyvaa ja luotettavaa. Nain myos tahan liittyvat
paatdkset voidaan tehda perustellusti.

4.2.2 Tulevaisuuden tahtotila

Omaisuudenhallinnan ohjelman tulee olla linjassa toimintaympariston strategisten tavoit-
teiden kanssa. Ohjelma myds tukee osaltaan esimerkiksi koko kunnan tai alueen pitkan
tahtaimen suunnittelua ja siten sen pitaa selkeasti osoittaa, mita palveluita omaisuudella
voidaan tuottaa ja mitka ovat kestavia palvelutasoja nyt ja tulevaisuudessa. Samoin tulee
toimia riskitasojen ja riskienhallinnan osalta. Ohjelman ydintehtédva on osoittaa tulevai-
suuden kysynta ja omaisuuden kyky vastata tahan lyhyella ja pitkalla aikavalilla.

Ohjelmassa annetaan vastaus kysymykseen "Missad haluamme olla?". Vastaus |6ytyy
arvioimalla niin yhteisén ja asiakkaiden "maksukyky” suhteessa palvelutasotavoitteisiin
kuin organisaation riskienhallintakyky. Tdma muodostaa toimintaymparistdon sopivan
strategisen suunnittelun kehyksen ja keskeiset tarkastelukohteet. Tulevaisuuden osalta
tulisi tarkastella ainakin seuraavia osa-alueita;

muutokset vaestdpohjassa ja toimijoissa,

muut toimintaymparistémuutokset,

teknologian kehitys,

kayton, kunnossapidon ja investointien kustannustasot seka
mahdolliset muutokset tuloissa.

Ohjelman tulee myds osaltaan havainnollistaa mita on tarpeellinen ja hyva omaisuuden-
hallinta ja mitd se voisi parhaimmillaan olla. Siten ohjelman avulla voidaan tehda paa-
toksia toiminnan kehittdmisesta ja siihen liittyvasta tavoiteasettelusta.

4.2.3 Strategiset toimenpiteet

Nykytilanteen ja ennustetun tulevaisuuden palvelukysynnan valinen vertailu osoittaa,
millaisia strategisia valintoja organisaation tulee tehda investointien, uusimisen, kunnos-
sapidon ja omaisuudesta luopumisen osalta ottaen huomioon taloudelliset, sosiaaliset ja
ymparistonakokulmat. Tassa yhteydessa tehtavan arvioinnin tulisi pitaa sisallaan aina-
kin;

o riskiarvioinnin tulokset, jotta pystytdan osoittamaan tarkeimmat omaisuuserien
kehittdmistoimenpiteet,

¢ kehittamistoimenpiteiden hyddyt ja kustannukset,
kehittamisen aikataulu seka

e toimenpiteiden priorisointi suhteessa visioon, strategiaan ja omaisuudenhallin-
nan politiikkaan.

Kuiluanalyysi muodostaa perustan kehittamissuunnitelmille, jotka lopulta muodostuvat
kaytannoén tekemiseksi omaisuudenhallinnan suunnitelmien kautta.
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4.2.4 Jatkuva kehittaminen

Omaisuudenhallinnan menettelyt eivat ole pelkastaan fyysisia, omaisuudelle tehtavia toi-
menpiteita. Ne vaihtelevat tiedon keraamisesta paatoksentekoprosesseihin ja ovat myés
suoraan omaisuuteen liittymattdmia ohjauskeinoja. Menettelyjen kehittamisen yhtey-
dessa on hyddyllista yhdistda ne kokonaisuuksiksi. Talla varmistetaan kokonaisvaltainen
ja strategisen tason lahestymistapa kehittamiseen.

Kehittamisen osa-alueita:

o Omaisuudenhallinnan jarjestelman ja prosessien kehittaminen.

o Omaisuustiedon hallinnan ja siihen liittyvien jarjestelmien kehittaminen.
o Omaisuustiedon parantaminen.

