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Kuntien kiinteistonpitoon on viime vuosina kiinnitetty huomiota yha enenevéassa
maarin. Kiristyvat maaraykset seka heréannyt tietoisuus kuntien kiinteistdjen
kunnosta ja kehittamistarpeesta ovat johtaneet yha useammat kunnat kehitta-
maan kiinteistéjaan ja vastaamaan lisaéntyvaan tilojentarpeeseen seka uudis-
tamaan kiinteistojen hallintaan liittyvia toimintatapoja ja -ohjeita. Niin myds Tyr-
navan kunnassa on havahduttu tarpeeseen kehittda kiinteistoja ja yksinkertais-
taa niiden hallintaa seka lisata suunnitelmallisuutta kiinteistonpidossa.

Opinnaytetydn aiheena oli kiinteistdjen luettelointi ja kehittdminen Tyrnavan
kunnassa. Opinnaytetyon kirjallisuustutkimuksen tavoitteena oli perehtya kun-
nalliseen Kiinteistonpitoon ja sen haasteisiin seka maarittda toimiva prosessi
kiinteistojen kehittamiseen. Liséksi tyon tarkoituksena oli luetteloida Tyrnavan
kiinteistokanta prosessiohjeen mukaisesti ja l6ytaa kiinteistonpidon kehittdmisen
toimintatavat kunnassa.

Tutkimusmenetelméana oli kirjallisuustutkimus kiinteisténpidon nykytilasta kun-
nissa ja kuntaliitoksista. Tydssa kaytiin lapi kohta kohdalta kiinteistéjen hallin-
nan ja pidon ongelmia ja mietittiin kehittamistapoja, joita voidaan soveltaa myos
muissa kuntaorganisaatioissa. Sen jalkeen osallistuvana tutkimuksena kehitet-
tiin prosessikaavio kunnan kiinteistdjen salkutusta varten. Lisaksi lopuksi suori-
tettiin Tyrnavan kunnalle suunnattu kehittamiskartoitus, jonka taustamateriaali-
na oli kunnan kiinteistokannan salkutus ja priorisointi 2016 (liite 3).

Opinnaytetydssa saatiin selville, etta Tyrnavan kunnan kiinteistokanta on haja-
nainen ja laaja. Sen vuoksi sen hallinta ja yllapitaminen on haastavaa. Kiinteis-
tékannan paivittaminen on hyvin ajankohtaista monien maaraysten kiristyessa
l&hiaikoina. Kehittdmiskartoituksen mydota selvisi, etta kiinteistonpitoa ja kiinteis-
tokantaa kehittamalla Tyrnéva voi irtaantua turhasta omistuksesta, tehostaa ja
helpottaa kiinteistdjen hallintaa ja kayttoa seké vahentaa kulutusta. Liséksi sel-
visi, ettd rakennusten energian kulutusta pystytddn vahentamaan ja hiilijalanjal-
kea pienentdmaan useiden kiinteistbjen kohdalla [ammitystapoja muuttamalla.
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During the past years, increasing amount of attention has been paid to property
maintenance of municipalities. A reason for that has been the poor condition of
the properties and for example a huge amount of indoor air problems. That is
why also Tyrn&va has started to pay attention to these issues.

The topic of this thesis was listing and development of the properties in Tyr-
nava. The goal of this thesis was to define a functioning process for develop-
ment of the properties. In addition, the other main goal was to list the whole
property base in Tyrnava according to process instruction and to find proce-
dures for developing for the property management. In the literature research the
emphasis was on municipal property management and the challenges there
arises.

The research method was literature research of the current stage of property
management in municipalities. Problems of the property management were
gone through step by step in this Thesis and development ways were consid-
ered, which could be applied also in other municipalities. After that in participa-
tory research, was developed a process diagram for classification of the proper-
ties of the municipality. In addition was created a development mapping aimed
to the municipality of Tyrnava.

In this thesis it was found out that the property base of Tyrnava municipality is
scattered and wide and due to that its management and maintenance is chal-
lenging. Updating the property base is really current because many regulations
are going to tighten in the near future. As a result of the development mapping,
it was found out that developing the property maintenance and property base
Tyrnéva can let go useless ownership, intensify and ease the management of
the properties and reduce the consumption. In addition it was clarified that the
energy consumption of the properties can be reduced and therefore the carbon
footprint of the many properties can be reduced by changing the heating sys-
tems. According to the survey the value and the use of the properties can be
increased by the repair and development of the properties.

Keywords: property, property management, property maintenance
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1 JOHDANTO

Kuntien kiinteistonpito on kehittynyt huomattavasti viime vuosina. Kuntien tavoit-
teiksi on muodostunut kiinteistdjen ennaltaehkaiseva yllapito energiatehokkaasti
ja taloudellisesti. Korjausvelan pienentadminen ja kiinteistonpidon tehostaminen
ovat nousseet entista tdrkedmpaan asemaan kiinteistostrategioiden toteutuk-
sessa. Kiinteistostrategiat korostavat energiatehokkuutta, sisailman laatua,
kayttajaturvallisuutta seka huolto- ja korjaustoimenpiteiden ennakointia. Haja-
nainen kiinteistokanta vaikeuttaa néiden tavoitteiden toteutumista. Edella maini-
tut nakokulmat korostuvat myds hiljattain muuttuneessa lainsaadannossa. Maa-
rayksia on kiristetty ja kohdistettu suoraan kiinteistdjen hallintaan ja omistami-

seen muun muassa energiatodistus- ja huoltokirjavelvoitteilla.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kirjallisuustutkimuksessa perehtya kunnal-
liseen kiinteistonpitoon sekéa sen haasteisiin. Tarkoituksena on pohtia kiinteisto-
jen kehittamista taloudellisuuden, kiinteistonhoidon ja energiatehokkuuden na-
kokulmista seka selvittdd keinoja, milla tavoin voidaan lisata tietoisuutta paatok-
sen teossa. TyOn tavoitteena on I6ytaa ja rajata kunnallisen kiinteistonpidon
ongelmia sekd maarittaa toimiva prosessi kiinteistdjen kehittdmiseen. Tavoit-
teena on luetteloida Tyrnavan kiinteistokanta prosessiohjeen mukaisesti seka
maarittaa suunnitelmallisen kiinteistonpidon kehittdmisen menetelméat. Tyon
Tyrnavan kunnan strategisena tavoitteena on kiinteistéjen hallinnan helpottami-
nen, tilojen kaytdn tehostaminen seka kiinteistonpidon paatdsten suunnitelmal-

listaminen.

Tama opinnaytetyo pitaa sisallaan Tyrnavan kunnan kiinteistéselvityksen laati-
misen. Lisaksi tyossa kaytetadn tehtyja kiinteistdjen ja asunto-osakeyhtididen
priorisointi- seka salkkujakomalleja ja mietitaan tulevia kehitystoimenpiteita

kunnassa.

Tyossa keskitytdan Tyrndvan koko kiinteistokannan selvittdmiseen ja kehittami-
seen. Kunnan kiinteistdjen arvoon ei kuitenkaan oteta kantaa. Kehittdmissuun-
nitelmaa sellaisenaan ei tulla tekemaan tassa opinnaytetydssa, mutta kehitta-

misen toimenpidesuosituksia annetaan selvityksen ja pisteytyksen tulosten pe-
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rusteella. Toimenpidesuositusten paapaino on kiinteilla kiinteistdilla, mutta joi-
denkin asunto-osakeyhtididen asuntojen myymista tullaan harkitsemaan. Lisak-

si mietitddn keinoja pidettavien asunto-osakkeiden hallinnan helpottamiseksi.

Kiinteistdselvitys alkaa kiinteistohallinnallisesti téarkeiden tietojen maarittdmisella
eli aluksi pohditaan, mitka tiedot ovat tarpeen, jotta pystyttaan jasentamaéan kiin-
teistot hallinnalliseksi kokonaisuudeksi. Sen jalkeen kiinteistjen tiedot kerataan
Excel-taulukkoon. Kiinteistdjen kehittdminen alkaa tavoitteiden maarittamisella
ja kunnan taustatilanteen selvittdmisella. Sen jalkeen perehtymalla Tyrnavan
kunnan Kiinteistdkannan salkutukseen (lite 3) saadaan selville kiinteistdjen kun-
to, tarpeellisuus ja energiatehokkuus. Kun yhdistetaan kunnan tavoitteet ja ti-
lanne kiinteistdjen luokittelutuloksiin, saadaan maaritettya raataloidyt kehittamis-

toimet kiinteistdjen kehittdmiseen Tyrnavan kunnassa.

Tyon tilagjana on Tyrnavan kunta. Kunnan kiinteistdjen hallinta on jaanyt viime-
vuosina vaille selvdéd suuntaviivaa. Taman vuoksi Tyrnavan kiinteistojen kehit-
taminen on nostettu viimeaikoina kuntastrategiassa tarkeélle sijalle. Tavoitteena
on saada koottua kiinteistokannan rakennusten ja jarjestelmien perustiedot sa-
maan tietokantaan, jotta kiinteist6jen kehittamissuunnitelma voidaan tehda ta-
man opinnaytetyon pohjalta.



2 KIINTEISTONPIDON LAIT JA MAARAYKSET

Kuntien kiinteistohallintaa, -huoltoa ja kiinteistdjen kehittdmista ohjataan eri
maarayksissa, kuten Maankaytto- ja rakennuslaissa (1). Kiinteistbnpitoa ohjaa
myos Rakentamismaarayskokoelma, johon on koottu tarvittavat maaraykset ja
ohjeet rakentamiseen (2). Lisaksi Laki julkisista hankinnoista ohjaa kuntien Kiin-
teisténpidon hankintoja. Naméa maaraykset ja ohjeet ovat myds paivittain kay-

tossé kiinteistdjen korjaushankkeita suunniteltaessa.(3.)
2.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Alueiden kayttoa ja rakentamista ohjataan Maankaytt6- ja rakennuslaissa. Lain
tavoitteeksi on méaaritetty terveellinen, turvallinen ja viihtyisa elinymparisto. (1.)
Laki maarittda rakentamisen yleiset edellytykset, tekniset vaatimukset, lupame-

nettelyt ja viranomaisvalvonnan. (2.)

Huoltokirjaa koskeva maarays

Kiinteiston kayttd- ja huolto-ohje eli huoltokirja on laadittava kaikille uudisraken-
nuksille, jotka on tarkoitettu pysyvaan asumiseen tai tydoskentelyyn. Huoltokirjaa
vaaditaan Maankaytto- ja rakennuslaissa myds vastaaville rakennuksille korja-
usrakentamisen yhteydessa, jos korjaustoimenpiteet edellyttavat rakennuslu-
paa. Uudisrakennuksen tai korjauskohteen loppukatselmuksessa on oltava

olemassa oleva huoltokirja, minka viranomaiset todentavat. (4.)

Huoltokirjavelvoitteen soveltaminen Tyrnavan kunnassa

Tyrnavan kunnan kiinteistonpitoon perehdyttdessa kavi ilmi, etta kunnalla on
huoltokirjaohjelmisto, johon on kirjattu pa&dsaantdisesti kaikki kiinteistot. Joiden-
kin kiinteistojen tiedot puuttuvat, mutta ne ovat tyhjia tai muuten merkityksetto-
mi& kiinteistoja. Kiinteistojen tiedot eivét ole kiinteistbluettelon ja -selvityksen
puuttumisen vuoksi olleet taydelliset. Nyt selvityksen perusteella voidaan huol-

tokirjaohjelmisto taydentaa niilta osin taydelliseksi.



2.2 Rakentamismaarayskokoelma

Velvoittavat rakentamista koskevat saannokset ja ohjeet on keratty Suomen
rakentamismaarayskokoelmaan. Rakentamismaarayskokoelman maaraykset
koskevat uuden rakennuksen rakentamista. Ellei maarayksisséa ole sanottu toi-
sin, rakentamismaarayskokoelman maarayksia sovelletaan korjaus- ja muutos-
téissa vain siltd osin, kuin tyon laatu ja laajuus ja rakennuksen kayttétavan muu-
tos edellyttavat. Maarayksia on tarkoitus soveltaa joustavasti rakennuksen omi-
naispiirteet huomioiden. Suomen rakentamismaarayskokoelma uudistuu vuo-

teen 2018 mennessa. (2.)
2.3 Laki julkisista hankinnoista

Lain tavoitteiksi on méaaritelty julkisten varojen kayton tehostaminen seka laa-
dukkaiden hankintojen tekemisen edistaminen. Tavoitteena on myds yritysten
sekd muiden yhteisojen tasapuolisten mahdollisuuksien turvaaminen tavaroi-
den, palveluiden ja rakennusurakointien tarjoamisessa julkisten hankintojen tar-

jouskilpailuissa. (3.)

Laki asettaa ehdottomia maarayksia kiinteistéonpidolle hankintojen osalta.
Laki maaraa, ettd hankintaelimen on kaytettava hankinnoissa tasapuolista kil-
pailutusjarjestelya huomioiden kynnysarvot ja aikamaareet. Suorahankintaa saa
kayttaa hankinnan arvon ollessa pieni eli alle 30 000 euroa tai poikkeustapauk-
sissa. Poikkeustapaus on esimerkiksi, jos kyseessa on lisatilaus jo kilpailutetus-

ta palvelusta tai tuotteesta. (3.)

Laki kieltdd jakamasta hankintaa tai yhdistelemasté hankintoja keinotekoisesti
lain sd&nnosten soveltamisen valttamiseksi. Kun lasketaan hankinnan ennakoi-
tua arvoa, perusteena on kaytettava suurinta maksettavaa kokonaiskorvausta
ilman arvonlisdveroa. Jos hankinta toteutetaan osissa, on osien yhteenlaskettu
kokonaisarvo huomioitava hankintasopimuksen ennakoitua arvoa laskettaessa.
Jokaisen osan hankinnassa on noudatettava kansallisen kynnysarvon tai EU-
kynnysarvon mukaisia sadnnoksia, jos yhteenlaskettu arvo ylittad kyseisen kyn-

nysarvon. (3.)
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Hankintaelimelld on ilmoitusvelvollisuus hankinnasta. Hankintailmoitukset on

toimitettava julkaistavaksi tyo- ja elinkeinoministerion maaraamalle taholle. (3.)

Laki suhtautuu ehdottomasti syrjintaan

"Tarjoajiksi hyvaksyttavat ehdokkaat on valittava noudattamalla hankintailmoi-
tuksessa esitettyja ehdokkaiden soveltuvuutta koskevia vahimmaisvaatimuksia
seka objektiivisia ja syrjimattomia perusteita.” (3.)

Ehdokkaita ja tarjoajia on kohdeltava neuvotteluissa tasapuolisesti. Esimerkiksi
tarjouskilpailun osanottajien tasapuolisuuden varmistamiseksi hankintayksikko
ei saa luovuttaa hankintaa koskevia tietoja siten, etta se uhkaa tasapuolisuutta.
Hankintaprosessin viestintavalineiden on oltava yleisesti kaytdssa, jotta sen

kayttaminen ei aseta rajoja toimittajien mahdollisuuteen osallistua hankintame-

nettelyyn. (3.)

Tarjousehdokkaiden maéaran on oltava riittava todellisen kilpailun varmistami-
seksi hankintamenettelytavasta ja soveltuvien ehdokkaiden maarasta riippuen.
Tarjouspyynnon sisallon on oltava maaratynlainen ja pyyntt on tehtava kirjalli-
sesti. Todistetusti eréisiin rikoksiin syyllistyneet ehdokkaat ja tarjoajat on suljet-
tava pois tarjouskilpailusta. Tarjouksista on hyvaksyttava se, joka on hankin-
tayksikon kannalta kokonaistaloudellisesti edullisin hankinnan kohteeseen liitty-

vien vertailuperusteiden mukaan tai se, joka on hinnaltaan halvin. (3.)

Laissa maarataan, ettd mikali julkisissa hankinnoissa toimitaan tatéa lakia tai Eu-
roopan unionin lainsdadantda tai Maailman kauppajarjeston julkisia hankintoja
koskevan sopimuksen vastaisesti ja aiheutetaan ehdokkaalle, tarjoajalle tai toi-
mittajalle vahinkoa, on hankintaelin velvollinen korvaamaan aiheuttamansa va-
hingon. Hankintayksikk6 on velvollinen antamaan Suomen viranomaisille ja Eu-
roopan unionin toimielimille hankintoja koskevaa tilastotietoa seké tietoa han-

kinnoista ja niiden eri vaiheista. (3.)

Lain soveltaminen Tyrnavan kunnassa
Tyrnavan kunnassa kiinteistéjen hankintojen kohdalla lakia julkisista hankinnois-
ta sovelletaan hyvin. Kunta noudattaa hankintalain maarittdmia lain noudattami-

sen raja-arvoja ja toimii lain mukaisesti. Isommissa hankinnoissa, kuten raken-
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nushankkeissa kunta kayttaa asiantuntijapalveluita, jotka ovat erikoistuneet
hankintalain tulkintaan. Tavoitteena on, etta hankinnat tehdéaan kyseisen lain

mukaisesti. Nain kunta on myds ohjeistanut tyontekijéitaan. (5.)
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3 KUNTIEN KIINTEISTONPITO

3.1 Kiinteisto

Sana kiinteisto tarkoittaa "sellaista itsenaista maanomistuksen yksikkoa, joka
kiinteistorekisterilain (392/85) nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekiste-
riin, ja muulla rekisteriyksik6lla muuta sanotun lain nojalla kiinteistérekisteriin
merkittavaa erillista yksikkoda. Kiinteistt kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuu-
det yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat
rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet.” (6.) Toisin sanoen kiinteistdon voi

kuulua useampia rakennuksia ominaispiirteineen.

Kiinteiston maarittely laajan nakékulman mukaan on seuraava: Edella kirjoitet-
tuun lainkohtaan lisataan viela kaikki asunto- ja kiinteistbosakeyhtion osakkeet,
toimitilat seka tuotantotilat ja varastot. (7, s. 30-31.) Tassa opinnaytetydssa sa-

na kiinteist6 ymmarretaan laajan nakékulman mukaan.
3.2 Kiinteistojen jaottelu

Kiinteistot kunnissa jaottuvat padsaantoisesti kouluihin, paivakoteihin, vanhain-
koteihin, terveyskeskuksiin, kokoontumistiloihin, toimistotiloihin sek& vuokra-
asuntoihin. (8, s. 7-8.) Karkeammassa jaottelussa kiinteistot jaetaan sosiaali-

toimen, terveystoimen ja opetustoimen rakennuksiksi (kuva 1). (9, s. 34.)
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Rakennuskanta 2005, kunnan rakennukset
Kunta: Koko maa
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KUVA 1. Kuntien rakennuskanta vuonna 2005 (9, s. 34)
3.3 Kiinteistohallinto

Kuntien kiinteistonpito-malleja vertailtaessa kavi ilmi, etta kiinteistdja yleensa
hallinnoi kunnan koosta riippuen joko tekninen toimisto tai tilapalveluyksikko.
Teknisessa toimistossa teknisen johtajan alaisuudessa kiinteistoista vastaa kiin-

teistopaallikkd, isannditsija, kiinteist6-insindori tai -manageri.

Isommissa kunnissa ja kaupungeissa on Kiinteistéjen hallinta erotettu omaksi
hallinnolliseksi yksikdkseen, jonka tehtavana on kiinteistdjen hallinta, kehittami-
nen ja isannointi. Tallainen palveluorganisaatio on tilapalveluyksikko ja nimel-

ta&n esimerkiksi Tilakeskus tai Kiinteistokeskus. (10.)