° Organisaation, osaamisen, resurssien ja henkiléston kehittaminen.

o Taloushallinnon kehittaminen.

Osa-alueet ja niiden toimenpiteet tulee priorisoida suhteessa koko organisaation ja omai-
suudenhallinnan tavoitteisiin. Tassa yhteydessa kriteereina voivat toimia esimerkiksi ris-
kit ja kustannukset. Kehittdminen tulee myds resursoida ja vastuuttaa, seka arvioida ke-
hittdmistoimenpiteet vuosittain.

4.3 OMAISUUDENHALLINNAN SUUNNITELMA

4.31 Yleista

Omaisuudenhallinnan suunnitelma on omaisuudenhallinnan ohjelmaa yksityiskohtai-
sempi, dokumentoitu esitys taktisen ja operatiivisen tason toimenpiteista liittyen teknis-
ten palvelutasojen saavuttamiseen suhteessa olemassa olevan ja tulevan omaisuuden
suorituskykyyn. Suunnitelman avulla voidaan tehda paatdksia palvelutasojen, tulojen,
menojen ja riskien valilla varmistaen samalla omaisuuden koko elinkaaren paras mah-
dollinen arvon tuotto. Omaisuudenhallinnan ohjelman kasitellessa koko vesihuoltolai-
tosta ja sen toimintaymparistoa, keskittyy omaisuudenhallinnan suunnitelma omai-
suuseriin. Suunnitelma on helpoin tie aloittaa omaisuudenhallinnan jarjestelmallinen ke-
hittdminen.

Omaisuudenhallinnan suunnitelmassa tulee esittaa:

e Omaisuuteen liittyvat palvelutasotavoitteet, kustannukset ja riskit.

e Omaisuus, sen kunto ja suorituskyky, tulevaisuuden kysyntaennuste seka omaisuuden-
hallinnan menettelyt.

e Vahintaan 10 vuoden toimenpiteet ja taloussuunnitelma.

e Omaisuudenhallinnan menettelyjen kehittamissuunnitelma.
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4.3.2 Suunnitelman sisalto

Seuraavassa on esitetty esimerkki omaisuudenhallinnan suunnitelman sisallésta. Vesi-
huoltolaitos paattaa kuitenkin sille sopivan tarkkuustason ja kasittelyn laajuuden. Lisaksi
tulee ottaa huomioon, etta osa tiedoista ja aineistoista on mahdollisesti tuotettu toisaalla,
toisella nimityksella tai esitetty jo olemassa olevissa dokumenteissa.

1 TIIVISTELMA

Tiivistelman tulisi olla yleiskatsaus, joka kertoo my6s asiaan perehtymattémallekin pe-
rusteet liittyen organisaation;

palvelutasoihin,

tulevaan kysyntaan,

omaisuudenhallinnan perusperiaatteisiin,

merkittavimpiin omaisuutta koskeviin toimenpiteisiin seka
talouteen.

2 JOHDANTO

Johdannossa kuvataan omaisuudenhallintajarjestelman kokonaisuus, tavoitteet ja taus-
tat viitaten vesihuoltolaitoksen toimintaympariston strategisen suunnittelun kehykseen ja
palvelutarjontaan. Palvelutasojen taustalla mahdollisesta oleva laajempi vuorovaikutus
kuvataan myds tassa. Johdanto pitaa sisallaan;

omaisuudenhallinnan suunnitelman tarkoituksen,

suunnitelmajakson,

kasiteltadvat omaisuuserat,

omaisuudenhallinnan ja omaisuuteen liittyvat tavoitteet,

yhteyden omaisuudenhallinnan ohjelmaan ja sen strategisiin tavoitteisiin,
yhteyden yksittaisistd omaisuuseristd omaisuuskokonaisuuteen seka
suunnitelmaan liittyvat epavarmuudet ja oletukset.