Kuntien kiinteistonpitovertailuja tehtaessa todettiin, etta kiinteisténhoito toimii
hallinnollisen elimen alaisuudessa tai se voidaan ostaa palveluna yksityiselta
toimijalta. Kunnissa on yleistynyt elinkaarimallin kaytté hankinnoissa, jolloin ra-
kennuttaja vastaa kiinteiston hoidosta ja yllapidosta sopimuksen mukaisesti tie-

tyn ajanjakson verran. (11, s. 44.)
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3.4 Kiinteistojen luettelointi

Kiinteistotiedot ovat kunnissa usein keratty sahkoiseen tietokantaan. Isommissa
kunnissa ja kaupungeissa kiinteistdjen tietojen keruu on hyvin automatisoitua ja
ohjeistettua. Esimerkiksi Oulun tilakeskus on laatinut huoltokirjan laatimiseen ja
kayttamiseen ohjeistuksen. (Liséatietoja |0ytyy Oulun tilakeskuksen Internet-
sivuilta:
http://tilakeskus.ouka.fi/assets/site/files/huoltokirjaohjeistus_28112012(1).pdf.)

Kuten Tyrnavan kunnan kiinteistdselvitysté tehtaessa havaittiin, pienissa kun-
nissa luettelointia ei valttamatta ole erikseen tehty. Kiinteistdjen tiedot voivat olla
pienen kiinteistomassansa vuoksi kiinteistokohteissa olevana lukematietona tai

paperilla arkistoissa.

Vaestorekisterikeskuksella on luettelointimenetelma, joka perustuu kiinteistén
kayttotarkoituksen nimeamiselle. Vaestorekisterikeskus yllapitdd kuntien kiin-
teistoista tietokantaa eli kiinteistorekisteria. Kiinteistorekisteriasetus maaraa,
ettd "Jos kunta tekee kiinteistorekisterin pitamista koskevan paatoksen, kunnan
on ilmoitettava siita Maanmittauslaitokselle ja kunnan kiinteistdrekisterin pitajal-
le.” (12.)

Kunnan siséainen kiinteistdluettelo voi toimia monien tahojen kaytéssa, jos luet-
telointi tapahtuu myds osoitetietojen perusteella. Talldin esimerkiksi korjauslu-
pamenettelyjen yhteydessa tietojen haku rekisterista helpottuu projektin suun-

nittelijalla, vetajalla ja muulla henkilostolla seké rakennusvalvonnalla. (5.)
3.5 Kiinteistojen yllapito

Kiinteistdjen yllapito voidaan jakaa kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Yllapito
voi olla kiinteistoja korjaavaa tai korjauksia ennakoivaa yllapitoa. Ennakoivalla

yllapitotoiminnalla valtetaan ongelmia ja sdéstetaan kustannuksia. (11, s. 39.)

Kunnallinen kiinteistojen yllapito tehdaan kunnan kiinteistostrategian ja maara-
ysten mukaisesti. Kiinteiston kunto ja kaytté maarittavat kiinteiston yllapitotason:
Onko kiinteistd uusi, jolloin yllapito on korkeinta, kehitettavalla tasolla, vai mini-

mi yllapidossa. Jos kiinteistd, rakennus tai rakennuksen osa on tyhjillaan ja hy-
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vin huonokuntoinen, voidaan kiinteisto jattaa yllapidon ulkopuolelle odottamaan

tulevaa purkutuomiota. (5.)

Tehokkain tapa ehkaistéa ja ennakoida mahdollisten ongelmien syntymista on
saanndllinen ja suunnitelmallinen kiinteiston yllapito. Ennakoiva yllapito kiinteis-
tonpidossa tarkoittaa, etta kiinteiston kayttajat ja huoltohenkildsto tarkkailevat
kiinteiston kuntoa. Se tarkoittaa myds, etta kiinteist6d hoidetaan, huolletaan ja
siivotaan. Ennakoivassa kiinteisténpidossa rakennuksen ulko-osien kuntoa
tarkkaillaan, niitéa huolletaan ja pidetddn kunnossa. Lisaksi ulkoalueita huolle-
taan ja siivotaan. Tehdyt huoltotoimenpiteet merkitd&n huoltokirjaan ja sita pai-
vitetdan sdannollisesti.(13, s. 8.)

Kiinteistdjen huoltotdiden, kunnossapidon seka peruskorjausten aikatauluttami-
nen samaan sykliin voisi olla ratkaisuna korjausvelan syntymiselle. Syklien
muodostumista on havainnollistettu kuvassa 2. Syklin pituus vaihtelee kiinteis-
ton rakenteiden materiaalien ja kunnon vaikutuksesta. Tall6in valtytaan ylimaa-
raisilta toilta ja kuluilta seka suuremmilta rakennevaurioilta. Tarkeda on naiden
osa-alueiden valinen vuoropuhelu, jotta kiinteiston huoltotyén yhteydessa mah-
dollisesti I6ydetty vaurioriski voidaan korjata ennakoivasti. Sykliin taytyy sovittaa
my0s siivous erityisesti jalkisiivouksen osalta ja ulkoalueiden muutostyot. (5.)

KIINTEISTON YLLAPITO- JA KUNNOSTUSTOIDEN AIKATAULUTTAMINEN

KIINTEISTONHOITO 1VKO - 1 KK
KUNNOSSAPITO JA HUOLTO 1/2 - 3VUOTTA
PERUSKORIAUS 10 VUOTTA
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KUVA 2. Kiinteiston yllapito- ja kunnostustdiden aikatauluttaminen

Yllapitokustannukset

Yllapitokustannusten suurimmat kuluerat ovat siivous, kunnossapito, kiinteis-
tonhoito, lammitys, sahko ja vesi sekd muut palvelut. Muista palveluista jate- ja
erityislaitehuollon, vartioinnin ja kiinteistovakuutuksen seka kiinteistonkaytén

edistdmisen asiantuntijapalvelut ovat suurimmat palvelujen osat. (7, s. 47.)

Monet kunnat pohtivat kiinteistjen yllapidon ulkoistamista, silla kuntien talousti-
lanteet ovat tiukentuneet viime vuosina. Kiinteistonhoitopalveluissa ja siivouk-

sessa kustannuksista jopa 80 % muodostuu tyontekijakustannuksista. (13, s. 8.)

Siivous

Siivous on tarkea osa kiinteistdjen turvallisuutta, terveellisyytta ja viihtyisyytta.
Jos tiloja ei siivota, on sisailmassa leijuvien hiukkasten ja epapuhtauksien maa-
ra jatkuvasti kasvava. Siivous on ainut tapa, jolla poistetaan pinnoille laskeutu-

neet hiukkaset, kuten lika ja mikrobit. (13, s. 8.)

Kuntien siivouspalveluja vertailtaessa havaittiin, etta siivoushuolto on yha ene-
nevassa maarin ulkoistettu eri organisaatioissa. Ostopalveluna siivouspalvelu
ostetaan asiantuntijayritykseltd, joka huolehtii sopimuksen mukaisesti kiinteistén
siivouksesta. Pienemmissa kunnissa siivousty0 siséltyy yha usein kunnan omi-

en palvelujen verkostoon.

Siivooja on henkil®, joka usein vierailee kiinteiston kaikissa tiloissa. Siivoojia

voidaan kouluttaa kosteusvaurioiden havainnoimiseen. (13, s. 8.)

Kunnossapito ja huolto

Kunnossapito- ja huoltotdihin sisaltyvat rakennusten korjaus- ja muutostyot se-
k& laitteistojen huolto ja korjaus. Nama tyot vaativat ammatillista osaamista ja
suunnitelmallisuutta. Usein ndma tyo6t tulevat tehtavaksi vasta ongelmien ilmet-

tyd, jolloin kulut ovat korkeammat ja onnistumisprosentti pienempi. (5.)
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Kuntien korjausvelan kasvaessa ty6t kasaantuvat, eika niita pystyta suoritta-
maan tarvittavissa maarin. Rakennusten hoitamattomuus tai huono hoitaminen
ja korjausten viivastyminen johtavat rakennusten korjausvelan syntymiseen.

Korjausvelka on yhdistetty sisailmaongelmiin. (13, s. 5.)

Huoltokirja auttaa varautumaan huoltotdihin ennakoiden. Huoltokirja on kiinteis-
ton ja kiinteistonhoito-organisaation kaytt6on laadittu kiinteiston elinkaaren hal-
lintaan suunnattu kayttd- ja huolto-ohje. Kiinteiston kuntoa, palvelutasoa ja kulu-
ja voidaan tarkastella koko elinkaaren ajan. Huoltokirja sisaltaa kiinteiston yllapi-
totiedot eli hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtotiedot ja tavoitteet. Huoltokir-
jan tyokirja siséltaa tehtavat seka niihin liittyvien téiden ajankohdat ja ohjeet.
Liitteissa on tarkat konekohtaiset kayttdohjeet, kiinteiston piirustukset ja tekniset
yksityiskohdat. (7, s. 115-117.)

Nykyaan huoltokirja on s&hkoinen ohjelmisto, joka sisaltdd suurimman osan
kunnan omistamista kiinteistoista. Se toimii tyopisteesta riippumatta kaikilla,

joille on myonnetty kayttajatunnukset. (14, s. 3.)

Huoltokirjaohjelmistoa voidaan taydentaa ja paivittda jatkuvasti. sdhkdinen ja
automatisoitu toimintamalli tulee tulevaisuudessa korostumaan entistéd enem-
man ohjelmistojen kehittyessa ja kiinteistonhoitohenkiléston nuorentuessa. (14,
s. 20))

Kiinteistdnhoito

Kiinteistonhoito kasittaa yleensa kiinteistdjen ulkoalueiden hoidon ja rakennus-
ten kausihuollot. Kiinteistonhoito voidaan ostaa palveluna tai suorittaa kunnan
omana tyona. Useat isommat kunnat ja kaupungit ovat ulkoistaneet nama pal-

velut kunnan kiinteistomassan laajuuden vuoksi. (5.)

Kiinteistonhoitopalvelua on valvottava ja epakohtiin puututtava. Jos kiinteiston-
huoltopalvelu ostetaan ulkopuoliselta palveluntuottajalta, on tilaajalla ja valvojal-
la oltava riittdva kokemus, jotta huolto voidaan kilpailuttaa laadukkaasti. Jos
huolto kilpailutetaan, on vaarana, etta kosteustekniset huollot jdavét huoltoso-
pimuksen ulkopuolelle ja niitd ei muisteta tehdéa. Talléin on mahdollista, etta ra-
kennukselle koituu vahinkoa. (13, s.8.)
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Energiankulutus

Kiinteisto tarvitsee lammityksen pysyakseen kaytdssa ja kayttokunnossa. Kun-
tien kiinteistdjen lammitysmuodot vaihtelevat kunnasta, alueesta ja sen raken-
nuskannan iasta riippuen. Eri [ammitysmuodot eroavat toisistaan hiilijalanjaljen
suhteen. Esimerkiksi oljylammityksella on iso hiilijalanjalki ja maalammaolla pieni
(kuva 3). (15.)

Hiilidioksidipaastot (CO?)

200000 kg

200000 kg
100000 kg

5 hké haJlr.-:- impd 'lf1aa| mpd

Hiilidioksidipaastojen maara

@ Hiilidioksidipdastot vuodessa B Hiilidioksidipddstot yhteensa

Oljy Sahko Kaukolampd Maalampad
Hiilidicksidipaastot vuodessa 10 768 kg 8 404 kg 8577 kg 2 080 kg
Hiilidioksidipaastot yhteenss 269192 kg | 210101 kg | 214 433 kg 52 000 kg

KUVA 3. Hiilidioksidipaastotjen vertailu eri lammitysmuodoissa (15)

Suuret kunnat ja kaupungit ovat luoneet yhdessa alueen lammadntuottajatahon
kanssa laajan kaukolampopiirin, johon on useissa kunnissa ja kaupungeissa
liitetty myos kunnan omistama kiinteistdbmassa. Talloin lammitysmuoto on hiilija-
lanjaljiltaan kohtuullisen pieni, mutta kulut saattavat olla korkeat. Pienemmissé
kunnissa ei kaukolampoverkkoa ole tai se ei ole viela riittavan laaja tai tehokas,

jotta siihen voitaisiin liittd&a kaikki kunnan kiinteistot. (5.)
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Kun selvitettiin kunnallisten kiinteistdjen lammdontuotantotapoja, havaittiin, etta
kaukolammon lisaksi on muitakin vaihtoehtoja, milla voidaan lammittaa kiinteis-
t6ja energiatehokkaasti. Pienemmat kunnat ovat kehittdneet muita lammitysta-
poja hiilijalanjaljen ja kulutuksen pienentamiseksi kunnan omistamissa kiinteis-
téissa. Hyvia vaihtoehtoja ovat maalampo, hybridilammitysjarjestelmat tai pel-
kastaan uusiutuvien polttoaineiden polttolaitokset. Vanhemmat kiinteistot lam-
penevat aikakautensa vallitsevalla lammitysmuodolla, joista yleisimmat ovat
sahko ja dljy. (Lisatietoja kiinteistdjen lammitysmuodoista I6ytyy Motiva Oy:n

Internet-sivuilta: www.motiva.fi.)

Rakenteiden tiiveydella ja U-arvolla on merkitysté lammitysenergian saaston
osalta. Vanhoissa rakenteissa U-arvo on huono ja tiiveydesséa on parantamisen
varaa. Tiiveys on huomioitu vasta viime vuosina rakentamisessa. Hoyrynsulun
tarkeys ja lapivientien tiivistaminen on noussut yhdeksi energiasaaston seka
rakenteen kunnon merkittavaksi osaksi. (16.)

Kiinteistdjen sahkoenergian kulutus muodostuu kayttdsahkosta ja laitteistojen
toiminnan tarvitsemasta sahkdenergiasta. Sdhkdenergiankulutus kasvaa tilojen
kayton ja kayttajamaarien lisaantyessa. Myas tilojen laitteiden lisdéntyminen ja
paivittdminen lisdavat sahkoéenergian kulutusta. Sahkoéenergian kulutusta voi-
daan vahentdad muun muassa ohjeilla ja toimintamalleilla, automatisoinnilla seka

laitteistovalinnoilla. (17.)

Reiluja sdastdja on mahdollista saavuttaa esimerkiksi koulujen energiankaytois-
s4, kun tehostetaan ilta- ja vilkkonloppukayttéjen energiatehokkuutta. Energia-
katselmuksissa on havaittu keskim&érin 13 prosentin suuruiset sdéstot kustan-

nuksissa. (18.)

Tyrnavan kunnan kiinteistdjen kulutuslukemiin tutustuttaessa havaittiin, etta
kayttoveden kulutus kasvaa kayton ja kayttajamaarien lisdantyessa. Erilaiset
toimintaohjeet ja suositukset sek& esimerkiksi vesipisteiden sdastésuuttimet
voivat tulevaisuudessa vahentaa veden kulutusta kiinteistdissa. Lisaksi siivous-
ja huoltotdiden tekijoiden ohjeistaminen vedenkéaytdn suhteen voivat vaikuttaa

vedenkulutukseen.
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Samassa yhteydessa havaittiin, etta kayttovesi lammitetaan kiinteiston lammit-
tamisen yhteydessa. Veden lammittaminen kuluttaa energiaa, mika puolestaan
nostaa kokonaisenergian kulutusta. Kiinteiston lammitysmuoto vaikuttaa siihen,
milla vesi lammitetaan. Todettiin, ettd on mahdollista lammittada vetta myos
muuta energiamuotoa kayttamalla. (Lisatietoja energian ja kayttoveden kulutuk-

sessa saastamiseen l6ytyy Motiva Oy:n Internet-sivuilta: www.motiva.fi.)

Jatehuolto kunnissa jarjestetddn hankintalain puitteissa eli kilpailuttamalla pai-
kalliset jateyhtitt tietyn ajanjakson mittaiseen sopimukseen. Erityislaitehuolto
suoritetaan huoltojaksojen mukaisesti laitteiston maarittdmalla toimijalla. Erityis-
laitehuolto saattaa olla sertifioitua toimintaa laitteesta riippuen. Vartiointi oste-
taan ulkopuoliselta toimijalta yleensa teknisen laitteistopohjaisen vartioinnin

ohessa. Vartiointisopimuksessa toimitaan samoin kuin jatehuollon suhteen. (5.)

Kiinteistovakuutus kilpailutetaan myos hankintalain puitteissa maaraaikaiselle
jaksolle. Yleensa kunta vakuuttaa kaiken omaisuutensa samalla yhtiolla sopi-
muksen puitteissa. Asiantuntijapalvelut pitavat sisallaan kaiken mahdollisen eri-
tyista asiantuntijuutta vaativat ty6t ja projektit. Asiantuntijapalvelut ostetaan ul-
koiselta toimijalta hankintalain puitteissa ja kuntien ohjeistuksia noudattaen. (5.)

3.6 Kiinteistb6johtaminen

Kiinteistdjohtamisessa on kyse kiinteiston omistamisesta ja hallinnasta. Omista-
ja on juridisesti vastuussa kiinteistostaan. Kiinteistgjohtamisella pyritaan opti-
moimaan kiinteiston kunto, tekniset ominaisuudet, kaytto ja taloudellinen kan-
nattavuus. Taloudellista optimointia voidaan painottaa eritavoin: kustannuspai-
notteinen optimointi pyrkii minimi kustannuksiin, tuottopainotteinen pyrkii mak-
simi tuottoon ja edullisuuspainotteinen pyrkii edella mainittujen nakékohtien se-

k& muiden taloudellisten nakoékohtien optimointiin. (7, s. 59-60.)

Kiinteistdjohtamiseen siséltyy investointi ja sijoittaminen. Siina pyritddn mahdol-
lisimman korkeaan nettotuottoon. Kiinteist6johtaminen palvelunédkékulmasta
huomioi asiakkaan, vuokralaisen ja kayttajan. Kaikessa kiinteistdjohtamisessa
on kyse erilaisten sopimusten solmimisesta, silla riskien jakaminen sopimuksilla

ja saannailla on kaikkien osapuolien etu. Kiinteistbjohtamisessa on siis kyse
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informaation kaytdsta, silla tietoa on hallittava ja osattava hyddyntéa. (7, s. 60-
61.)

Kiinteistojohtamisessa ennakoidaan tulevaa, arvioidaan tulevia muutoksia, teh-
daan paatelmia ja laskelmia tulevan toiminnan suhteen. Tulevaisuus on kiinteis-
t6johtamisessa vaikea ennustaa ja ennakoida. Siita huolimatta tulevaisuudessa
kiinteistdjohtaminen tulee painottumaan juuri ennakointiin ja pitkantahtaimen
suunnitelmien luomiseen. Kiinteistéjohtamisessa painottuu yha enenevassa
maarin elinkaarinakemys kustannusten ja suunnitelmallisuuden osalta. (7, s. 60-
63.)

Kiinteistéjohtaminen toimintalahtdisesti

Kiinteistdjohtamista voidaan tarkastella toiminnan ja resurssien kannalta. Kun-
nissa ja kaupungeissa kiinteistéjohtaminen on toteutettava toimintalahtoisesti.
Kiinteistot muodostavat tilat, joissa niihin ohjattu toiminta tulee voida suorittaa
turvallisesti ja terveellisesti. (7, s. 63.)

Tilan kasvava tarve tuottaa tarpeen tehostaa tilojen kayttoa ja kehitysta. Toimiti-
lan varustaminen tulisi palvella tilan perustoimintaa mahdollisimman kattavasti.
Laitteistot, kalusteet ja muun irtaimiston hankinta on tilahallintaa. Varsinkin juuri

kunnissa tama aiheuttaa ongelmia korjausvelan kasvaessa. (7, s. 63-65.)

Tilahankinta on kasitettava tassa mallissa toimitilojen vuokraamiseksi joko ul-
koisesti tai sisdisella vuokrasopimuksella. Toimitiloja voidaan myds ostaa, mutta
kunnalle on ominaista hankkia toimitiloja joko vuokraamalla tai rakennuttamalla.
(7,s.63))

Kiinteist6johtamisen tehtéavat

Kiinteistéjohtaminen jakaantuu eri tehtavaryhmiin. Kiinteistot omistetaan, niiden
taloudenpito hallitaan, niiden kayttdé suunnitellaan ja toteutetaan ja yllapito halli-
taan. Kiinteistdja tulee kehittdé ja koko kiinteistésalkkua on voitava hallita. (7, s.
63.)

Omistaja kantaa vastuun siita, etta rakennus sdilyy turvallisena ja terveellisena.

Jotta kiinteiston kunto sailyy, on kiinteistonpidon oltava suunnitelmallista. Suun-
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nitelmallisuudella tarkoitetaan, etta tilojen kayttéon ja yllapitoon laaditaan stra-

teginen suunnitelma. (13, s. 6.)
3.7 Kiinteistostrategia

Kunnan kiinteistostrategiaa muodostettaessa taytyy ennustaa kunnan tulevai-
suus seka selvittdd sen tahtotila ja tavoitteet. Strategian on tarkoitus méaarittaa
kiinteistdjen omistamisen, yllapidon ja vuokrauksen puitteet. Kunnan oma tule-
vaisuuden linjaus tai kuntastrategia antaa lahtotiedot ja tavoitteet, joihin kiinteis-
tostrategiassa tulee pyrkia. Kiinteistdstrategian on oltava vuoropuhelussa toimi-
tilastrategioiden ja kayttgjien toiminta- ja tilastrategioiden kanssa, jotta paastaan
tarvelahtoiseen kiinteistonpitoon. (7, s. 203.)

Kiinteistdstrategian avulla kuvataan, milla tavoin kunta saavuttaa kiinteistonpi-
don tavoitteensa asetetuissa rajoissa. Resurssit muodostavat nama rajat. (7, s.
203.) Kunnan kiinteistostrategiassa on pyrittava yhteen selke&éan ja toimivaan
toimintatapaan kiinteistonpidossa. Kyseisen toimintatavan on koskettava koko
kuntaorganisaatiota samanlaisena ja sovelluttava kaikkien hallintokuntien kéayt-
toon. (7, s. 203.)

Suunnitelmallinen kiinteistonpito

Toimitiloja tulee hallita tarveldhtéisesti ja suunnitelmallisesti. Tarvelahtdisyys
tarkoittaa sitd, ettéa kunta omistaa, hallinnoi ja kayttaa tarpeen maarittamia tiloja
ominaisuuksiltaan ja lukumaariltdan. Eli tarve luo rajat, minkélaisia tilojen tulee
olla. Hyvalla suunnittelulla ja optimoinnilla luodaan perusteet tilojen tehokkaa-
seen kayttoon. Palveluverkon on oltava silloin myo6s toimiva. (13, s. 4.)

Kiinteistdstrategia ja siita johdettu toimitilastrategia on lahtokohta suunnitelmal-
liseen kiinteistonpitoon ja omistamiseen. Kiinteistéjen kehittaminen on Kiinteis-
tostrategian osa-alue. Kunnan paattgjat ovat vastuussa siita, etta toimitilaohjel-
ma on ajan tasalla. Kiinteistonpidon suunnitelmallistaminen vaatii laajan kehitys-
tyon kiinteistdjen kehittdmisvaihtoehtojen kartoittamisessa (kuva 4). (13, s. 14-
15.)
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Suunnitelmallisen kiinteistonpidon askeleet ( \,;\-,
b )
Il | | | | Laaditaan raholtus-
Il Il Il Il ] suunnitelma seuraa-
Il || | || ]| | valle 10 vuodelle.
IL Il | Il ]
I Il || | Prosessoidaan korjauk- ;A
Il Il || | setja suunnitaltaan 1
I 1 )| | korjausaikataulut (10 v). I:I:
Il Il |
I Arvioidaan, kuinka L1 A 1
O e i 1t 1 1{| ratjon ja mitd rakennuk- 1 {1 | I | I | O
C T 0T I T UWIET JC T I T _1l]siatarvitaan, loput T NIC T IC T 1 T ]
| myydiin tal puretaan. ||| 11 I
I Tutkitaan, miss4 kun- I ;" T Ll | NI
| nossa rakennukset ovat r | | | 1L
(kuntoarviot ja 1l 10 1|
IL -tutkimukset). | Il | Il 1| |L
—
Tutkitaan, kuinka paljon | ’J H H |
kunnalla on rakennuksia 1
|a kerrosalaa, lasketaan 1 # [ 1| EE EE [
todellinen tarve. | 1l 1l EE EE I
] ———

Sisdilmaongelmia on vdhemmadn niissd kunnissa, joissa kiinteistajen ylldpito on suunnitelmallista. Kiinteistéohjelman teke
aloitetaan kartoittamalla kaikki kunnan kiinteistot.

KUVA 4. Suunnitelmallisen kiinteistonpidon askeleet (13, s. 15)

Suunnitelmallinen kiinteistonhoito ja tuleviin korjauksiin varautuminen hyvisséa
ajoin on teknisesti seka taloudellisesti jarkevaa. On arvioitu, ettd ennakointi kiin-
teistbnpidossa saastaa jopa 30 % kuluista. Sellaisten kuntien, jotka ovat varau-
tuneet kiinteistdjen vanhenemiseen ja ovat teettdneet runsaasti kuntotutkimuk-
sia, -arvioita ja PTS-korjaussuunnitelmia, kiinteistdjen siséilmatilanne on koettu

paremmaksi kuin verrokkikuntien. (19, s.1-2.)

Suunnitelmallinen kiinteistdnpito antaa kiinteistohallinnon budjetin suunnitteluun
tyovalineet. Niilla tyovalineilla pystytdan ennakoimaan korjaustoimenpiteet ja

parantamaan kiinteistbkannan kayttoa ja kuntoa jarjestelmallisesti. (13, s. 14.)
3.8 Kuntien kiinteistonpidon haasteet

Kuntien kiinteistdjen hallinta on haastavaa ja ongelmallista useista syista. Niin
isommista kuin pienemmistékin kunnista voidaan nimet& monia yhteisia ongel-
mia. Suurimmat haasteet tuovat kiinteistokannan laajuus ja monipuolisuus, kun-

tien talouden vaikutus kiinteistéjen huoltoon ja korjaukseen, kiinteistéjen suuret
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yllapitokustannukset, kiinteistdjen vanheneminen, sisailmaongelmat, kiinteist6-
jen kaytto- ja huoltovirheet, kayttajamaarien vaihtelut seka viestinnalliset on-
gelmat. (20.)

Ylla luetellut kuntien kiinteistojen pidon ongelmat eivat ja& ainoiksi, silla olemas-
sa olevat ongelmat aiheuttavat uusia ongelmia. Kiinteistonpidon ja kiinteistokoh-
taisten ongelmien ilmetessa tulee niihin pyrkia Ioytamaan ratkaisuja jarjestel-
mallisesti, jotta valtytaan uusilta kiinteistonpidon haasteilta. Varsinkin kosteus-
ja homeongelmien suhteen nopea reagoiminen ja ratkaisun etsiminen ovat

avainasemassa, jotta kiinteiston kayttokunto sailyy (kuva 5). (13, s. 10.)

KOSTEUS- JA HOMEYAURIO

YLEISYYS, AlKA, KUSTANMUS, VAIKEUS

KORJAUSTARYE, ESIM. KULUNUT RAKENNE
TAI VESIVAHINKO

HUNMOSSA OLEVA RAKENNUS

Mitd pidempddn rakennuksen vaurioiden korjaaminen venyy, sitd hankalommaksi ja kaliimmaksi se kdy. Suunnitelmallinen
kiinteistdjen ylldpito jo ennakoiva korjaaminen vahentdvdt ongelmia jo kustannuksio myds pitkdld tahtdimelld.

KUVA 5. Pitkittyneiden sisdilmaongelmien korjaaminen on haastavinta (13, s. 7)

Kunnan budjetin pitkdjanteisyys tuo haasteita kiinteistonpidon talouteen. Jos

peruskorjaushankkeet, sisédilmakorjaukset tai tarvittavat kunnossapitomaarara-

hat eivat ole mukana vuotuisessa talousarviossa, on haastavaa jarjestaa kun-

nossapidolle riittdva rahoitus. Erillinen &killisten sisdilmaongelmien korjaami-

seen tarkoitettu maararaha helpottaa kuntatalouden suunnittelussa, etté kiireel-
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lisissakin tapauksissa nopea rahoituksen jarjestaminen on mahdollista. (19, s.
15-16.)

Kuntien kiinteistonpidossa koettuja investointien haasteita ovat kunnan talousti-
lanne, kayttajien ylimitoitetut tilatarpeet, puutteet palveluverkon kehittdmisessa
ja investointiohjelman puuttuminen. Taloustilanne on esteend investointien to-
teutuksessa ja kunnissa on priorisoitava investointitarpeet. Puutteellinen pitkan-
t&dhtdimen investointisuunnitelma hankaloittaa investointien suunnittelua. Palve-
luverkon keskeneréisyys haittaa investointien suuntaamista tarvittaviin kohtei-
siin. (11,s.7.)

3.8.1 Kiinteistékannan laajuus ja monipuolisuus

Kuntien kiinteistokanta on kasvanut aikojen saatossa, kun kunnat ovat pyrkineet
vastaamaan asukasluvun vaatimiin tilatarpeisiin. TAma tarkoittaa sita, etta kun-
tien rakennukset ovat padosin monilta eri vuosikymmenilta, jolloin rakennusta-
vat, -materiaalit ja -m&araykset ovat olleet hyvin erilaisia toisiinsa ndhden. Aika-
kausien rakennusvirheet ovat kunnan rakennuksissa saaneet kehittya rauhassa
ja tuottaa ongelmia sisdilmaan. Usein ne havaitaan vasta kayttajapalautteen
avulla. Ongelmat voivat olla jo niin laajoja ja monipuolisia, ettéa korjaaminen on
todella haastavaa jopa mahdotonta. Silloin puhutaan moniongelmaisista kiin-

teistoista. (5.)

Pitkaan kiusana ollut asbesti tuottaa ongelmia idkkddmmissa rakennuksissa ja
useat vaativat rakenteet alkavat olla kayttdikansa puolesta jo haastavia perus-
korjata. (5.) Kaikki tAmé& vaatii korjausrakentamisen erikoisosaamista ja raken-
teiden ymmartamista seka rakennusfysikaalisten ominaisuuksien ja toiminnan
hallitsemista. Siita huolimatta useissa kunnissa pienet ja joskus isommatkin
“remontit” tehdaan yha omalla porukalla ja tutkimustuloksiin perustumatta. Ta-
ma puolestaan tuottaa home- ja kosteusvauriokorjausten onnistumisiin epavar-
muutta. (21, s. 13-14.)

Tutkittaessa kiinteistbjen korjaushistoriaa havaittiin, etta kiinteistdjen kiusana
kummittelevat myds yllattavat rikkoutumiset tekniikassa ja rakenteissa. Yleensa

naissa on syyna asennuksen laatu tai materiaalin heikkous. Yllattaviksi rikkou-
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tumiset ymmarretaan, jos kayttdian vaatimat kunnostustyot on jo tehty. Jos kor-

jausvelka on suurta, ei voida rikkoutumista pitaa yllattavana.

Naissa monen kirjavissa rakennuksissa kuntien kiinteistéhallinnolla on rajallisen
talous- ja henkilokapasiteetin vuoksi suoritettava priorisointi. On selvitettava,
mik& kiinteisto tulisi korjata ensin ja mika tyo tai toimenpide on tarkein. Taméa
tuottaa haasteita suuressa kiinteistomassassa etenkin silloin, jos kiinteistojen

todellinen kunto ei ole luotettavasti tiedossa. (5.)

Nykyiset ongelmarakennukset ovat osaltaan ohjauksen, tiedon ja taidon puut-
teen tulos. Maaraysten kiristyminen on aiheuttanut tietoisuuden herddmisen
rakennusten ongelmille ja sisdilmaongelmien aiheuttamille oireille. Nykyiset tiu-

kat maaraykset ennaltaehkaisevat monien ongelmien syntya. (5.)
3.8.2 Kuntien talouden vaikutus Kiinteistdjen hallintaan

Valtion maararahat ja budjetit ovat osaltaan vaikuttaneet kuntien nykyiseen kiin-
teistéjen kuntoon ja korjausvelansyntymiseen. Esimerkiksi lama 1990-luvulla
vaikutti kiinteistonhoitoon. Tuolloin leikattiin huomattavasti kiinteistonpidon kus-
tannuksia. Nyt kunnallistalouden taakkana on sen ajanjakson huoltokatkosta

johtuva korjausvelka. (11, s. 8.)

Kuntien taloustilanteiden kiristyessa investointien toteuttaminen tapahtuu yha
enenevasti lainarahalla. Kun korjausvelka ja lainaméara kasvavat, on investoin-
teja pakko tarkastella kriittisemmin. Tasta syysta investointien toteutus siirtyy

myo6hemmaksi ja se kasvattaa korjausvelkaa entisestaan. (11, s. 5.)

Kasvukuntien ongelmana on, ettd monissa kiinteistdasioissa kapasiteetin tulee
jatkuvasti kasvaa kayton ja kayttajamaarien lisdadntyessa, vaikka budjetti ei sita
vastoin kasva. Talldin on pakko pystya tehostamaan nykyisten tilojen ja laitteis-

toiden toimintaa. (5.)

Sisaiset vuokrasuhteet vaikuttavat siihen, ettd rakennuskannan todellista arvoa
ei tiedetd, silla sisaisia vuokria ei ole sidottu markkinahintoihin. Sisaisten vuok-
rien kayttdonottoon on siksi kohdistunut myos kritiikkid. Rakennusten korjaus- ja

nykyaikaistamiskustannukset ja tarpeet eivat ole tiedossa eika kiinteistdjen kun-
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nossapidon rahoittamiseen ole toimivaa mekanismia. Investointien vaikutuksia

kayttotaloudessa ei paatoksenteossa usein huomioida riittavasti. (7, s. 195.)

Yksi ongelman aiheuttaja on julkisten hankintojen lakiin perustuva hankekilpai-
lutus, jossa edullisuus on maaraava tekija sopimuksen synnylle. Se vaikuttaa
kuntien rakennusten laatuun omalta osaltaan lyhentamalla rakentamisaikaa ja
heikentamalla materiaalivalintoja. Tatd ongelmaa tulee kompensoida suunnitte-
lun ohjauksen ja valvonnan tehostamisena seka elinkaarihankemallin kayttami-
sella. Lisaksi hankeprosessin toimintaohjeiden kayttdonotto saattaa omalta
osaltaan vahentaa niitd ongelmia. Toimintaohjeella on suuri merkitys tarjous-

pyyntdjen rajojen maarittamisessa. (5.)
3.8.3 Kiinteistojen suuret yllapitokustannukset

Kiinteistonhoidon, siivouksen ja kunnossapidon kulut

80 % yllapitokuluista aiheutuu tyontekijakuluista (13, s. 8). Niita pienentamalla
voidaan kiinteiston yllapitokuluja vahentaa. Tyontekijéiden motivointi ja koulut-
taminen ovat tyontekijakulujen pienentamisessa avainasemassa. Kuluja voi-
daan pienentdd myds siirtamalla kiinteistonhoito ja -huolto seka siivous ulko-
puoliselle palveluntarjoajalle. Muihin kiinteistbnhoidon, siivouksen ja kunnossa-
pidon kuluihin vaikuttavat kiinteistokannan ika ja yllapidon taso seka tyotehtavi-

en toimintaohjeet ja maaraykset. (5.)

Lammitysenergian, sdhkdenergian seké kayttoveden kulutus

Suurin osa kiinteistojen yllapitokuluista muodostuu lammitysenergian, sahko-
energian seka kayttoveden kulutuksesta. Eri lammitysmuodot vaikuttavat kulu-
tukseen. Téalla hetkella pienia kulutuslukemia saa maalampo- seka hybridilam-
mitysjarjestelmilla. Oljy, sahko ja kaukolampé tuovat kuluja, mutta kaukolam-
molla on pienempi hiilijalanjalki kuin 6ljylla ja s&hkolla. Nama nelja paalammitys-
jarjestelmaa eroavat toisistaan energiankulutuksen ja siita aiheutuvien kulujen
suhteen (kuva 6). (15.)
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Vuosittainen energiankulutus
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KUVA 6. Vuosittaisen energian kulutusvertailu eri lammitysmuotojen valilla (15)

Kiinteistdjen energian- ja vedenkulutuksissa on kuitenkin mahdollista saavuttaa
saastoja. Lampoenergiankulutuksessa voidaan paasta jopa 12 %: n saastdihin
(kuva 7). (18.)

“12% 7% -2% -13%

KUVA 7. Vuosina 2008-2013 tehdyissa energiakatselmuksissa havaitut
keskimaaraiset sddstomahdollisuudet (18)
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Markkinoille on tullut erilaisia yllapidon osa-alueissa sdastamiseen tarkoitettuja
ohjelmia ja laitteita. Koulujen energiakatselmusten mukaan hyvalla ja tehostetul-
la kiinteistdjen hallinnalla, suunnitelmallisuudella seka pienilla toimenpiteilla voi-

daan energiankulutuksessa paasta merkittaviin saastoihin (taulukko 1). (18.)

TAULUKKO 1. Koulujen katselmuksissa havaittuja energiansaastotoimia (18)

Yleisimmat koulujen katselmuksissa havaitut energiansaastotoimet
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Sahkaiset lammitykset

Vuosina 2000-2014 on katselmoitu 580 koulua ja oppilaitosta. Kaikkiaan Suomessa on
katselmoitu yhteensa 1615 koulua ja oppilaitosta vuosien 1992-2014 aikana.
* vuosina 2000-2014 toteutetuissa energiakatselmuksissa

3.8.4 Kiinteistdjen vanheneminen

Rakennuksille, kuten kaikille teknisille jarjestelmille voidaan maarittdé odotetta-
vissa oleva elinikd. Rakennuksen elinika voidaan jakaa tekniseen, taloudelli-
seen seka toiminnalliseen elinikaan. (7, s. 31.) Rakennus vanhenee elinian la-
hestyessa loppuaan. Talléin rakennukselle alkaa myos kertyd korjausvelkaa.
(13,s.5)

Tekninen vanheneminen
Tekninen elinika tarkoittaa sité aikaa, minka rakennus teknisesti kestaa (7,

s.31). Tekninen iké& on siis aikavali, jolloin rakennuksen kuluvat osat vanhentu-
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vat (9, s. 8). Rakennuksen kuluvien osien elinikana voi kayttaa noin 35 vuotta
perustuen KUNKOR-laskentamallin oletukseksi asettamalle tekniselle ialle, joka
on niin ik&&n 35 vuotta. Rakennuksen kuluvalle osuudelle KUNKOR-
laskentamalli asettaa 70 % rakennuksen uushinnasta. Kulumattomina osina
pidetaan rakennuksen runkoa ja perustuksia, joiden tekninen kayttoika on pi-
dempi verrattuna talotekniikkaan, sisustukseen ja varusteisiin. (9, s. 37.)