3 NYKYTILAN KUVAUS

Nykytilan kuvauksen tulisi sisaltda arviot;

e aiemmista suunnitelmista ja niiden vaikuttavuudesta,

e tehdyista toimenpiteista (kunnossapito, saneeraus, investoinnit, kaytto, poistami-
set, seuranta ja tiedonhallinta),

e nykyisesta kysynnasta,

e oOmaisuuden arvosta,

o vastaako omaisuus kysyntaan, teknisiin palvelutasoihin ja muihin vaatimuksiin,
kuten lainsaadanto, turvallisuus, luotettavuus, saatavuus ja tuottavuus,

e muista ulkoisista vaikutuksista omaisuuteen seka
tunnistetuista resurssivajeista ja niihin liittyvista riskeista (esimerkiksi investointi-
vaje).
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Omaisuuden hierarkia

Omaisuudenhallinnan ytimen muodostaa fyysinen omaisuus ja siten naiden tunnistami-
nen, jaottelu ja ryhmittely on menettelyjen 1ahtékohta. Yhtendaisten hierarkioiden ja nimik-
keiden kayttaminen olisi hyodyllista muun muassa tiedonhallinnan, tietojarjestelmien ja
vertailtavuuden nakdkulmasta. Vesijohto- ja viemariverkostojen osalta hyodyllinen malli
omaisuushierarkian esittdmiseen on vuonna 2018 laadittu Verkkoinfrastruktuurin kasite-
malli.

Omaisuuden jalleenhankinta-arvo

Jalleenhankinta-arvolla tarkoitetaan arvioitavaa omaisuuseraa vastaavan uuden omai-
suuseran todennakoisia rakennuskustannuksia, jos se toteutettaisiin arviointihetkella sa-
malle paikalle. Rahamaaraisen arvon maarittely voi perustua vesihuoltolaitoksen yksi-
tyiskohtaiseen historiatietoon tai yleisluontoisempaan vertailulukuihin. Maarittelyn perus-
teet ja siihen liittyvat epavarmuudet tulee kuitenkin aina esittaa lapinakyvasti ja doku-
mentoida ne.

Omaisuuden tilan ja suorituskyvyn maarittely

Vesihuolto-omaisuuden kunnon maarittdmisen kriteereistd on esitetty huomattava
maara erilaisia malleja. Kriteerien osalta merkittdvimpia ovat omaisuuden ika, verkosto-
rikot ja asiakaspalautteet. Laitoksen tulisikin maarittda miten nama tiedot saadaan kerat-
tya, koottua ja analysoitua.

Kuva 6. Kunnon maarittdmisen kriteerit (HSY 2019).

Kunnon maarittdmisen haasteet ovat usein merkittadva este kokonaisvaltaisten omaisuu-
denhallinnan menettelyjen kehittamistyon kaynnistamiselle. Vesihuoltolaitoksen tulisi
itse valita perusteltu ja dokumentoitu, sen toimintaymparistdon ja resursseihin sovitettu
toimintamalli. Yksinkertainen kuntohierarkia on helposti sovellettavissa etenkin vesihuol-
lon verkostojen saneeraustarpeen arvioinnin tydkaluna, tastad hyva esimerkki on niin sa-
nottu Gaian kuntoluokka -malli.
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Korjausvelka

Korjausvelka tarkoittaa sitd rahamaaraista arvoa, joka tarvitaan omaisuuseran palautta-
miseksi kohtuulliseen kuntoon tai sille asetettuun palvelutasotavoitteisiin liittyvaan suori-
tuskykytasoon. Suorituskykytaso tarkoittaa kaytannéssa kullekin omaisuuseralle maari-
tettavaa optimikuntotasoa, joka perustuu omaisuudelle asetettuihin teknisiin palveluta-
sotavoitteisiin. Korjausvastuu tarkoittaa sita rahamaaraista arvoa, joka tarvitaan omai-

suuseran palauttamiseksi uutta vastaavaksi.
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Kuva 7. Korjausvelan ja korjausvastuun maarittaminen.

v

Tassa yhteydessa tulee maaritellda myés omaisuuden kriittisyysaste. Jaottelu voidaan

tehda esimerkiksi seuraavasti.