Hyvana ohjeena kiinteistdjen rakenteiden kayttbaikarajoista voidaan pitaa KH-
korttia 90-00403, Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot. Kortissa
on lueteltu rakennusosien eri kayttoiat ja huoltotoimet. Kortti on hyvana apuna
myds huoltokirjaa laadittaessa. (22.)

Tekninen vanheneminen tarkoittaa, ettéa rakennusten teknisten rakenteiden ja
jarjestelmien suositeltava kayttdika on lahentymassa loppuaan tai jo ylittanyt
sen. Teknisen vanhenemisen seurauksena kunnallisten rakennusten peruskor-

jaustarve on kasvava. (9, s. 8.)

"Kuntien rakennuskannan kehitykselle on laadittu seka uudistuotannon ennuste
ettd poistumaennuste. Kannan kehityksen nettokasvu tulee olemaan 1-3 %
toimesta riippuen. Tulevaan peruskorjaustarpeeseen vaikuttaa oleellisesti ole-

massa olevan rakennuskannan ikarakenne.” (9, s. 35.)

Taloudellinen vanheneminen

Rakennuksen arvo maaraytyy markkinatilanteen, kunnon ja muotivirtausten
mukaan. Arvo ja hinta eivat aina kohtaa. Esimerkiksi vanhoista rakennuksista
saatetaan pyytaa uuden hintaa. Taloudellinen elinika on yleenséa lyhempi kuin
tekninen. Se tarkoittaa sitd aikaa, minka sisalla rakenteiden ja laitteiden korjaa-

minen viela kannattaa verrattuna niiden uusimiseen. (7, s. 31.)

Korjausvastuu on taloudellisten investointien maara, jolla rakennus tulisi uuden
veroiseen kuntoon. Oletetaan, ettd se kehittyy lineaarisesti ajan funktiona. Kor-
jausvastuu kehittyy vain rakennuksen tekniselta ialtd. Korjausvelka on taloudel-
listen investointien maara, joilla rakennus tulisi kohtuulliseen kuntoon. Tassé

kohtuullinen kunto tarkoittaa 75 % uushinnasta. (9, s. 8.)
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Peruskorjaus on merkittava korjaus tai investointi, jolla vAhennetaan korjaus-
vastuuta ja nostetaan rakennuksen nykyarvoa (9, s. 9). Tekninen vanhenemi-
nen on paasyy taloudelliselle vanhenemiselle (kuva 8). Rakennuksen arvo on
niin matala, koska korjausvelka ja -vastuu ovat nousseet huonon tai unohdetun
yllapidon vuoksi niin suuriksi. Tama laskee kiinteiston kokonaisarvoa. Kuvassa

8 on esitetty rakennuksen arvon kehittyminen. (9, s. 25.)

Rakennuksen arvon kehitys
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KUVA 8. Rakennuksen teknisen arvon kehittyminen (9, s. 27)

Toiminnallinen vanheneminen
Toiminnallinen eliniké tarkoittaa sitéa aikaa, jonka rakennuksen tekniikka, raken-
ne ja toiminnot tarjoavat optimaalisen hyddyn alkuperaisessa kayttétarkoituk-

sessaan (7, s. 31).
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Toiminnallinen vanheneminen tarkoittaa sita, ettd olemassa olevat jarjestelmat
eivat tue nykyista kayttotarkoitusta. Se on mahdollista esimerkiksi silloin, kun
kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu. Alkuperaista toimintaa ei voida enda suorit-
taa kyseisessa rakennuksessa. (9, s. 22.) Hyvana esimerkkina voidaan pitaa
paloturvallisuusmaaraysten muuttumista. Jokin tila ei esimerkiksi sovellu enda

yopymiseen. (5.)

Sijainnillinen vanheneminen

Kunnan omistamissa kiinteistdissa on mahdollista tapahtua myds sijainnillinen
vanheneminen. Usein termi ymmarretaan toiminnallisen vanhenemisen osa-
alueeksi. Ympariston muuttuessa, sijainti ei ole enéa ihanteellinen kyseiselle
rakennukselle tai sen yllapitamalle toiminnalle. Hyva esimerkki tasta on koulu,
jossa oppilaita ei ole enaa riittavasti ymparistén vaeston vanhenemisen takia.
(9, s. 22.) Selvityksen perusteella myds Tyrnavalla tama on kylakoulujen on-

gelma.
3.8.5 Sisailmaongelmat

Rakenteiden ja jarjestelmien vanhetessa tullaan tilanteeseen, jossa on mahdol-
lista, ettd rakennuksessa kehittyy kosteusvaurio. Kosteusvaurioiden myota si-
sailmaan vapautuu oireita aiheuttavia hiukkasia, kuten bakteereja ja homeita.
Sisdilmaongelmia aiheuttavat myos erilaiset kuidut seka liima-aineet tai niiden

aiheuttamat paastot. (13, s. 5-6.)

Yleisimpia sisédilmaongelmien aiheuttajia ovat suunnitteluvirheet, rakennusvir-
heet, huollon tai hoidon puute, kayttovirheet, kayttajien aiheuttamat vauriot, ra-
kennuksen vanheneminen seka aikakausien riskirakenteet, jotka on sittemmin

todettu pitkaaikaiskestavyyden osalta huonoiksi (kuva 9). (13, s. 9.)
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KUVA 9. Toimistorakennusten kosteus- ja homeongelmien syiden jakaantumi-

nen kunnissa (8, s.14)

Sisdilmaongelmia joudutaan usein selvittamaan monivaiheisilla prosesseilla.
Niihin selvityksiin tarvitaan monipuolista osaamista. Tarkeaa on selvittda on-
gelman syyt perusteellisesti ennen korjaukseen ryhtymista. Se on ainut keino
varmistaa, etta korjaus kohdistuu oikeaan paikkaan ja sisailmaongelmat saa-

daan kerralla poistumaan. (13, s. 11.)

Joissakin kunnissa on laadittu sisdilmaongelmien selvittelyyn toimintaohje. Toi-
mintaohje maarittdd, mistda maararahoista saadaan varat vauriokorjauksiin ja
tutkimuksiin ja milla tavalla sisdilmatyéryhma on mukana prosessin eri vaiheis-
sa. (21, s.13)

Tyrnavan kunnan kiinteistoja priorisoitaessa havaittiin, etta suurissa rakennuk-
sissa, kuten kouluissa ja terveyskeskuksissa, on vaikea loytaa lahtokohtaista
ongelmaa ilman laajoja kuntotutkimuksia. Tallainen kuntotutkimus vaatii raken-
teiden avaamista, ja sité ei voida tehda rakennuksen ollessa kayttssa. Siksi
rakennuksen kuntoa voidaan kartoittaa ensin rakenteita rikkomatta ja siséilman

haitta-ainepitoisuuksia mittaamalla.
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Yksi mahdollinen sisdilman tutkimustapa on sisailmakerain, joka sijoitetaan
huonetiloihin tietyksi ajanjaksoksi. Huoneilmanéayte tutkitaan sen jalkeen labora-
toriossa. Liséaksi voidaan tehda tilasta riskikartoitus, joka perustuu oirekuviin ja
riskirakenteiden tunnistamiseen. My6s homekoirien kaytté on lisdantymassa
tutkimusten apuna. Koirat koulutetaan tunnistamaan tiettyja homelajeja, mika
voi auttaa ongelman paikantamisessa. Jos tutkimusten tuloksia ei osata tulkita,

ei niitéa kannata tehda. (23.)

Sisdilmaongelmien syyt tai osa syista voi jaada selvittamatta tekijan tai tilaajan
ammattitaidon puuttuessa. Tilaajan on vaikea hahmottaa, mitka tutkimukset

ovat kohteessa tarpeen, silla markkinoilla on paljon erilaisia selvitysmenetelmia
ja toimintamalleja. Kaikki kosteusvauriotutkimusalalla toimivat ammattilaiset ei-

vat valttamatta ole tarpeeksi patevia. (24, s.13-14.)

Rakennusten kosteusvauriot todetaan yleensa rakennusteknisin menetelmin.
Esimerkiksi kosteusmittaukset, ilmanvaihtoselvitykset ja lampdkamerakuvauk-
set ovat yleisia. Selvitysten yhteydessa voidaan ottaa materiaalinaytteita mikro-
bianalyyseja varten. Selvityksessa kaytetdan myaos aistinvaraista havainnointia,
silla kosteat paikat voi havaita varimuutoksina ja homeen hajuna. Mikrobitulos-
ten tulkinta on haastavaa. Haasteita tuottaa terveyshaitan arvioiminen. Nykyai-
kaisilla menetelmilla saadaan selville mikrobikasvun maaraa ja pystytaan ra-
jaamaan lajeja. Terveyshaitan vakavuutta olisi tarpeen pystya arvioimaan. Esi-
merkiksi tarkeaa olisi selvittad, tuottaako kasvusto mikrobimyrkkyja vai ei. (24,
s.13-14))

My6s monet muut seikat aiheuttavat sisdilmaongelmia kuin vain kosteusvauriot.
Ongelmia voivat aiheuttaa myos erilaisten materiaalien kemiallinen hajoaminen,
eristeiden kuidut, ilmanvaihtolaitteiston lika ja esimerkiksi ulkoilman saasteet.
Naiden tekijoiden havaitsemiseksi on tutkijoiden osaamisessa puutteita. Vain
harva tutkija osaa hyddyntaa oire- ja olosuhdekyselyja selvityksessaan. (24, s.
13-14))
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3.8.6 Kayttgjamaarat ja niiden vaihtelut seka kayttovirheet

Mitd isompi kiinteistOkanta on, sitd vaikeampi on suunnitella kiinteistdiden ja
tilojen kayttod tehokkaasti ja taloudellisesti. Tilojen tarjonnan on pyrittava vas-
taamaan kysyntaa. Kayttagjamaarien vaihteluun on pystyttava kunnissa reagoi-
maan, eikd palveluntaso saisi karsia. Kayttajamaarien monipuolinen edustus
lisaa ilkivaltaa ja tahallista vahingon tuottamista kuntien kiinteistbissé. Korjaus-

toimiin ja vartiointiin sijoittuu merkittava yllapidon kuluera. (5.)

Kayttdjien ohjeistaminen tilojen ja laitteistojen kaytdn osalta on merkittavassa
asemassa, mutta kayttovirheita syntyy siitd huolimatta. My6s jatkuva tutkitun

tiedon lisdantyminen korostaa kéytdssa olleiden kayttdtapojen virheellisyytta.
Esimerkiksi ilmanvaihtolaitteistojen kayttévirheet ovat olleet yleisia kuntien ra-

kennuksissa. Tama on yksi sisdilmaongelmien aiheuttajista. (5.)
3.8.7 Viestinnélliset haasteet

Viestintda vaikeuttaa tilojen kayttajien, huoltajien, suunnittelijoiden ja paattajien
ja muiden kiinteistdasioiden osallisten tavoittaminen. Kiinteistdjen huoltajien ja
kayttajien tausta maarittaa viestin tulkitsemisen ja soveltamisen. Vaarinymmar-
rysten riski kasvaa, mitd enemman ihmisia on viestimassa. Silti avoimuus vies-

tinnassa on kuntien kiinteistéjen hallinnan kannalta merkitsevaa. (13, s. 13.)

Kiinteistdjen korjaushistorian tulisi olla kaikkien kiinteistdsta vastaavien henki-
l6iden saavutettavissa. Siita tulisi I16ytya kirjoitettua paivitettya tietoa, jolloin
mahdollisissa kunnostustdissé voidaan perustaa suunnitelmat varman tiedon

varaan. (5.)

"Sisailmaongelmatilanteissa tiedontarve kasvaa nopeasti ja erilaisille huhuille ja
virheelliselle tiedoille [6ytyy helposti tilaa. Miten viestia terveysriskeja sisaltavis-

ta asioista ymmarrettavasti ja tehokkaasti?” (13, s. 13.)

Viestintéd on myods merkittavassa osassa korjaushankkeiden onnistumisen kan-
nalta. Tiedon siirtyminen tutkimuksista suunnittelijoille ja tydmaalle, valvontaan

seka jalkiseurantaan on tarkeaa. (13, s. 13.)

36



Usein myo6s kiinteiston hoito ja siivouspalvelut on hajautettu, mika haittaa nai-
den valista viestintdd. Ongelmia tuo myds, jos kunnassa ei noudateta sovittua

strategiaa. (7, s. 195.)
3.9 Kiinteistojen kehittaminen

Viime vuosina useissa kunnissa ja kaupungeissa on kiinnitetty huomiota kiin-
teistbnpidon ennakoimattomuuteen, kiinteistdjen kuntoon ja rakennusten kayton
tehokkuuteen. Niiden puute ilmenee kuntatalouden suunnittelemattomuutena,
kiinteistojen yllattavind ongelmina, suurina kaytto ja yllapitokuluina seka huo-

noina korjaustuloksina. (5.)

Kunnissa on viime aikoina alettu ymmartamaan, etta kaikille rakennuksille on
oltava suunnitelma, mité sille tehdaan ja mihin sita tullaan kayttamaan. Kunnan
rakennusten kayttdtarve perustuu palvelutuotannon tarpeisiin, kuntastrategiaan

ja omistajapoliittisiin ndkemyksiin. (11, s. 30.)

Muun muassa Valkeakoskella on toteutettu kiinteistdjen kehittamisen prosessi
ja luotu uusi kiinteiststrategia, joka huomioi kaupungin kokonaissaastot kiin-
teistdjen kehitysprosessin tuloksena. Valkeakosken ja Akaan yhteisessa kiin-
teistbstrategiassa méaaritetty saasto on jopa 2- 3,7 miljoonaa euroa. Tama tar-
koittaa muun muassa luopumista 7 000 — 8 600 kiinteistoneliostd. Tama maara

tarkoittaa noin 10 % koko Valkeakosken kiinteistokannasta. (25, s.1.)

Paneutumalla Tyrnavan kunnan kiinteistokantaan selvisi, etta kiinteistéjen kehit-
tdmisen tuloksena voidaan paastéa toimivaan kiinteistonpitojarjestelmaan ja hy-
vaan kiinteistokantaan. Myos energiankulutuksen osalta voidaan saada reiluja

saastoja.
3.9.1 Kiinteistdjen kehittdmisen tavoitteet

Kiinteistdjen kehittamisen paatavoitteena on yleensa kunnan kiinteistéjen kay-
ton ja hallinnan tehostaminen. Kohdennetaan resursseja oikeisiin paikkoihin ja
vahennetdan rakennuskantaa. Investointien suunnittelua ja toteutusta paranne-

taan ja tehostetaan. (11, s. 8.) Tarkeana lisana pidetaan kiinteistéjen kunnon
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sailyttamista ja kehittamista. Nama voidaan nimetd myds Tyrndvan kunnan Kiin-

teistdjen kehittdmisen tavoitteiksi. (5.)

Kiinteistdjen kehittamisen tavoitteita hahmotettaessa taytyy pystya ennusta-
maan tulevaisuutta. Avuksi voidaan luoda kysymykset, joihin etsia vastaukset.
Vastaukset 16ytyvat kunnan omista paatoksista ja linjauksista. Joitakin vastauk-
sia joudutaan tulkitsemaan lainsaadannon, ymparéivien kuntien ja vastaavan

asukasrakenteisen kunnan nakékulmista. (7, s. 51.)

Kunnan on tiedostettava, mitd se omistaa. Kunnan on selvitettava, mita se ha-
luaa ja mitd sen kannattaa omistaa. Kunnan taytyy pohtia, mita omistajuudella
tavoitellaan ja miten kunnan voimavarat suunnataan riskittémasti ja tehokkaasti.
(26.)

Kunnan tulevaisuuden hahmottaminen

Onko kunta muuttovoittoinen vai ei, tai onko tulossa kuntaa koskevia kuntalii-
toksia, joilla on vaikutusta kiinteistbjen tarpeeseen? Toisin sanoen on pyrittava
arvioimaan, onko kiinteisttjen eli tilojen tarve kasvava vai vaheneva. Mika on
kunnan ikarakenne? Onko kunnan talous vakaa vai onko siina rasitteita? Mika
on kunnan paasaantdinen toimeentulon lahde? Tarkedd on myds hahmottaa,
onko kunnan sisalla muuttoliiketta tai tulossa muutoksia alueiden kayton suun-
nittelussa. (7, s. 51.)

Kunnan tulevaisuuden tahtotila maarittaa, haluaako kunta tulevaisuudessakin
hallita itsenaisesti kiinteistbkantaa, toimia omissa vai vuokratiloissa, hoitaa kiin-
teisténhuollon itse vai ostaa sen ulkopuoliselta palveluntuottajalta. Milla tavalla
kunnan on jarkevaa miettia kiinteistdojenkayton taloudellinen ja toiminnallinen
suunnittelu? Onko mielekasta siirtda toimintoja eri kiinteistdihin tai keskittaa
toimintoja muuttovoittoisemmille alueille vai sijoittaa vain tietyille alueille tai kiin-
teistbihin? Tarke&aa on pohtia myos, kaytetadnko kaikki kunnan ulkopuoliset ra-

hoitusmahdollisuudet mahdollisimman tehokkaasti. (7, s. 51.)

Mitk& ovat kunnalle tarkeét kiinteistdjen kehittdmisen nakodkulmat? Onko kiin-
teistdjen kehittamisen p&atavoite esimerkiksi vahentaa kayttokuluja, tehostaa

kiinteistojen kayttod, vahentaa vai lisaté kiinteistokantaa vai kehittaa kiinteisto-
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kantaa? Tullaanko kiinteistbkantaa kasvattamaan, vai onko tavoitteena vahen-
taa kiinteistoja tehostamalla kaytt6a? Voidaanko kiinteistdjen kayttda tehostaa,
vai onko tilat jo maksimikaytdéssa? Onko kunnassa tavoitteita energiatehokkuu-

den ja paasttjen vahentamisen suhteen? (7, s. 51.)

Milla tavalla kunnan on tarkoitus kehittaa kiinteistbkantaa? Tapahtuuko kehitta-
minen parantamalla kiinteistdjen kuntoa ja kayttéolosuhteita? Talléin myos kiin-
teistdjen arvo kohoaa. Kiinteistbkannan arvoa voidaan nostaa myds paivitta-

malla tekniikkaa. Mikéa kehitystyo on tarkeinta tehda ensimmaisena? (7, s. 51.)

Minkalaiset ovat kayttajatyytyvaisyystavoitteet vai onko niitd huomioitu? Milla
tavoin kayttajatyytyvaisyys nékyy oppilaitosten osalta? Huomioidaanko tydym-

paristdn terveellisyys, turvallisuus ja viihtyisyys? (7, s. 51.)

Esimerkiksi naihin kysymyksiin vastaamalla saadaan jonkinlainen kuva kiinteis-
tojen hallinnan ja kehittdmisen tulevista suuntaviivoista ja tavoitteista (7, s. 51).
Kiinteistdjen kehittamisen tavoitteita maaritettaessa kavi ilmi, etté niiden toteu-
tuessa on mahdollista saavuttaa taloudellisia saastéja ja jopa pienentaa kiinteis-

téjen korjausvelkaa.
3.9.2 Kiinteistoselvitys

Kunnan taytyy tuntea oman kiinteistbkantansa maaréa, arvo, kunto ja kayttotarve
pitkalle tulevaisuuteen, jotta paastaan pitkajanteiseen ja kannattavaan kiinteis-
tonpitoon. Tietojen ja niiden avulla tehtyjen toimitilaohjelmien taytyy perustua

kuntastrategiaan, omistajapoliittisiin linjauksiin ja palveluohjelmaan. (11, s. 36.)

Se tarkoittaa, etta kiinteistojen kehittamisen aluksi on tehtava kiinteistojen luet-
telointi ja selvitys. Selvityksesta on tultava ilmi kaikki kunnan kiinteistot ja niiden
ominaispiirteet. Selvityksen perusteella saatu tieto voidaan hydédyntaa niin sal-
kutuksessa, kuin ongelmakartoituksessakin. Selvityksen laajuuden maéarittami-
sella voidaan vaikuttaa siihen, mita tietoja kaytetdan ja milla tarkkuudella. Mita

laajempi selvitys on, sitd paremmat lahtotiedot kehittamiselle on kaytettavissa.
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Tilamé&arat, tilojen arvo seké kunto ovat kunnan rakennusten perustietoja. Naita
tietoja kayttamalla on mahdollista laatia kunnan kiinteistoista kuntoluokitukset,

korjausvelkakartoitukset, salkutukset ja korjaussuunnitelmat. (13, s.4.)

Lahtdtiedoissa on hyva ilmeta kiinteistot, niiden jakaantuminen ja laajuus, ra-
kennusvuosi, sijainti, rakennusten lukumaara, kiinteiston kayttdjamaara ja kayt-
tbaste, kuntoarvio, lammitysmuoto ja lampdenergian kulutus, sahkén kulutus,
huoltokirjan tilanne seka havainnot, joilla on vaikutusta kiinteiston tulevaisuu-
teen (27). Rakennussuojelumerkinnalla on Tyrnavan tilanteessa myaos paljon
painoarvoa. Kunnan tavoitteet maarittavat tiedot ja niiden tarkasteltavat nako-
kohdat seka tarkkuuden. (5.)

3.9.3 Kiinteistdjen priorisointi

Monet kunnat ovat kokeneet haastavaksi rakennusten korjausten kiireellisyys-
jarjestyksen arvioimisen. Pisteytyksen avulla voidaan luoda priorisointijérjestys
avuksi kunnossapitoon, kuntoarvioiden tekemiseen ja korjausohjelmien laatimi-
seen. Luokitteluun voidaan yhdistaa kayttajanakokulma, ymparistoasiat, sisail-
masto ja turvallisuus. Varsinkin ymparistdasioiden merkitys on kasvamassa ra-

kennusten luokittelussa. (11, s. 31.)

Salkutuksessa yhdistetaan rakennuksen kayttétarve ja rakennuksen kunto. Se
maarittaa rakennuksen tulevan kohtalon. Salkutuksessa toimitilat luokitellaan 3-

6 salkkuun niiden tulevien kayttdtarpeiden mukaisesti. (11, s. 35.)

Tyrndvan kunnan salkutusta tehtaessa kavi ilmi, etta kun tiedetdan kunnan kiin-
teistdjen hallinnan ja johtamisen ja kehittdmisen tavoitteet, voidaan kiinteisttt
priorisoida erilaisin menetelmin. TA&man opinnaytetyon liitteen& on Tyrnavan
kunnan kiinteistbkannan salkutus ja priorisointi (lite 3). Liitteessa oleva priori-
sointi- eli pisteytysjarjestelma luotiin Tyrn&van kunnan tarpeita vastaaviksi, joten

se korostaa Tyrnavalle tarkeita lahtokohtia.

Selvitettiin, ettd priorisoinnin tarkoituksena on selvittda kunnan kiinteistojen tar-
peellisuus, muunneltavuus ja kayttd. Kiinteistdjen salkutus on lahtékohta kiin-
teistdjen kehittdmisprosessille. Tavoitteena on rajata kiinteistot tarpeettomiin ja

tarpeellisiin kiinteist6ihin, jolloin kiinteistdjen kehittamissuunnitelma on mahdol-
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lista tehd& saadun informaation pohjalta. Taté kautta puolestaan pyrkimyksena
on kunnan kiinteistbkannan hallinnan seka kiinteistéhoidon aiheuttamien kulujen

pienentaminen ja suunnitelmallistaminen. (5.)

Salkutuksen pohjalta voidaan maaritella rakennusten yllapidon taso. Talloin re-
sursseja kohdennetaan jarkevalla tavalla ja voidaan péasta pidettavissa raken-
nuksissa ennakoivaan yllapitotoimintaan. (11, s. 36.)

Pisteytysta tehtéaessa havaittiin, etta sen avulla pystytaan maarittdmaan esimer-
kiksi, onko kiinteistd hyvakuntoinen, ihanteellisella paikalla ja maksimi kaytossa
vai huonommalla paikalla seka kunnoltaan ja kaytoltaan heikko. Kokonaispis-
teet kertovat, mihin tilasalkkuun kiinteisto sijoittuu.

Erés esimerkki pisteytyksesta on KUNKOR-kuntopisteytys vuodelta 2006.
"KUNKOR-laskentamallin oletusarvo tekniselle iélle on 35 vuotta ja rakennuk-
sen kuluvalle osuudelle 70 % rakennuksen uushinnasta. Kulumattomina pide-
ta&n rakennuksen runkoa ja perustuksia, joiden tekninen kayttdika on varsin

pitka verrattuna talotekniikkaan, sisustukseen ja varusteisiin.” (9, s. 37.)
3.9.4 Kiinteistosalkku

Hyva kiinteistosalkku muodostuu, kun kiinteistot on jaettu niiden kunnon, tehté-
van ja merkityksen vaatimiin luokkiin. Tilojen tehtava ja merkitys kunnassa ker-
too rakennusten tulevaisuuden kayttotarpeesta. Kun kiinteistét on priorisoitu
pisteyttamalld, on kussakin tilasalkussa toimintajarjestys kehittdmisen suhteen.
Tama jarjestys maaraa kiinteistdjen kohtalon kehittamissuunnitelman osalta.
(5.) Salkkujako ei ole muuttumaton, vaan sité taytyy tarkastella uudelleen esi-
merkiksi palveluverkkosuunnitelmien tarkistamisen ja talousarvioprosessien
yhteydessa (11, s. 35).

Tyrnavan kiinteistot jaettiin priorisoinnissa tilasalkkuihin sen mukaisesti, mika oli
kyseisen tilasalkun tulevaisuuden tahtotila. Tilasalkku mé&aritti, mita kyseisille
kiinteistdille tullaan seuraavan toimintakauden aikana tekemaéan eli korjataanko

tai kehitetddnko niita, puretaanko, myydaéanko vai pidetaanko.
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3.9.5 Kiinteistonpidon ongelmien kartoittaminen

Kiinteistonpidollisten haasteiden ja kiinteistokohtaisten ongelmien kartoittami-
nen on yksi osa kiinteistojen kehittamista. Kartoittaminen on tarkeaa, etta tie-
dostetaan kiinteistonpidolliset haasteet ja kehittdmisen paikat. Lisaksi kiinteisto-
kohtaiset ongelmat ja kehityskohteet ovat laht6kohta kiinteistdjen kokonaisval-
taiselle kehittamiselle. Eli kartoittamalla haasteita voidaan pohtia ratkaisuja esiin

nousseisiin ongelmakohtiin. (5.)
3.9.6 Kiinteistojen kehittamissuunnitelma

Palveluverkkosuunnitelman, toimitilaohjelman ja salkutuksen pohjalta voidaan
kunnalle tehda pitkan tahtaimen investointiohjelma. Se tarkoittaa muun muassa

rakennusten uudisrakentamis- ja korjausohjelmien laadintaa. (11, s. 6.)

Tassa opinnaytetydssa pitkantahtaimen investointiohjelmasta kaytetaén loyhasti
nimea kiinteistdjen kehittdmissuunnitelma. Kiinteistdjen kehittdmissuunnitelman

pohjana on kunnan toimitilaohjelma ja kuntastrategia.

Ennen kiinteistdjen kehittdmissuunnitelmaa taytyy kiinteistdille suorittaa kunto-
tutkimukset ja riskirakenneanalyysit seka niiden perusteella laatia pitkan tahtai-
men kunnossapitosuunnitelmat jokaiselle rakennukselle priorisoinnin mukaises-
ti. Pitk&n tahtaimen suunnitelmien tulee olla mitoitettu vahintd&n kymmenelle
vuodelle. Se on uusittava viiden vuoden valein, jotta kiinteistdjen kehittamis-
suunnitelmaa voidaan paivittaa ja vieda ajallisesti eteenpain. Pitkantahtaimen

suunnitelmasta kaytetaan lyhennettad PTS. (5.)

Kehittamissuunnitelmalla tarkoitetaan tdssa yhteydessa tulevia kiinteistéjen ke-
hittamisen toimenpiteitd aikatauluineen. Kehittamistapoja pohdittaessa havait-
tiin, ettd kehittAmissuunnitelman taytyy perustua kiinteistonpidon ongelmien kar-

toittamiseen, kuntotutkimusten tuloksiin seké& kehittdmistoimenpiteisiin.

Suunnitelma asettaa korjaustoimenpiteet aikajarjestykseen pitkan tahtaimen
suunnitelmien mukaisesti. Kehittamissuunnitelma listaa suoritettavat toimenpi-

teet ja niiden budjettiarviot ja asettaa ne aikaraameihin. (5.)
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Kehittamissuunnitelma kannattaa tehda tulevan 10 vuoden ajanjaksolle ja jattaa
varaus ainakin seuraavalle viidelle vuodelle. Kiinteistdjen kehittamissuunnitel-
maa voidaan kayttda kuntien kiinteistdjen kehittdmisen budjettiarviointien poh-
jana. Lisaksi suunnitelma antaa tyodlistan usean vuoden projektiin, minka tulok-
sena kuntien kiinteist6jen hallinta ja kaytto tulee tehostumaan ja jarkevoity-

maan. (5.)
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4 TYRNAVAN KUNNAN KIINTEISTOJEN KEHITTAMINEN

4.1 Tyrnavan kunta

Tyrnava on Pohjois-Pohjanmaalla sijaitseva moderni ja kehittyvd maaseutukun-
ta. Kunnan keskustasta on matkaa Ouluun n. 30 km. Tyrnavan kuntaan kuuluva
Temmeksen kyla sijaitsee E75-tien varrella. Tyrnava on Muhoksen, Kempeleen,

Limingan ja Oulun rajanaapuri. (28.)

Tyrnava on kasvukunta. Sen vakiluku on viimeisen 30 vuoden aikana liki kak-
sinkertaistunut. Vuoden 2015 huhtikuun lopussa asukkaita oli 6 748 ja heina-
kuun lopussa 6 773. Tyrnavalaisten ikdrakenne on poikkeuksellinen, silla lahes
50 % kuntalaisista on alle 29-vuotiaita ja alle kouluikdisten osuus on 17 %. Vaki-

luku kasvaa vuosittain noin 2,5 %. (28.)

Tyrnavan kunnan tulevaisuus on varsin valoisa. Poikkeuksellisen ikarakenteen-
sa vuoksi Tyrnava on suomen nuorimpia kuntia. Tyrnavan kunta on mukana
monessa merkittavassakin hankkeessa, joista kiinteistoihin liittyvat muun muas-
sa uuden koulun rakentaminen, Ekovalo- ja VahaHiku-hankkeet. (19.) Tyrnava
on myds juuri hyvaksytty Hinku-kunnaksi ja kunta liittyy my6s Motiva Oy:n hal-
linnoimaan energiaohjelmaan (KEO). Tyrnava pohtii myds lammitysmuotojen

muuttamista useiden kiinteistdjen osalta ESCO-hankkeina. (5.)
4.1.1 Tyrndvan kunnan strategia

Tyrnavan kuntastrategiassa 2020 on linjattu kiinteistdjen kokonaisvaltainen
kayttosuunnitelma osana vastuullista ja pitkajanteista talouden pitoa. Vastuulli-
nen ja pitkgjanteinen talouden pito on yhtena strategian painopisteena. Sen ta-
voitteeksi kunta méaarittdad hallitut investoinnit. Kuntastrategiassa on nimetty pai-
nopisteeksi myds omaleimainen ja houkutteleva ymparistd. Sen tavoitteiksi on
maadritelty asuinalueiden viihtyisyys ja laadukkuus, alueiden omaleimaisuus se-
k& rakennetun ympariston laatu. Myos paikallisten erityispiirteiden sailyttdminen
seka hyvinvointia tukeva elinvoimainen ymparisté ovat kuntastrategian tarkeita
tavoitteita. (29.)
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Hallintokunnilla, kuten sivistys-, sosiaali- ja liikuntatoimella ei ole erikseen stra-
tegisia linjauksia kiinteistdjen suhteen. Tyrnavan kunnalla ei ole viela kiinteis-
ténpidolle luotu omaa strategiaa, vaan se on tarkoitus muodostaa kiinteistdjen

kehittamisen yhteydessa tulosten perusteella. (5.)
4.1.2 Tyrnavan nykyinen kiinteistotilanne

Tyrnavan kunnan kiinteistdjen selvityksessa kavi ilmi, etta Tyrnavan kunnalla on
hallinnassaan 47 kiinteistd4a, joista 20 on kouluja, paivékoteja ja muita yleison
kaytdssa olevia tiloja. Yksi naista on ulkoa vuokrattu. Kiinteistoistd 10 on vuok-
rattu ulkopuolisille kayttajille. Yhdeksan kiinteistdd on tyhjillaan tai melkein tyhjil-
l&&n. Kuusi kiinteistdd on paaosin kunnan omassa kaytdssa olevia toimistotiloja
ja kaksi kunnan varastoa (kuva 10). Tyrnavalle ollaan rakentamassa uutta kou-
lua, joka tulee vastaamaan kasvukunnan tarpeisiin oppilaitosten kaytya ahtaiksi.
Kunnan kiinteistot sisaltavat lisdksi 47 asuinhuoneistoa, joista 24 puretaan tule-
van vuoden aikana. Tyrnavan kunta omistaa naiden yksittaisten kiinteistojen

lisdksi 43 osakehuoneistoa, joista 42 on asuinhuoneistoa ja yksi likehuoneisto.

B Paatoimisesti yleisia tiloja | Yksityisille vuokrattuja tiloja
tyhjillaan tai melkein tyhjillaan M toimistoja

M varastoja

20

KARKEA JAOTTELU TYRNAVAN KIINTEISTOKANNASTA

KUVA 10. Tyrnavéan kiinteistokannan jakaantuminen

Tyrnavan kiinteistokantaan perehdyttdessa havaittiin, ettd Tyrnavan kunta omis-

taa noin 31 000 m? kiinteistdmassaa, joista 3 500 m? on pelkastaan asuinkay-
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tossa. (Ei sisdlla osakkeiden pinta-aloja.) Samassa yhteydessa selvisi, ettd osa
kiinteistoista sijaitsee Murrossa, jonne on matkaa Tyrnavan keskustasta noin 11
km. Osa puolestaan Temmekselld, jonne matkaa kirkonkylalta kertyy noin 18
km. Keskustan tuntumassa sijaitsee 35 kiinteistda, loput kiinteistoista sijaitsevat
joko Murrossa tai Temmeksella tai muutamien kilometrin paassa olevissa Mark-
kuun ja Jokisillan kylissa. Keskustassa olevilla kiinteistoilla Iaheinen sijainti no-
peuttaa kiinteistdjen huoltotdita. Kiinteistonhuoltovastuut onkin jaettu osin alu-

eellisin perustein.

Kiinteistdselvityksessa kavi ilmi, ettd keskustan alueen kiinteistot ovat paasaan-
toisesti kaukolampoisia, Murrossa ja Temmeksella lammitysmuotona on ylei-
sesti joko 6ljy tai sdhkd. Asunto-osakkeiden [ammitysmuoto on paasaantoisesti
sahko. Keskustan alueen rakennusten kaukolampd tuotetaan Oulun seudun
sahkoén omistamassa lampovoimalassa, jossa lamp6 tuotetaan hakkeella. On-
gelmana tassa on kaukolampdputkien pienuus. Uudet kaukolampokohteet on
rakennettava uusilla lampoéputkilla voimalasta asti. Tyrnavalle 2017 valmistu-
vaan kouluun on mietitty asennettavaksi lampéenergian lahteeksi maalampoa.
Selvitysten mukaan se on my6s mahdollista. Ihanteellinen sijainti kaukolampo-
keskuksen laheisyydessa mahdollistaisi myds kaukolammoén kayttamisen [am-

monlahteena.

Kiinteistdselvityksen mukaan Tyrnavan kunnan kiinteistot jakaantuvat ialtaan
siten, ettéa 1800-luvulla rakennettuja on kaksi, 1900-luvun alussa rakennettuja
on 10, 1940 - 1960-luvuilla rakennettuja on 16. 1980 - 1990-luvuilla rakennettuja
ovat koulut ja paivakodit, terveyskeskus seka kunnantalo. 2000-luvulla raken-
nettuja ovat puolestaan Murron ja Kuulammen koulujen laajennukset, paivakoti
Toukovakan ja Terveyskeskuksen laajennukset seka uusi paloasema. Asunto-
osakeyhtididen rakentaminen on ollut ajankohtaista 1970 - 1990-luvuilla. Vain

kolme néista on rakennettu 2000-luvulla.

Selvityksen perusteella todettiin, ettd taman jakauman mukaan voidaan myds
ikkunoiden ja ovien kunto seké energiatehokkuus karkeasti jakaa. Vanhemmis-
sa kuin 1980-luvulla rakennetuissa kiinteistoisséa ikkunat ovat yleisesti alkupe-

raiset kaksinkertaiset ikkunat. Joitakin ikkunoita on kunnostettu ja joitakin vaih-
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dettu, mutta melko harvassa kiinteistossa nain on tehty. Joissakin Kiinteistdissa

ovia on uusittu, useissa ovat kuitenkin edelleen alkuperéiset ovet.

Kiinteistdselvityksessa havaittiin, ettéa Tyrnavan kunta tekee yhteisty6ta Pohjois-
Pohjanmaan museon kanssa rakennusten ja alueiden suojeluhankkeissa. Kun-
nassa onkin suojeltuja tai inventoituja kiinteistja varsin monimuotoisesti. Naky-

vimpéana naista on keskustassa sijaitseva 1990-luvulla kunnostettu meijerialue.