Kriittinen omaisuus — kriittiseksi maariteltyjen palveluiden jarjestamiseen tarvittava omai-
suus tai omaisuus, jonka toimivuus, saatavuus ja kaytettavyys on turvattava toimivuuden
vuoksi kaikissa olosuhteissa. Tarkastelun kriteereina toimivat lupaehdot, pelastustoimen ja
terveysviranomaisten tarpeet seka asiakkaiden ja sidosryhmien tarpeet.

Keskeinen omaisuus - peruspalveluiksi maariteltyjen palveluiden jarjestamiseksi tarvittava
omaisuus tai omaisuus, jonka arvon tai kunnon muutosten vaikutukset ovat merkittavia.

Muu omaisuus - omaisuuserat, joiden merkitys toimivuudelle ei ole keskeista tai omaisuus-

erat, joiden arvo ja maara on melko vahainen.
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Yhdistamalla tiedot omaisuuden kuntotilasta, suorituskyvysta ja kriittisyydesta voidaan
muodostaa yksinkertainen analyysitydkalu omaisuuserien riskienhallintaa seka kunnos-
sapito- ja saneeraustarpeen arviointia varten.

KUNTOLUOKKA

KRIITTISYYS

Kuva 8. Esimerkki omaisuuden kuntoluokan ja kriittisyyden yhdistamisesta.
Riskien maarittely ja arviointi

Riskienhallinnan menettelyt pitavat sisallaan riskien tunnistamisen, arvioinnin ja luokitte-
lun, ehkaisyn ja seurannan. Riskit saattavat littyda omaisuuserien vikaantumisen lisaksi
ulkoiseen tekijaan (poliittinen, hallinnollinen, taloudellinen tai turvallisuusriski), vesihuol-
tolaitoksen johtamiseen, toiminnanohjaukseen, tai palveluiden tuottamiseen. Vesihuol-
tolaitoksen riskienhallinnan menettelyt tulisi liittdd osaksi omaisuudenhallintajarjestel-
maa.

4 ENNUSTETILANNE

Ennustetilanteen osalta tavoitteena on arvioida suunnitelmajakson toimintaymparistén
muutosten vaikutuksia suunnitelmassa kasiteltdvaan omaisuuserdan. Ennustetilanteen
tulisi pitda sisallaan arviot;

lainsdadanndn, viranomaisvaatimusten ja lupaehtojen muutoksista,
mahdollisten palvelutasojen muutosten vaikutuksista,

kysynnan muutoksista ja sen vaikutuksista omaisuuseraan,

omaisuuseran suorituskyvyn muutoksista seka

rahoitustasojen vaikutuksista suhteessa palvelutasoihin sekd omaisuuden kun-
toon ja suorituskykyyn.

Arvioiden tulee olla linjassa omaisuudenhallinnan ohjelmassa esitettyihin strategioihin ja
tavoitteisiin. Tassa yhteydessa tulee esittdd myos arvioiden perusteet ja niihin liittyvat
epavarmuudet.
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5 ELINKAAREN HALLINNAN VAIHTOEHDOT

Osuudessa kuvataan vaihtoehtoiset toimenpiteet, joilla voidaan vastata suunnitelmajak-
son arvioituihin muutoksiin toimintaymparistdssa ja kysynnassa seka saavuttaa asetetut
tekniset palvelutasot saman aikaisesti optimoiden elinkaaren aikaiset kustannukset.
Vaihtoehtoisia menettelyja maaritettdessa tulee ottaa huomioon niin kunnossapito, sa-
neeraukset, uudisrakentaminen, kayttd, poistaminen kuin kysynnan hallinta. Suunnitel-
massa tulisi esittda vaihtoehtoisten toimenpiteiden vaikutukset;

lyhyelld, keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla,

kaytén, kunnossapidon ja elinkaaren aikaisiin kustannuksiin,
teknisiin palvelutasoihin,

jaljelld olevaan kayttdikdan ja saneeraus- tai uusimisajankonhtiin,
omaisuuden arvoon,

riskeihin seka

omaisuudenhallinnan ohjelman mukaisiin tavoitteisiin.