Salkutuksen mukaan osa kiinteist6ista on selkeasti kuntonsa puolesta purku-
uhan alla. Osa on jo purkutuomion saanutkin, kuten Entinen terveystalo ja Ma-
tintien rivitalot. Yksi kiinteistoluettelon kiinteistdista purettiin tammikuussa 2016.
Varsinaisesta kaytostaan poistettuja kiinteistdja on niiden lisaksi kaksi. Lisaksi
joitakin kiinteistoja on vajaakaytolla tai tyhjillaan, joko sisailmaongelmien tai

kayttajapulan vuoksi.
4.1.3 Tyrnavan kiinteistonpito

Tyrnavan kiinteistonpitoprosessi

Tyrnavan kunnan kiinteistonpidon kehittamisprosessi tullaan tekeméaan neljassa
osassa. Ensimmaisessa osassa kiinteistdjen tiedot kerataan tietokantaan. Toi-
sessa osassa kiinteistot jaetaan tilasalkkuihin, joiden mukaan niiden kehittamis-
prosessit suunnitellaan ja suoritetaan prosessin kolmannessa osassa. Neljan-
nessa osassa tulevat jatkuva seuranta ja kehittaminen. Naméa nelja osaa on

kuvattuna kiinteistonpidon prosessikaavioon (kuva 11).
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Kunnan rakennusten kiinteistonpitoprosessi

* Kiinteistosalkun muuttuminen
ajan mukana
* Kiinteistostrategia

* Ajantasainen teknisen arvon ja
korjausvelan laskenta
* Olosuhdeseuranta

* Osoite ja kaava-alue
» Kdyttotarkoitus ja -ikd
* Laajuustiedot

* Erityistiedot

* Jarjestelmdt

* Rakenteet j

* Kehitystoimenpiteet jatkossa Jatkuva n?atir;is:ntja
s Tulevat hankkeet seurantaja Perustiedot o Kunto
* Viestinta kehittaminen o Kayttd
¢ Koulutukset - * Energia

N . . . Salkutus ja

« Kehittdmissuunnitelma Toimenpiteet T |J « Sailytetian edelleen
* Kuntotutkimukset ja kunnossapito- uokittelu eA/AjaB

suunnitelmat (PTS)

* Kiinteistokohtainen kehitystyd
e Tekniikka ja jarjestelmat
* Energiatehokkuus ja kdyttd

* Ylldpitosuunnitelma
* Huolto-ohjelman paivittiminen
¢ Jdrjestelmdkehitys

* Kustannukset ja aikataulu

* Jalostetaan muuhun kdytt66n
*AjaB

+ C Hallintaa jatketaan

*A/B

* D Myyddan

* E Hallinnasta luovutaan

+ F Puretaan

KUVA 11. Kunnallinen kiinteistonpitoprosessi (30)

Tyrnavan kiinteistéhallinto

Tyrnavan kunnan kiinteistonpito on omana yksikkénaéan kunnan siséista toimin-
taa, josta vastuussa on kiinteistopaallikko. Kiinteistonpitohenkiléston esimiehe-
na toimii talonrakennusmestari. Kiinteistopaallikko ja talonrakennusmestari puo-
lestaan tydskentelevat teknisen johtajan alaisuudessa. Tyrndvan kunnan tekni-
sen osaston organisaatio on kuvattu alla olevaan kaavioon (kuva 12). Siita eril-
leen on rajattu kiinteistonpidon organisaatio. (5.)

Kunnalla on talla hetkella viisi varsinaista vastuullista kiinteistonhoitajaa. Lisaksi
kunnassa on viisi muuta henkilda, jotka tekevat kiinteistdjen korjaus-, kunnos-
sapito-, huolto- ja hoitot6itd. Naiden kiinteistohoitajien ja huoltohenkilékunnan
tyonkuvat vaihtelevat osaamisen mukaan. Varsinaiset kiinteistdjen vastuualueet
on jaettu melko vahvasti alueellisin perustein. Esimerkiksi Murron kiinteistot
ovat pelkastaan yhden kiinteistonhoitajan vastuulla, eivatka jaoteltuna monelle
kiinteistohoitajalle. Tyrnavalla kiinteistojen siivouspalvelu sijaitsee kunnan sii-
voustyodyksikon alla. Tyrnavalla kiinteistdjen huolto ja siivous eivat ole ulkopuoli-
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selta toimijalta ostettua palvelua. (5.) Kiinteistonpidon organisaatio kuvattiin ku-

vassa 12 olevaan kaavioon.
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KUVA 12. Tyrnavan kiinteistonpidon organisaatio

Tyrnavan kiinteistonpidon tyoryhmat

Tyrnavalle on vuonna 2011 nimetty sisdilmatyéryhma. Ryhma ei kokoonnu
saanndllisesti, vaan ongelmien ilmetessa ja niin usein kuin on tarpeen ongelmi-
en ratkaisemiseksi. Ryhman perusjasenia ovat tyoterveyslaakari ja -hoitaja, tyo-
suojelupaallikko ja -valtuutettu seka kiinteistopaallikkd. Usein ryhman kokoon-
panossa on mukana myos kiinteisténhoidon esimies. Lisaksi ryhmaén valitaan
kyseessa olevan kiinteiston esimies, tyontekijdiden edustaja seka tarvittaessa
ulkopuolinen asiantuntija, joka on yleensa alueen terveystarkastaja. (31.)

Tyrnavan kiinteistonpidon talous
Tyrndvan kunnan talousarviossa 2016 kunnan talouden kerrotaan olevan va-

kaalla pohjalla. Taseeseen on saatu kerattya noin viiden miljoonan euron yli-
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jddmapuskuri (32, s. 11). Talousarvioon on Kirjattu ymparisto- ja teknisen osas-
ton kohtaan myds kiinteistonpidon talousarvio (taulukko 2). Tarkein siina huo-
mattava seikka on, etta kiinteistbnpidon menot ovat vahemman kuin tulot. Talo-

usarvio pitaa sisallaan kaikki kiinteiston yllapitoon liittyva kustannukset (5).

TAULUKKO 2. Kiinteistonpidon talous vuoden 2016 talousarviossa (32, s. 49)

Yhteenveto ymparisto- ja teknisen osaston talousarviosta vuodelle
2016

MENOT € TULOT € NETTOMENOT €
Ymp.- ja tekninen osasto yhteen- 4733125 4514 686 218 439
si
Ymp.- ja teknisen osast.hallinto 153 689 0 153 689
Rakennusvalvonta 79 480 54 000 25480
Yhdyskuntasuunnittelu 20 000 12 000 8 000
Liikennevaylit- ja yleiset alueet 599 905 490 712 109 193
Kiinteistot | 2010383 | 2019 989 | -9 606

| Ruoka- ja siivouspalvelut | 1 869 668 | 1937985 | -68 317 |

Tyrnavan kiinteistdéjen huoltokirja

Tyrnavalla on kaytdssaan séhkdinen huoltokirja-ohjelmisto. Ohjelmisto on ni-
meltdan Facility-info ja sen on kehittédnyt Buildercom Oy. Huoltokirja-ohjelmiston
valityksella kayttajat voivat lahettdd huoltohenkilokunnalle huoltopyynndn kiin-
teiston laitteen tai rakenteen rikkoutuessa. Kiinteistohoitaja kuittaa saadun vi-
kailmoituksen vastaanotetuksi ja hoitaa saadut ilmoitukset kiireellisyysjarjestyk-

sessa. (5.)
4.2 Tyrnavan kiinteistéjen kehittamisen tavoitteet

Kiinteistdjen kehittaminen on laitettu alulle Tyrndvan kunnassa. Kiinteistdjen
kehittdmisen tavoitteeksi asetettiin koko kiinteistokannan hallinnan helpottami-
nen ja yksinkertaistaminen tietojen ja jarjestelmien osalta. Tarkoitus on yhden-
mukaistaa kiinteistdjen hallinnalliset laitteistot ja toimielimet sek& tehostaa kiin-
teistjen energiataloutta pienentadmalla hiilijalanjalkea ja vahentamalla eri toi-
menpiteilla rakennusten energian kulutusta. Naiden tavoitteiden toteutuessa
paastaan taloudellisiin saastdihin ja saadaan mahdollisuus myads kiinteistdjen
korjausvelan pienentamiselle. Korjausvelan pienentdminen on Tyrnavan kunnan

pitkantahtaimen tahtotila. (5.)

50



Tyrndvan kunnan toimintasuunnitelma vuodelta 2014 toimi taustamateriaalina
kiinteistdjen kehittamisessa. Toimintasuunnitelmassa maaritetaan priorisointijar-

jestelman salkkujako paapiirteiltddn seka kiinteistdjen luokittelumenetelma.

Aiemmin opinnaytetyon luvussa 3.9.1 lueteltuihin kiinteistdjen kehittamisen ta-
voitteiden maarittamista varten esitettyihin kysymyksiin vastaukset on laatinut
Tyrnavan kiinteistopaallikkdé Johanna Vakkuri. Vastausten perusteella saadaan

yleiskuva Tyrnavan kiinteistdjen kehittdmisen tarpeista ja tahtotiloista.

Tyrnavan kunta on muuttovoittoinen, ja sen 10 vuoden kasvun keskiarvo on 2,5
% vuosittain. Tyrndva on suomen nuorimpia kuntia, silla alle 20-vuotiaita on
41,2 % asukkaista. Tasta seuraa, etta kiinteistdjen tilantarve on kasvava. Talla
hetkella ei ole menossa Tyrnavan kuntaa koskevia kuntaliitosselvityksia, joten
|&hitulevaisuudessa ei ole odotettavissa kuntaliitoksia. Kunnan talous on vakaa,
silla kunnalla ei ole kattamatonta alijddmaa. Lainamé&ard asukasta kohden on
noin 3 000 euroa. Kunnan sisélla ei ole tulossa muutoksia alueiden kayton-

suunnitteluissa. (33, s. 1-2.)

Tyrnavan kunnalla on halu hallita itsenaisesti kunnan kiinteistokantaa ja suorit-
taa paaosan kunnan toiminnoista omissa tiloissa. Kunnan kiinteistonhoito halu-
taan suorittaa paaosin itse, mutta ei suljeta ostopalvelun kayttémahdollisuutta
tulevaisuudessa pois. Halutaan jattaa mahdolliseksi vertailukehittaminen eli
benchmarkkaus. (33, s. 1-2.)

Tyrndvan kunnan paatavoite kiinteistdjen kaytossa on vahentaa kuluja ja tehos-
taa kayttoa. Pohdittavaksi jad, onko mielekasta sijoittaa toimintoja keskitetysti
kunnan alueella ja onko kunnan ulkopuolisissa rahoitusmahdollisuuksissa viela

sovellusmahdollisuuksia. (33, s. 1-2.)

Vakiluvun kasvun myoéta vagjaamatta tulee kiinteistokanta lisaantymaan, kiin-
teistdjen kayton tehostaminen on juuri siksi tarkeaa. Kunta painottaa ener-
giandkdkohtia, muun muassa energiamuotoja, energiatehokkuutta yms. Kunta
on mukana VahaHiku-hankkeessa ja lisaksi hyvaksytty mukaan myds HINKU-
kunnaksi. (33, s. 1-2.)
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Tyrndvan kunnan on tarkoitus kehittaa kiinteistbkantaa parantamalla kiinteisto-
jen kuntoa sekéa kayttbolosuhteita. Lisaksi kiinteistdjen tekniikan paivittdminen
prioriteettilistalla ylhaalla, silla nain voidaan rakennusten energiatehokkuutta
lisata. Tekniikkaa paivittamalla mahdollistetaan myds uusiutuvien energialéhtei-
den kaytto. Kiinteistonhoitoa pyritdan paivittamaan ja tehostamaan myos tuo-
reemman tekniikan avulla. Useimmissa kiinteistdissa on mahdollista rakennuk-
sen kayttoa tehostaa, mutta erityisesti vuorokautisen kayttéajan pidentdminen
on mahdollista kaikissa kohteissa. Tyrnavan kiinteistéjen kehittdmisen perusaja-

tukset kiinteistonhallinto nimeaa lyhyesti seuraavasti:

1) Purettavat ja myytavat puhutun mukaisesti (salkutus)
2) Korjaustarpeen priorisointi kaytt6on seuraavien kohtien mukaisesti
(Tyrndvan kunnan strategian mukaisesti):
« terveellisyys ja turvallisuus
* teknisen kunnon yllapito
* energiatehokkuus ja lammaontuotantotapa
* toiminnalliset korjaukset
3) Kiinteistdjen yllapidon prosessit kuntoon seuraavasti:
« kiinteistonhoito ja huolto, huoltokirjan yll&pito ja paivittaminen.
(huoltokirja on jo jonkin verran ollut kaytéssa kunnassa, mutta vaatii
paivittamista ja tdydentamista)
* kunnossapito, vuosina 2016-2018 kaikkiin kunnan omistukseen
jaaviin kiinteistoihin tullaan tekema&an kuntoarviot ja -tutkimukset,
naiden perusteella PTS:t
 rakennuttaminen ja hankkeet, peruskorjaukset, uudisrakentami-
nen (rakennuttamisprosessin kuvaus (Suunnittelu- ja rakennutta-
misohje) ja hankkeen vaiheet: tarveselvitys, hankesuunnitelma,
suunnittelu, rakentaminen, takuuaika)
4) Sisailmaongelmien kasittelylle tehd&an toimintaohje
5) (Sisaiset vuokra- ja palvelusopimukset kaytt66n vuosina 2016-2017
kaikissa kohteissa). (33, s. 1-2.)
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4.3 Tyrnavan kiinteistojen kehittamisen menetelmaét

Tyrnavan kunnassa kiinteistdjen kehittaminen alkoi kiinteistdjenpidon kokonais-
kuvan luomisella. Kokonaiskuva tarkoitti kiinteistonpidon toimintatapoihin ja oh-
jelmistoihin tutustumista. Kokonaiskuvaa verrattiin lakeihin ja maarayksiin, kiin-
teisténpidon ohjeistuksiin, muiden kuntien ja eri organisaatioiden toimintamal-

leihin sek& asiantuntijoiden julkaisuihin ja ohjeisiin.

Kokonaiskuvan luomisen jalkeen tutustuttiin kohteisiin. Kiinteistdjen lukuméaara
maarittdd sen, kauanko kehittdmisen prosessointi kestaa. Tyrnavalla lukumaara
on melko suuri, joten tutustuminen kohteisiin kesti varsin kauan. Tutustumiseen
sisaltyivat kohteissa vierailut ja kiinteistdnhallinnon ja -hoidon haastattelemiset.
Perehtymalla selvitykseen tai laatimalla selvityksen saa parhaan kuvan kiinteis-
tokohtaisista ominaisuuksista, silla lahtotietojen tutkimisella on suuri painoarvo

kiinteistdjen kehittdmisen koko prosessissa.

Tyrnavan kiinteistdjen selvitystydssa menetelmat olivat yksinkertaiset: tutkimus-
ty0 arkistoissa, kayttajien ja henkilokunnan haastattelut, huoltokirjaohjelmistoon
ja siella oleviin kohdetietoihin perehtyminen, erilaisten tietoteknisten jarjestelmi-

en sisaltdmien tietojen tutkiminen seka kohdevierailut.

Tutkimustydn pohjalla oli kiinteistoperustietokortti KH 90025 seka lomakkeen
tayttdohjeet. Ohjeet I6ytyvat Kiinteistd RYL 2009 —ohjekortista (KH X7-00437).
(27.)

Kiinteistoselvityksen aluksi laadittiin kiinteistjen inventointisuunnitelma. Suunni-
telma kertoi, mité tietoja tullaan selvittamaan ja minne. Varsinainen tutkimustyo
alkoi yleiskuvan luomisella ja perustietojen selvittdmisella. kaikki I6ydetyt tiedot
on pyritty tarkistamaan mahdollisimman luotettavasta lahteesta. Perustiedot

pitavat sisalladn mm. laajuus-, sijainti-, rakennussuojelu- ja rakennuslupatiedot.

Kaikkien kiinteistojen pinta-ala - tai tilavuustietoja ei l0ytynyt, joten tydssa kay-
tettiin tietoja, jotka ovat lahimp&na todellisia arvoja historiatietojen tai ulkomitto-
jen perusteella. TAma aiheuttaa virhemarginaalin joihinkin selvityksen kohtiin.

Kaikkien arvojen kayttd on perusteltua.
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Kiinteistdjen jarjestelmatietoja saatiin lukemalla uudempien kiinteistojen erikois-
suunnitelmia seka vanhempien kiinteistdjen kohdalla haastattelemalla kiinteis-
ténhuoltohenkilostta seka vierailemalla kohteissa. Kayttajatietoihin perehdyttiin
erilaisten diaarien ja luetteloiden avulla sek& haastattelemalla kayttajia. Kehitys-
tydssa on hyva huomioida kiinteistonpitoa koskeva ohjeistus, joita 16ytyy esi-
merkiksi Kiinteistd RYL:stéa, KH-kortistosta ja Kiinteistonpitonimikkeistosta.

Kiinteistd RYL

Kiinteistd RYL maarittda kiinteistonhoidon ja pidon yleiset laatuvaatimukset ja-
ohjeet. Se siséaltdd ohjeet mm. kiinteistéjohtamiselle, kiinteistonpidolle ja kaytta-
japalveluille. Sen mukaan hoidetut kiinteistot noudattavat maaritettyja laatuvaa-
timuksia. Kiinteistdjen kunnosta voidaan niiden avulla vetaa johtopaatoksia.
(34

KH-kortisto
Kiinteistonhoitokortisto sisdltéa menetelma-, menekki- ja kustannustietoja kiin-

teistjen yllapidon eriosa-alueista. Lisaksi kortit sisaltavat kiinteistdjen eri lait-

teistojen huolto-ohjeita. KH-kortiston tietokortit ovat apuvélineita tavoitejohtami
seen. Niita voidaan kayttaa apuna, kun asetetaan tavoitteita yllapidon eri toi-
minnoille. (7, s.33-34.)

Kiinteistonpitonimikkeisté 2009 myds KH X0-00427
Kiinteistonpitonimikkeistd on kehitetty alun perin 1980-luvulla. Sen tavoitteena
on kiinteistdjen pidon tietoaineiston jarjestaminen kirjanpidon seka teknisen ra-
portoinnin helpottamiseksi. (7, s.32.) Sen paivityksesta vastaa rakennustie-
tos&atio. Nimikkeistoa kaytetd&dn suunnitteluohjeissa, laatuvaatimuksissa, kus-
tannus- ja menekkitiedoissa seka maaralaskennan ja sopimusasiakirjojen laati-

misessa. (35.)
4.4 Kiinteistoselvitys Tyrndvan kunnassa

Lahtotiedot varsinaiselle Tyrnavan kiinteistdjen kehittdmiselle saatiin luetteloi-
malla ja selvittamalla kiinteistjen tiedot ja ominaisuudet. Kiinteistdselvitys laa-
dittiin Excel-tiedostoon, jotta se olisi mahdollisimman yhteensopiva kiinteistén-

huolto-ohjelmistojen kanssa. Joitakin kiinteistdjen tietoja I6ytyi Tyrnavan kunnan
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arkistoista. Lahiarkistoon on talletettu kiinteistdjen rakennusluvat vuodesta 1951
eteenpain seka rakentamisasiakirjat ja loppudokumentit noin kolmenkymmenen
vuoden ajalta. Loppuarkistosta puolestaan |6ytyivat kiinteistdjen ja rakennusten
rakennusluvat ja tiedot mm. Temmeksen kunnan aikoinaan omistamista ja en-

nen vuotta 1951 rakennetuista kiinteistoista.

Joistakin merkittavista kiinteistoista ei 10ytynyt lainkaan rakennuslupia eik& mui-
ta virallisia tietoja. Tallainen on muun muassa Temmeksen meijeri. Meijerira-
kennus on valmistunut vuonna 1922, mutta kaytt6on otettu vuonna 1923 (36).

Meijerin rakentamisaika ja historia I6ytyivat Lakeuden kulttuuripolku -esitteesta.