6 TOTEUTTAMIS- JA TALOUSSUUNNITELMA

Toteuttamissuunnitelmassa kuvataan valitut toimenpiteet omaisuuserittain. Tama osuus
muodostaa kaytannossa investointi, kunnossapito- ja kayttdohjelmat sekd omaisuustie-
don ja kuntotilan arvioinnin ohjelmat. Toteuttamissuunnitelman tulisi pitaa sisallaan seu-
raavat osa-alueet;

¢ omaisuuseriin kohdistuvat toimenpiteet suunnitelmajaksolla (seuranta, kaytto,
kunnossapito, saneeraus, uudisrakentaminen, myynti ja poisto),

suunnitelman toteuttamiseen liittyva vuorovaikutus sidosryhmien suuntaan,
toimenpiteiden ohjelmointi,

toimenpiteiden kustannukset,

resurssitarpeet seka

toimenpiteiden vaikutukset vesihuoltolaitokselle ja sidosryhmille.

Suunnitelmaan liittyvien talousarvioiden tulisi sisaltda kaikki elinkaarikustannukset ja ta-
lousarvioiden aikajanne tulee sovittaa vesihuoltolaitoksen toiminnanohjausmalliin omai-
suuserittain. Talousarvioiden tulisi kuitenkin kattaa vahintaan 10 vuoden tulo- ja meno-
arviot. Lisaksi talousarvioiden tulisi;

olla yhteydessa koko vesihuoltolaitoksen talousohjaukseen,
olla yhteydessa toimintaympariston talouskehykseen,
perustua tunnistettuihin ja hyvaksyttyihin yksikkdkustannuksiin seka

mahdollistaa lapinakyvan ja johdonmukaisen seurannan yksittdisesta omaisuus-
erastad omaisuuskokonaisuuteen.

Toteuttamis- ja taloussuunnitelmassa tulisi kuvata myo6s, miten suunnitelma viedaan
kaytantoon, seka maaritelld roolit ja vastuut, kuten suunnitelman vastuuhenkild(t).
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8 SEURANTA JA KEHITTAMINEN

Omaisuudenhallinnan suunnitelman tulee sisaltda esitys suunnitelman seurannan toi-
menpiteistd seka omaisuuseraan kohdistuvien menettelyjen kehittdmistoimenpiteista.
Suunnitelmassa tulisi myos esittaa keinot ja mittarit, joiden perusteella omaisuuteen liit-
tyvien toimenpiteiden ja omaisuudenhallintajarjestelman tehokkuutta arvioidaan. Kehit-
tamisen tulisi perustua nykyisten menettelyjen kypsyystason arviointiin ja erityisesti vai-
kutuksiin riskitasoihin.

Osuuden merkitys korostuu organisaation erityisesti vesihuoltolaitoksen ensimmaisissa
omaisuudenhallinnan suunnitelmaversioissa.

9 SUUNNITELMAN RAJAPINNAT

Suunnitelmassa tulisi esittdd myos tarkeimmat siihen liittyvat sisaiset ja ulkoiset doku-
mentit, jarjestelmat ja prosessit.

Esimerkki suunnitelman sisallésta on esitetty liitteessa 2.

4.3.3 Hyvaksyttavyyden varmistaminen

Omaisuudenhallinnan suunnitelmien laadinnan yhteydessa tulee myos varmistaa seu-
raavat seikat.

Suunnitelmat laaditaan patevien henkildiden toimesta

Omaisuudenhallinnan politiikan ja ohjelman laadinnan, seka niiden paivityksien tulisi yh-
distda koko vesihuoltolaitoksen monipuolinen nakemys. Siten naiden laadintaan tulisi
osallistua henkilGita niin paatoksentekijoista, ylimmasta johdosta, taloushallinnosta kuin
teknisista asiantuntijoista. Omaisuudenhallinnan suunnitelman osalta taas omaisuus-
erien vastuuhenkildiden tulisi vastata suunnitelmien laadinnasta. Koko omaisuudenhal-
lintajarjestelman kehittamisvaiheessa poikkitieteellisen ja organisaation eri osa-alueiden
edustajat sitouttavan omaisuudenhallinnan ryhman perustaminen on suositeltavaa.

Yhteys muihin strategioihin ja linjauksiin
Omaisuudenhallinnan ohjelma ja suunnitelmat tulee vahintaankin esitella paatdéksente-
kijoille, mielellaan alistaa paatdksentekoon. Siten voidaan osaltaan varmistaa, etta suun-

nitelmat ovat linjassa muiden ohjaavien dokumenttien kanssa, ja etta myos muussa paa-
tOksenteossa otetaan omaisuudenhallinta huomioon.

25



Jatkuva arviointi

Omaisuudenhallinnan ohjelmien ja suunnitelmien ensimmaiset versiot jattavat usein joi-
tain osa-alueita vahemmalle tarkastelulle tai niihin liittyy seuraavia versioita enemman
epavarmuuksia. Suunnitelmallinen, systemaattinen toimintatapa seka asiakirjojen ja me-
nettelyjen kehittdminen rakentavat kuitenkin pohjan koko organisaation sitoutumiselle,
laajemmalle yhteisymmarrykselle ja luottamukselle.

Omaisuudenhallinnan suunnitelman ei tule olla muuttumaton asiakirja ja sita tulisikin tar-
kistella ja paivittda kokemusten, sidosryhmavuorovaikutuksen ja kehittyvan osaamisen
kautta. Omaisuudenhallinnan menettelyjen kehittdmisen alkuvaiheessa, ennen kuin
omaisuudenhallinta on kiinted osa organisaation toimintaa, suunnitelmien paivittdminen
on merkittdva osa jatkuvaa parantamista. Suunnitelmia tulee myos systemaattisesti pai-
vittda vuosittain ottaen huomioon muut, esimerkiksi palvelutasoihin vaikuttavat paatdkset
ja suunnitelmat. Suunnitelmat olisi ajoittain myds hyva alistaa ulkopuoliselle tarkastelulle.
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LITE 1

LITE 1 ESIMERKKI OMAISUUDENHALLINNAN POLITIKASTA

Olemme sitoutuneet tuottamaan laadukkaita vesihuoltopalveluita asiakkaillemme kestdavdan omai-
suudenhallinnan kautta, jolle olemme maaritelleet seuraavat kolme tarkeinta tavoitetta:

1) Osoitamme asiakkaillemme ja sidosryhmillemme olevamme luotettava toimija ja kump-
pani, ja toimimme asiakasldhtoisesti.

2) Tuotamme turvallisia, laadukkaita ja luotettavia vesihuoltopalveluja, jotka tayttdvat niille
asetetut vaatimukset.

3) Vahennamme ymparistokuormitustamme, toimimme resurssiviisaasti ja vastuullisesti ot-
taen huomioon toimintaympariston tulevaisuuden tarpeet.

Jatkamme asiakkaiden, yhteison ja omistajien sitouttamista parantaaksemme tietoisuuttamme tu-
levaisuuden palvelutarpeista, palvelutasotavoitteista ja arvon muodostuksesta.

Kehitimme tulevaisuuden strategioita ja ohjelmia suhteessa toimintaympariston tavoitteisiin, ta-
sapainottaen mahdollisuuksia ja riskeja samalla varmistaen omaisuutemme parhaan suorituskyvyn.