Kiinteistoluettelosta (liite 1) ja kiinteistoselvityksesta saatiin kiinteistdjen kehit-
tamiselle tarkeat lahtétiedot (liite 2), joita voitiin kayttaa kiinteistdjen salkutuksen
ja priorisoinnin lahtétietoina. Varsinainen kiinteistoselvitys jatettiin julkaisematta

laajuutensa ja yksityiskohtaisten tietojensa vuoksi.
4.4.1 Tyrnavan kiinteistojen perustiedot

Tyrnavan kiinteistot luetteloitiin kiinteistoselvityksessa vaestorekisterikeskuksen
vuonna 1994 laatiman rakennusluokituksen mukaan (liite 1). Selvityksessa kiin-
teistbjen perustiedot pitivat sisallaan kiinteistéjen nimen, osoitteen, arkistotun-

nuksen, kaava-alueen, valmistumisajankohdan, perusparannukset, pinta-ala- ja
tilavuustiedot, kayttotarkoituksen, rakennussuojelu merkinnat seka inventointiti-
lanteen, huoltokirjan tilanteen, mahdollisten rakennuslupakuvien olemassaolon

ja rakennuslupatunnuksen.
4.4.2 Tyrnavan kiinteistojen jarjestelmat

Kiinteistdjen jarjestelmatiedoissa kaytiin lapi kiinteistdjen toiminnalliset ja sadh-
koiset jarjestelmat. Naita ovat sadevesi- ja salaojajarjestelmét seka pumppaa-
mot. Selvitys pitda sisallaan vesiputkistojen ika- ja kuntoasiat sekd lammitysjar-
jestelmien energiatyypin, jakotavan ja kunnon. I1V-jarjestelmat kaytiin selvityk-

sessa lapi tyyppien ja ominaisuuksien suhteen.

Kulunvalvontajarjestelmat pitavat sisallaan eri kulunvalvontaan liittyvat automa-

tisoidut toiminnot. Paloturvajarjestelmissa kasiteltiin palovaroitin-, paloilmoitin-,
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sprinkleri-, savunpoisto- ja turvavalaistusasiat. Lisaksi selvitykseen luetteloitiin

kiinteistdissa olevat mahdolliset hissit, vaestonsuojat ja savuhormit.
4.4.3 Tyrnavan kiinteistojen rakenteet ja materiaalit

Kiinteistdjen rakenteet ja materiaalit selvitettiin ndkdhavaintojen seka kiinteis-
ténhoidon esimiehen haastattelujen perusteella. Rakenteita ei tdhan tarkoituk-
seen avattu. Lisaksi joitakin rakenteita pystyttiin maarittamaan rakentamis- tai

korjaus-ajankohdan perusteella.
4.4.4 Tyrnavan kiinteistéjen kuntoselvitys

Kuntoselvitys piti siséllaan paaosin tiedoissa olevan kunnon eli tehdyt tutkimuk-
set ja niiden tulokset. Joitakin perusteltuja nakemyksia rakennusten kunnosta
saatiin Kiinteistohoitajia haastattelemalla. Haasteita kuntoselvityksen laatimiselle
aiheutti kirjallisen korjaushistorian puuttuminen. Sen vuoksi kunnon osalta jou-
duttiin rajaamaan havaintoihin, tutkimustuloksiin ja riskirakenteiden tunnistami-
seen. Rakenteiden kayttoiaksi oletettiin alkuperaisen rakennuksen ika, jos var-

maa tietoa korjauksen mydhemmasta ajankohdasta ei ollut.
4.4.5 Tyrnavan kiinteistojen kayttajatiedot

Kayttajatiedoissa otettiin huomioon kunnan siséinen ja ulkopuolinen kaytto.
Kunnan siséista kayttéa ovat koulujen, paivakotien, vanhainkotien, kerhojen
seka erilaisten sosiaalitoimen piirissa olevien tukitoimien kaytdssa olevat tilat.
Liséksi niihin laskettiin kunnan tyontekijoiden kaytdssa olevat toimistotilat seka
terveydenhuollon toimitilat. Ulkopuoliseksi kaytoksi lasketaan tilojen vuokraami-
nen asukkaille, yrityksille ja seuroille.

4.4.6 Tyrnavan kiinteistdjen energiaselvitys

Energiaselvitys piti siséllaan kiinteistdjen energiatehokkuuteen liittyvat tiedot ja
kulutukset. Selvitys méaaritti, onko kyseiseen kiinteistoon teetetty energiatodis-
tus, mik& on kiinteiston kokonaisenergian kulutus ja onko selvilla rakennuksen
ET-luokka. Selvityksessa eriteltiin kiinteiston kaytosta aiheutuva energiankulu-
tus, lammitysenergian kulutus seka jaahdytysenergian kulutus, jos ne pystyttiin
maarittamaan.
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Kayttdsahkon kulutustiedot saatiin poimittua seurantaohjelmistoista ja s&hkon-
toimittajalta. Lampdenergian kulutus, jos se oli eriteltyna séahkdenergiankulutuk-
sesta, saatiin kaukolammon osalta toimittajalta ja 6ljyn osalta seurantaohjelmis-

tosta. Kyseinen ohjelmisto antaa tiedot 6ljyn kulutuksesta litroina.

Litrat muokkautuivat kWh:ksi Suomen valtion omistaman alun perin energian
saaston palvelukeskuksena toimintansa aloittaneen Motiva Oy:n sivustojen
avulla: Oljyn lampoarvo on 10,02 kWh/I ja hyotysuhde 87 %. Nailla kertoimilla
kerrottuna 1 litra 6ljya tuottaa 8,7174 kWh lampdenergiaa. (37.)

Jaahdytyslaitteistojen energian kulutus yhdistettiin energiaselvitysosiossa pe-
russahkonkulutuksen. Syyna tahan oli, etté vain yhdessa kiinteistossé on kay-

tossé jaahdytystoiminto ja se toimii ilmanvaihtokoneen yhteydessa.

Lammitysenergiankulutuksen laskennassa kaytettiin [ammitettavan tilavuuden
sijasta kokonaistilavuuden kertoimena 0,833 kuvaamaan l[ammitettavan tilavuu-
den osuutta kokonaistilavuudesta. Tahan syyna oli kiinteistokannan iakkyys ja
laajuus, minka vuoksi ei ollut mahdollista 16ytaa todellisia lammitetyn tilavuuden
arvoja. Selvityksessa luetteloitiin myds kiinteistéjen sahkaliittymien kayttopaikat

ja sulakekoot.

Energiaselvitys rajasi ulkopuolelle kayttéveden kulutuksen, koska rakennuskan-
ta on hyvin monipuolista ja niiden kayttokausissa ja -tavoissa on huomattavia
eroja. Taman vuoksi kayttoveden kulutukset eivat olleet vertailukelpoisia keske-

naan.
4.4.7 Arvio Tyrnavan kiinteistoselvityksen luotettavuudesta

Arvioitaessa Tyrnavan kunnan kiinteistoselvityksen tuloksia todettiin, etta kiin-
teistdselvityksen luotettavuutta voidaan arvioida joko muutaman kiinteistén
otantatarkastelulla tai eri l&hteistd saadun informaation otantatarkastelulla. Ha-
vaittiin, etta kiinteistoselvityksen tiedot olivat melko luotettavia ja ajantasaisia.
Kiinteistdjen laajentaminen useaan kertaan on kunnassa tuottanut haasteita
laajuustietojen paivittamisessa, mik& nakyi ilmoitustarkkuudessa. Joitakin laa-
juusarvoja jouduttiin laskemaan ja pyoristamaan mahdollisimman tarkkaan Iu-

kemaan, naihin asetettiin virhemarginaaliksi 5 %.
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Lammitettavan tilavuuden todellista maéaraa ei voitu selvittdd olemassa olevilla
resursseilla. Se aiheutti virhemarginaalia, silla lammitettava tilavuus on raken-
nuskohtaista. Energiatietojen soveltaminen todellisiin olemassa oleviin raken-
nuksiin osoittautui haastavaksi usean rakennuksen ollessa saman liittymén alla.

Selvitystyd tehtiin lahdekritiikkia kayttaen ja varmistetun tiedon varaan laskien.

Kiinteistoselvitysta tehtaessa kavi ilmi, ettd kunnan kiinteistéihin ei ole paasaan-
téisesti tehty kuntoarvioita tai tarkempia tutkimuksia joitakin poikkeuksia lukuun
ottamatta. Kunnan kiinteistdihin on kuntoarvio teetetty yleensa perusparannuk-
sen yhteydessa, jolloin tarkastettu tieto on vanhentunutta. Vanhentunut kunto-
arvio antoi kuitenkin todellisuuteen pohjautuvaa tietoa kiinteiston kuntohistorias-

ta.

Kiinteistdselvityksen luotettavuutta arvioitaessa havaittiin, ettd Tyrnavan kunnan
kiinteistonhuollolla ja -hallinnolla on isojen kiinteistdjen hallinta yllattavan ajan-
tasaista. Kasitys kiinteistdjen kunnosta ja perusparannustarpeesta on hallinnol-
lisella tasolla tiedostettu. Mikali siséilma on aiheuttanut kayttajille oireilua, on

tilaan tehty tutkimuksia ja pyritty ongelmasta eroon jarjestelmallisesti.

Esimerkiksi talla hetkella Kuulammen koulun erééssa luokkatilassa on kesken
selvitys kuitupitoisuudesta. Kuituja on tutkimusten mukaan luokkatilan ilmassa
liian iso pitoisuus. Kuitujen l&ahde on pyritty selvittamaan ja korjaustoimenpiteet

asian hyvaksi kaynnistyvat kuitulahteen varmistuttua. (5.)

Liséksi terveyskeskuksessa on selvitetty sisailmaoireiden aiheuttajaa useilla
tutkimuksilla. Oireiden lahdetta on ollut haastava l0ytaa tassa kiinteistdssa, mut-
ta tdman hetken tutkimustulokset viittaavat liian korkeaan muovilattian paasta-
maan 2-etyyliheksanolin pitoisuuteen. Sen lahteen varmistuttua lyoédaan luk-

koon korjaustoimenpiteet. (5.)
4.5 Tyrndvan kiinteistojen priorisointi ja salkutus

Tyrnéavan kunnan kiinteistojen salkkujako (liite 3) tehtiin kahdessa osassa. Sal-
kutuksen prosessi kuvattiin alla olevalla prosessikaaviolla (kuva 13). Ensimmai-

sessda osassa pisteytettiin kunnan omistuksessa tai hallinnassa olevat kiinteis-
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t6t, muut kuin asunto-osakkeet. Toisessa osassa tehtiin pienimuotoisempi pis-

teytys asunto-osakeyhti6iden osakkeiden vertaamiseksi.

SALKUTUS-
PROSESSI

KIINTEISTOKANTA
|

PISTEYTYS JA SALKKUJAKO
KUNTO

INVESTOINTITARVE

SUAINTI

YHTION MUUT OSAKKEET

PISTEYTYS JA SALKKUJAKO
*  KUNTO

ENERGIA
+  KAYTTO

A B
=SAILYTETAAN =JALOSTETAAN =HALLINTAA
JATKETAAN

KUVA 13. Kiinteistokannan salkutus 2016

=HALLINNASTA
LUOVUTAAN

F
=PURETAAN

4.5.1 Tyrnavan kiinteistdjen salkkujako

Kiinteistdjen jaottelun lahtokohtana oli kohteiden strateginen merkittavyys. Mer-
kittavyyden maarittivat kunnan strategia seka kiinteistojen tarve, kunto, ener-
giandkokulmat ja kayttdaste. Naista saatiin luokittelumalli, jonka mukaan kiin-

teist6t voidaan jakaa neljaan ryhmaéan seuraavasti:

A. Pidettavat rakennukset
a. kaupungin palvelutoiminnan tilat
b. kaupungin palvelutoimea lahella olevat tilat
c. muut strategiset tilat
B. Kehitettavat rakennukset
a. vajaakaytossa olevat tilat

b. kaytdssa olevat toiminnallisesti heikot tilat
59



C. Realisoitavat rakennukset
a. tilojen kaytto ja omistus eivat ole tarkeda
b. kaytosta voidaan luopua ja tila tarvitsee investointeja
c. markkinoille vuokratut huonokuntoiset tilat
D. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset
a. julkinen omistus tarkeaa kohteen merkittavyyden/historian vuoksi
b. kustannukset normaalirakennusta merkittavasti suuremmat.
(38,s.3))

Salkutusta tehtaessé havaittiin, etté esimerkiksi strategisen merkittavyyden
vuoksi kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kiinteistot sijoittuivat pakotetusti ryh-
maan D. Tama puolestaan ohjasi kyseiset kiinteistot kunnan strategian mukai-
sesti joko sailytettaviin (A) tai jalostettaviin (B) tilasalkkuihin. Muiden kiinteisto-
jen osalta pisteytyksesta saatu pistemaara vaikutti luokitteluperusteeseen, mut-
ta myos koulut, paivakodit ja terveyskeskus olivat merkittavampia kuin esimer-
kiksi melkein tyhjillaan olevat vahemman merkittavéat kohteet. Merkityksen mu-

kaisesti myds ne siis ohjautuivat pakotetusti salkkuihin A, B tai C.

Salkutus tehtiin vertailemalla kiinteistdjen kokonaispisteméaaria keskenaéan. Luo-
kitellut rakennukset jaettiin pitkan tahtaimen tahtotilan mukaisesti kunnoltaan,
energia-arvoiltaan ja kaytto-arvoiltaan jarjestykseen ja jaoteltiin eri salkkuihin.
Omistuksessa oleva rakennus voidaan joko omistaa edelleen, jalostaa, myyda
tai purkaa. Vuokrattujen kohteiden osalta voidaan joko jatkaa vuokrausta tai
luopua siitd. Nain muodostuivat seuraavat kuusi eri kiinteistosalkkua, joiden

mukaan tilasalkku on jarjestetty:

A Sailytetaan edelleen

B Jalostetaan muuhun kayttoon

C Hallintaa (sisdan tai ulkoa vuokrausta) jatketaan

D Myydaéan

E Hallinnasta (sis&an tai ulkoa vuokrauksesta) luovutaan
F Puretaan.

(38,s.3)
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Strategisen merkittavyyden mukaan luokitellut kiinteistot pisteytettiin pistekortti-
en avulla. Lisatietoja pisteiden maaraytymisesta 16ytyy Tyrnavan kunnan Kiin-
teistbkannan salkutuksesta (liite 3). Pisteet maaraytyivat kunkin kiinteiston omi-
naisuuksien perusteella pistekorttien mukaisesti. Esimerkiksi kuntopistekorteis-
sa pistetasot muodostuivat korjaustarpeen mukaisesti. Jos rakennus on uusi,
voidaan maarittdd korjaustarve aikaisintaan 20 vuoden p&&han. Tall6in kiinteis-
t6 sai taydet viisi pistetta. Korjaustarpeen rajautuessa 15 - 20 vuoteen ja kiin-
teistd on riittdvan hyvakuntoinen, sai se nelja pistetta. Jos rakennus on purku-

kuntoinen, ansaitsi se nolla pistetta.

Kuntopistekortissa arvioitiin maaosat, talo-osat, tekniikkaosat ja hankevaraukset
ikdan, materiaaleihin ja tyyppeihin perustuen. Yli 12 kuntopistekortin pistetta
saanut Kiinteisto sai 5 pistetta kokonaisarvioinnissa. Alle 2,39 pistetta kuntopis-
tekortilla saaneet kiinteistot saivat nain ollen huonoimmat pisteet kokonaisarvi-
oinnissa. Niiden valiin sijoittuivat muut kuntoluokat, kuten taulukkoon 3 on mer-
Kitty.

TAULUKKO 3. Kuntoluokat (liite 3)

Taso |Korjaustarve

Uusi, korjaustarve > 20 v

Hyvakuntoinen, korjaustarve > 15 v

Kunto tyydyttava, korjaustarve 9-15 v

Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v

Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaus 0-3 v

O, INW|~|O

Purkukuntoinen, rakennusta ei kannata korjata

Energialuokat muodostuivat energiapistekorttien pisteiden kertymista. Kortilla
pisteytettiin kiinteiston kulutus, laitteistot, rakenteet, sisédilma ja kayttdaste ener-
giatehokkuuden nakokulmista. Suuri ominaiskulutus sai vahan pisteita ja pieni
kulutus paljon. Eri lammitystavat asetettiin jarjestykseen energiatehokkuuden
suhteen. Esimerkiksi 6ljylammitys antoi vahiten pisteita. Ika vaikutti rakenteiden
pisteisiin. Pisteluokan parhaat nelja pistettd sai yli 5,52 energiapistekortin pistet-
ta. Nolla kokonaispistetta sai alle 1,37 pistekortin pistetta. Muut pisteet sijoittui-

vat niiden valiin. Nain muodostuivat energialuokat (taulukko 4).
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TAULUKKO 4. Energialuokat (liite 3)

Taso |Energialuokka

Ekokiinteisto, Ei toimenpiteita

Hyva energiataso, voidaan tehostaa kayttétottumuksilla

Normaali energiataso, Toimenpiteitd > 10 v

Valttdva energiataso, Vaatii toimenpiteitd 5-10 v

Ok, INW|A~

Heikko energiataso, Vaatii valittomat toimenpiteet

Kayttbluokat maaraytyivat kayttopistekortin pisteista. Kayttopisteet jaettiin kayt-
toprosenttien mukaisesti. Kayttoprosentit pystyttiin maarittamaan kayttéaikojen
mukaisesti asettamalla ajat samoihin normeihin. Ulosvuokratut kiinteistét lasket-
tiin 100 %:n kayttdasteelle. Kiinteiston kayttdtarkoitus antoi lispisteita esimer-
kiksi kouluille ja terveyskeskukselle. Parhaat kokonaiskéayttopisteet saivat 12,8
ja sitd isommat kayttopistekortin pisteet. Nolla kokonaispistetta saaneet kiinteis-
tot saivat pistekortilla alle 3,19 pistettd. Muut kayttopistekortin pisteet sijoittuivat

niiden valiin (taulukko 5).

TAULUKKO 5. Kayttsluokat (liite 3)

Taso |Kayttbaste

90-100 %, Tehokas kaytto

75-90 %, Hyva kayttbaste, voidaan tehostaa kayttba

30-75 %, Vajaa kaytto, suositeltava tehostaa kayttoa

5- 30 %, Kayttbastetta tehostettava toimenpiteilla

OIFrINW|~

< 5 %, Kiinteistt on tyhjillaan

4.5.2 Asunto-osakkeiden salkkujako

Asunto-osakeyhtidissa olevat asunnot priorisoitiin kunnon, tulevien investoin-
tien, kysynnan seké taloyhtiossa olevien muiden kunnan omistamien asuntojen
mukaan. Asunto-osakkeiden salkutuksessa asunto-osakkeet jaettiin ryhmiin

seuraavasti:

A Sailytetaan
B Myydaan tai kehitetaan.
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Kiinteistdselvityksessa kavi ilmi, ettd asuntojen kunto on hyvin vaihtelevaa ja
asunto-osakeyhtitsta riippuvaa, tulevat investoinnit odottavat osassa jo nurkan
takana ikdnsa puolesta ja asuntojen sijainti esimerkiksi kirkonkylan alueen ulko-
puolella vaikuttaa niiden kysyntaan. Taloyhtiésséa olevat muut kunnan omista-
mat asunnot vaikuttivat positiivisesti asuntojen pisteytykseen, silla Tyrnavan on
jarkevaa yksinkertaistaa muutamiin taloyhtiéihin asuntokanta, jotta muun muas-

sa asuntomassan hallinta on jarkevampaa.

Kuntopisteita voitiin antaa asunnon ian ja tehtyjen remonttien perusteella. Jos
esimerkiksi asunnossa on tehty kylpyhuoneremontti, sai se kunnon osalta pa-
remmat pisteet kuin samanikainen vanhalla kylpyhuoneella varustettu asunto.

Kuntopisteiden maaraytyminen selvitettiin taulukkoon 6.