Talouteen liittyvat paatokset perustuvat parhaan arvon tuottamiseen asiakkaillemme, sidosryhmil-
lemme ja ymparistélle sekd omaisuuden elinkaarikustannusten optimointiin.

Kehitdmme toimintaamme ja paatoksentekoamme varmistaaksemme ajantasaisen ja pitkan tahtai-
men vaikutusten arvioinnin.

Hallinnoimme omaisuuttamme sen optimaalisessa suorituskyvyssa, tasapainottaen siihen liittyvat
toimenpiteet siten, ettd palvelutaso ja kestdvyys sdilyvat asetetuilla tavoitetasoilla.

Omaisuuteen ja sen suorituskykyyn liittyvalla laadukkaalla tiedonhallinnalla turvaamme tulevaisuu-
den kestdvan vesihuoltotoiminnan varautumalla riskeihin ja varmistamalla jatkuvuuden.

Toimimme tiiviissa yhteisty6ssa sidosryhmiemme ja kumppaneiden kanssa kehittddksemme toimin-
nan tehokkuutta, vaikuttavuutta ja innovatiivisuutta.

Kehitimme omaisuudenhallintaan liittyvia kyvykkyyksiamme tunnistettujen menetelmien ja arvioi-
den avulla varmistaaksemme toiminnan kehityksen koko omaisuuden elinkaaren aikana. Henkil6s-
tomme patevyys, viihtyvyys, jaksaminen ja kehittyminen ovat avainasemassa tulevaisuuden kyvyk-
kyyksiemme varmistamisessa.

Toimintamme perustuu lainsdaddnnon, lupaehtojen ja maardaysten mukaisiin tavoitteisiin varmis-
taaksemme terveyden, turvallisuuden ja hyvinvoinnin.

Kerromme jatkuvasti toiminnastamme lapinakyvasti asiakkaillemme ja sidosryhmille.

Omaisuudenhallinnan menettelymme noudattavat kansainvalisid standardeja ja kehitiamme jatku-
vasti toimintaamme suhteessa parhaisiin kdytantoihin. Koko organisaatio on tietoinen, sitoutunut
ja tukee omaisuudenhallinnan politiikkamme.
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LIITE 2 ESIMERKKI OMAISUUDENHALLINNAN SUUNNITELMAN SISALLOSTA

XXXX VIEMAROINTIALUE, JATEVESIVIEMAREIDEN SANEERAUS JA KUNNOSSAPITO

1 Viemadriverkon saneerauksen ja kunnossapidon kytkeytyminen strategisiin tavoitteisiin
2 Jateveden runkoverkoston hierarkia, ika, maara ja materiaalit viemarointialueella
3  Verkoston kunto viemardéintialueella

4 Jatevesiverkon saneerausvelka viemardintialueella

5 Saneerausvelka ja saneerausinvestointikyvyn yllapitaminen ja kehittaminen

6 Saneerausjarjestys ja priorisointi

7 Saneerausjarjestyksen priorisoinnin kehittaminen

8 Verkostomallinnus

9 Saneeraustarve ja toteuma viemarointialueella

10 Jatevesiverkoston saneerauksen kapasiteetin kytkeytyminen maankayttoon

11 Pumppaamoiden ylivuototasojen, laheisten tuloviemareiden ja aluekuivatuksen toiminnan tar-
kastaminen

12 Jatevesiviemariverkoston kunnossapito viemaréintialueella

13 Ennakoivan kunnossapidon padprosessi ja vastuunjako eri yksikdiden valilla
14 Maastokunnossapitojarjestelma

15 Toteutunut viemdriverkoston kunnossapito

16 Erityistarkkailussa olevat viettoviemariosuudet

17 Viettoviemdreiden valvonnan kehittaminen

(HS-Vesi Oy 2018)
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