TAULUKKO 6. Kuntoluokat (liite 3)

Taso |Korjaustarve

Uusi, korjaustarve > 20 v

Hyvakuntoinen, korjaustarve > 15 v

Kunto tyydyttava, korjaustarve 9-15 v

Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v

Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaus 0-3 v

O, INW|~|O

Purkukuntoinen, osaketta ei kannata korjata

Salkutuksen asunto-osakkeiden investointitarpeella tarkoitetaan julkisivujen pe-
rusparannuksia, katto- ja LVI-remontteja, lisdlampderisteiden asentamista, ik-
kuna- ja oviremontteja. Tulevien investointien merkittavyys on niiden kiireelli-
syys ja arvo. Aikataulumaareeksi asetettiin kymmenen vuotta, joka kattaa va-
liajan seuraavan kiinteistdjen kehittdmissuunnitelman laatimiselle. Maaritettiin
karkeasti kunkin peruskorjauksen prosentuaalinen osuus 20 %:ksi kokonaisin-
vestointitarpeista. Talloin kriteereiksi muodostuivat kunkin investoinnin prosen-

tuaalinen osuus kymmenen vuoden maaraajan sisélla toteutuvaksi (taulukko 7).

TAULUKKO 7. Tulevat investoinnit (liite 3)

Taso Investointitarve

Asunto-osakkeiden investointitarve on 0 % / 10vuotta.

Asunto-osakkeiden investointitarve on 20 % /10vuotta.

Asunto-osakkeiden investointitarve on 40 % /10 vuotta.

N W (b~ O

Asunto-osakkeiden investointitarve on 60 % /10 vuotta.
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1 | Asunto-osakkeiden investointitarve on 80 % / 10 vuotta.

0 | Asunto-osakkeiden investointitarve on 100 % / 10 vuotta.

Asunnon sijainti keskustan lahella sai pisteytyksessa taydet pisteet. Mita kau-
empana asunto on Tyrndvan keskustasta, sitd huonommat pisteet se sai (tau-
lukko 8).

TAULUKKO 8. Asunnon sijainti (liite 3)

Taso |Etaisyys Tyrnavan keskustaan

Tyrnavan kirkonkylén laheisyydessé 0-10 km

Etaisyys kirkonkylalle yli 10 km

Etaisyys kirkonkylélle yli 15 km

O |INW

Etaisyys kirkonkylalle yli 20 km

Mitd enemman samassa taloyhtiossa on kunnan omistuksessa muita asuntoja,
sitd enemman asunto sai pisteitd. Jos taloyhtiossa on kyseessa olevan asunnon
lisdksi enemman kuin viisi asuntoa kunnan omistuksessa, se sai taydet pisteet.

Mitd vahemman asuntoja on, sitd vahemman ne saivat pisteita (taulukko 9).

TAULUKKO 9. Muita asuntoja samassa taloyhtitssa (liite 3)

Taso |Muita asuntoja samassa asunto-osakeyhtiossa

Enemman, kuin viisi

Enemman, kuin kolme

Enemman, kuin yksi

O, |INW

nolla tai yksi

4.6 Tyrnavan toteutunut salkkujako
4.6.1 Tyrnavan kiinteistot

Tyrnavan salkkujako toteutui odotetusti. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaita ra-
kennuksia oli eniten. Pidettavien ja realisoitavien rakennusten ero oli vain yksi.
Kehitettavia rakennuksia l0ytyi vahiten. Kuvassa 14 on havainnollistettu Tyrna-

van kunnan kiinteistéjen jakautuminen eri luokkiin.
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KIINTEISTOJEN JAKO GRAAFISESTI

A

mB

KUVA 14. Toteutunut kiinteistojen luokittelu (liite 3)

Kiinteistdjen luokittelu koottiin taulukoihin 10 - 13. Taulukoihin on merkitty myods
salkkujako. Lopullinen paatos kiinteistdjen kohtaloista tehd&dan Tyrnavan kun-

nassa.

TAULUKKO 10. Kiinteisttjen salkutuksen luokka A (liite 3)

A Pidettavat rakennukset Salkku

Huoltorakennus, peséapallokenttd

Kuuluttajan rakennus, peséapallokentta

Temmeksen vanha kunnantalo

Kotolan vanhainkoti ja keittio

Temmeksen koulu, liikuntahalli ja keitti®

Huoltorakennus, urheilukentta

> (> | > | > > P>

Sotainvalidien palvelutalo C

Paivakoti Toukovakka

Terveyskeskus

> > >

Kuulammen koulu ja keittio

Uusi paloasema AC

Paavolankangas varasto A

TAULUKKO 11. Kiinteistdjen salkutuksen luokka B (liite 3)

B Kehitettavat rakennukset Salkku

Kotitalo (tukias. Kotivalo) A
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Ent. ladkaritalo /ent. nuokkari A
Ketolantien paritalot AC
Laaninen AC/D
Markkuun koulu ja keitti® AB
Murron péaivakoti Kapytikka A
Pukuhuonerakennus A
Murron koulu ja keittio A
Lampokeskus ja varasto A

TAULUKKO 12. Kiinteisttjen salkutuksen luokka C (liite 3)

C Realisoitavat rakennukset Salkku
Kukkosen mokki (PURETTU TAMMIKUUSSA 2016) F
Kansalaisopiston kutomapiiri (Sarkkinen) D/F
Temmestori D/F
Nuorisotalo Temmes D/F
Paivatoimintakeskus Hannila D/F
Entinen terveystalo F
Matintie rivitalot 4 kpl / 24 as F
Jokisillan koulu D
Temmeksen TK D
Alatalo, varasto D

TAULUKKO 13. Kiinteisttjen salkutuksen luokka D (liite 3)

D Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset |Salkku
Meijerialue / Nahkuri AB
Katsomo, urheilukentta A
Kuulammen koulu/Keltainen vanha koulu AB
Toimintakeskus Koivula /esikoulu A
Vanha pappila A
Vanha pappila, piharakennus AB
Kunnanvirasto / Vanha kunnanvirasto A
Meijerialue / Pottula / Vanha Juustola AB
Kuulammen koulu/Punainen tupa A
Kunnanvirasto / Piharakennus /Kunnantalo?2 A
Kunnanvirasto / Vanha Paloasema A
Meijeri, Temmes AB
Meijerialue / Myllykirjasto A
Meijerialue / Vanha hoylaamo A
Kirkkomannikon koulu ja keittio A
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Luostarilan asunnot AC
Kunnanvirasto A
Meijerialue / Juustola AC
Meijerialue / Pomila AC
Meijerialue / Kivipirtti A

4.6.2 Tyrnadvan osakkeet

Tyrndvan asunto-osakkeiden salkkujako oli vanhempien osakkeiden kohdalla
armoton. Temmeksen vanhemmat yksittaiset osakkeet sijoittuivat kaikki salku-
tuksen perusteella B-salkkuun. Asunto-osake Mantypuisto puolestaan sai hyvat
pisteet pisteytyksessa, mutta on ainut kunnan omistama asunto-osake siina
osakeyhtiossa. Siksi voidaan miettia sen kohdalle B-salkkua, vaikka osake si-
jaitseekin pisteiden perusteella A-salkussa. Salkutuksen tulokset listattiin taulu-
koihin 14 - 15.

TAULUKKO 14. Sailytettavat asunto-osakkeet (liite 3)

A Sailytetaan

AsQy Kantola

Villentie 20D 1

AsQy Tyrnavan Seppalanportti

Aatrakuja 1 A 3

AsQy Tyrnavan Seppalanportti

Aatrakuja 1 B 6

AsQy Tyrnavan Koivupuisto

Valttikuja 1 A 2

AsQy Tyrnavan Koivupuisto

Valttikuja 1 B 5

AsQy Pilkkumi Mustikkatie 5 A1
AsQy Pilkkumi Mustikkatie 5 A2
AsQy Pilkkumi Mustikkatie 5 A3
AsQy Pilkkumi Mustikkatie 5 A4
AsOy Pilkkumi Mustikkatie 5 B5
AsOy Pilkkumi Mustikkatie 5 B6
AsQy Pilkkumi Mustikkatie 5 B7

AsOy Kirstinkuja

Kirstinkuja 4 A 2

AsOy Kirstinkuja

Kirstinkuja 4 B 7

AsOy Kirstinkuja

Kirstinkuja 4 A 3

AsOy Kirstinkuja

Kirstinkuja 4 B 4

AsQy Mantypuisto

Vilmastinkuja 1 D 14

AsOy Valoori | Mustikkatie 3 A 1
AsQy Valoori | Mustikkatie 3 A 2
AsQy Valoori | Mustikkatie 3 A 3
AsOy Valoori | Mustikkatie 3 A 4
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AsQy Valoori | Mustikkatie 3B 5
AsQy Valoori | Mustikkatie 3 B 6
AsQOy Valoori | Mustikkatie 3 B 7
AsOy Valoori | Mustikkatie 3 B 8
AsQy Tyrnavan Kotipesa Kaakilantie 14 A 1
AsOy Tyrnavan Kotipesa Kaakilantie 14 A 4
AsOy Murron Miinanmutka Miinanmutka 8 A 3
AsQy Murron Miinanmutka Miinanmutka 8 B 6
AsQy Lakeuden Helmi Kunnankujal B 2

TAULUKKO 15. Myytavat tai kehitettavat asunto-osakkeet (liite 3)

B Myydaan tai kehitetaan

AsQy Roustinranta Roustintie 4 Al

AsOy Roustinranta Roustintie 4 A3

AsQy Temmeksenrivi Mustikkatie 1 As. 2
AsQOy Remesrinne Petajasuvannontie 7 A2
AsOy Temmeshovi Petgjdsuvannontie 9 Al
AsOy Temmeshovi Petgjdsuvannontie 9 B1
AsQy Villela Villentie 14 A2

AsQy Villela Villentie 14 A3

AsOy livarinrivi Ahintie 8

AsQy Seppalanpuisto Aatrakuja 2 B 6

AsQOy Tyrnavan Murto Kauttaranta 7-9 A2
AsOy Tyrnavan Murto Kauttaranta 7-9 B4
AsQy Tyrnavan Murto Kauttaranta 7-9 B5

4.7 Tyrndvan kiinteistonpidon haasteet

Haastattelemalla Tyrnavan kiinteistonhoitajia, niiden kayttajia seka kunnan kiin-
teistdhallintoa ja tutkimalla kiinteist6ja ja kiinteistonpidon historiaa on voitu haa-
rukoida kiinteistonpidon seka kiinteistdjen kehittdmiskohtia. Suurimpia haasteita
Tyrnavan kiinteistonpidossa ovat talouden ja byrokratian aiheuttamat kuormi-
tukset: Talousarviot tehdaan joka vuosi ilman korotuksia kiinteistopidossa. Kiin-
teistokanta on kunnassa niin idkasta, etta korjausvastuu ja -velka ovat koko
ajan kasvavia. Tama sitoo vaistamatta varoja yhd enemman, jotta voidaan pitaéa

kiinteistot nyt ja tulevaisuudessakin kayttokuntoisina. Jos kiinteistdjen korjaus-
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kulut kasvavat, mutta budjetti ei sita vastoin kasva, peruskorjataan vanhoja kiin-

teistéja uudempien ja parempikuntoisten kiinteistdjen kustannuksella.

Talouden lyhytjanteisyys seka paattajien lyhyet valtuustokaudet rasittavat kun-
nan sisaista kehitysta, silla jokainen suunnitelma ja ehdotus taytyy hyvaksyttaa
aina lautakunnissa. Suunnitelmien on talldin oltava jo niin valmiita ja tarkkaan
maariteltyj&, etta niihin on mahdollista saada péaattajien hyvaksynta. Jotta voi-
daan saada paattgjien hyvaksynta, on asia esiteltava valtuustossa. Tama koros-
taa kunnan virkamiesten asiantuntija-roolia, silla esitysten on perustuttava todel-
lisuuteen. Esityksen rakenne ja muotoilu seké asian l&hestyminen oikeassa va-
lossa ovat tarkedssa osassa. Kaikki tAméa hidastaa prosessia, silla kunnan si-

sdinen liikehdintd on hidasta.

Kiinteistdselvitysta tehdessa kavi ilmi, ettd Tyrnavalla on kiinteistonpidossa
myds muita haasteita. Tyrndvan aiemmissa rakennushankkeissa on suunnitte-
lun ohjaus ollut vAhemman korostunutta. Taman vuoksi suunnittelijoiden kayt-
tamat tavat ja materiaalit eivat valttamatta aina kohtaa kayttajakunnan tarpeiden
ja kuormituksien kanssa. Kiinteistonhoitohenkilostolle tama aiheuttaa haasteita

kiinteiston huoltotdiden tiheyden ja hankaluuden vuoksi.

Esimerkiksi ulkoalueiden hoidoissa tuottaa haasteita lumen auraaminen piha-
alueilta, silla se ei kaikissa kiinteistdissa onnistu koneellisesti. Lumi on niissa
tilanteissa kolattava kasin, mika puolestaan kuluttaa kiinteistonhoitajien aika-
resursseja. Lisdksi ongelmia tuottavat useissa kohteissa terassialueiden mate-
riaalit, jotka eivat kaikilta osin ole turvallisia ja kestavia. Kiinteistonhuolto on jou-
tunut tekemaan uudempiinkin kiinteistdihin muutoksia, jotta ne soveltuvat pa-
remmin kayttotarkoituksiinsa. Jokainen jalkeenpdain asennettu yksityiskohta on

kiinteistonpidon kokonaistaloudesta pois.

Tyrndvan kunnasta I6ytyi yllattava kiinteistonpitoa haittaava ongelma: Joissakin
kiinteistdissa rasitteena on laajamittainen ilkivalta. Se painottuu tietyille alueille
ja tiettyihin rakennuksiin. Kiinteistdjen ilkivaltatapauksia on pyritty selvittamaan
ja valvontaa tehostamaan. Nama toimenpiteet eivat ole tuottaneet toivottua tu-
losta. Kiinteistdjen kehittamisen yhteydessa tulee laatia suunnitelma ilkivallan

vahentamiseksi. Murtosuojausta on tehostettava erityisesti ilkivallan kohteeksi
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joutuneissa kiinteistoissa. Liséksi kaikkien rakennusten etalukitseminen ja -
avaaminen vapauttaisi osaltaan kiinteistonhuollon resursseja, silla ovien sahko-

lukitukset eivat ole kaytossa kuin tarkeimmissa rakennuksissa.

Ulkoalueiden kaytdssa tuli vastaan joitakin toiminnallisia ongelmia. Paivakotien
ja koulujen jattdoalueissa on huomattu olevan vaaranpaikkoja ja toiminnallisuu-
dessa kehitettavaa. Lisaksi rakennusten ulkoverhouksena kunta on pitkaan jo

suosinut puuta. Taman vuoksi kiinteistdjen ulkoverhouksia taytyy huoltaa ja

maalata useammin kuin esimerkiksi kivitalojen ulkopintoja.

Selvityksen mukaan mya@s sisatiloissa on puutteita: Esimerkiksi puulattioita on
kaytetty monissa sellaisissa tiloissa, joihin ne eivat sovellu, kuten kirjastossa ja
paivakodeissa. Tama tuottaa hankaluuksia huollon ja kaytdon suhteen. Lisaksi
joissakin kiinteistoissa pelkka lampunvaihtaminen tuottaa paanvaivaa, silla lam-
put saattavat sijaita niin korkealla, etta niiden vaihtaminen vaatii henkildnosti-
men. Toimenpide hairitsee tilojen kayttda ja on syyta suorittaa rakennuksen
kayton ollessa vahaista. Sen vuoksi koulujen liikuntasalien lamppujen vaihtami-
nen on suositeltavaa tehda loma-aikoina. Ongelmat tulevat vastaan, jos valojen
kayttoika on jo pitka ja lamput rikkoutuvat tiheammin. Tahan olisi syyta miettia
kehittyneempé&é valaistusvaihtoehtoa.

Tutustumalla kiinteistdihin havaittiin, ettéd kunnan kiinteistdissa on hajanainen
iimanvaihtokonekanta. Kiinteistdjen automatisoinnin yhteydessa saattaa kyn-
nyskysymykseksi nousta se, sopivatko kaikki IV-konetyypit samaan hallintajar-
jestelmaan. Joissakin kunnan rakennuksissa on useita pienid huoneistokohtai-
sia IV-koneita yhden suuren sijasta. Naiden huolto ja hallinta on hankalampaa
ja kallimpaa. Kausihuolloissa yhden suodattimen sijasta tuleekin vaihtaa use-
ampi suodatin ja seurattavana on useampi kone yhden sijasta. Tavoitteellista
olisi vaihtovalien puitteissa yhtenaistaa 1V-konekanta hallinnan helpottamiseksi

ja energiatehokkuuden parantamiseksi.
4.8 Tyrnavan kunnan kehittamiskartoitus

Tyrnavan hallinnollinen kehittdminen
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Kiinteistoselvityksen perusteella voidaan suositella, etta Tyrnavan kunnan tulisi
tehostaa jo vallalla olevaa nakemysta, etta tilojen tarve luo tarpeen lisata ja ke-
hittda kiinteistdja. Kiinteistét muodostavat tilat, joissa niihin ohjattu toiminta tulee
voida suorittaa turvallisesti ja terveellisesti. Toimitilan varustamisella pyritaan
tukemaan tilan perustoimintaa mahdollisimman kattavasti. Esimerkkin& voidaan
mainita koulut, joissa tulee olla riittdva maara opetustauluja ja paivakodit, joissa
on erityisesti huomioitava epapuhtauksien siirtyminen ulkoa sisélle. Tarvittaessa

tiloja on hankittava lisda joko rakennuttamalla, ostamalla tai vuokraamalla.

Suunnitelmallinen kiinteistdnpito on tarkeaa, jotta voidaan suunnata ja suunni-

tella varojen kaytt6 kiinteistonpidossa ja erityisesti kunnossapidossa oikein seka
kehittaa kiinteistokantaa jarjestelmallisesti priorisoinnin mukaisesti. Nain saaste-
taan kiinteistonpidon kuluissa pitkalla aikavalilla. Kiinteistojen ian ja kunnon julki
tuominen ja kunnan paattajien informoiminen korjaustarpeista kuntotutkimusten

mukaisesti on keskeista.

Suositellaan, ettéd kunnassa otetaan kayttoon tassa opinnaytetydssa keratty
kiinteistoluettelo, tietokanta ja salkutus. Uusien tietojen ilmaantuessa ja vanho-
jen tietojen muuttuessa tulee tietokanta paivittda ajan tasalle. Kiinteistoselvityk-
sen perusteella suositellaan, etta kiinteistdjen luettelointimenetelméa kehitetaan
esimerkiksi hakukone-tyyppiseksi, jotta haku voidaan tehda tiedossa olevan
yksityiskohdan perusteella. Kiinteistohallinnolla on oltava kaytdssaan luotettavat
rakennuksen laajuustiedot. Tulevissa rakennusten korjaus- ja laajennussuunni-
telmissa on siksi tultava ilmi rakennusten todelliset lopulliset yhteenlasketut pin-

ta-alat ja tilavuudet my6hempaa kehitysta ja kayttoéa silmallapitaen.

Kuten Kiinteistdselvityksessa kavi ilmi, on tarkea, etta kiinteistdjen kehittamisen
yhteydessa kehitetddn séhkoistd automatisoitua kiinteistonhoito-ohjelmistoa
yhdessa kiinteistonhoitajien kanssa. Automaatiojarjestelmien paivittamisen yh-
teydessa on jarkeva ottaa kayttéon myos rakennusten seuranta reaaliajassa.
Jos kiinteistonpidossa siirrytadn sahkoiseen kiinteistdjen hallintaan, kunnan kiin-

teistonhoitajille joudutaan paivittamaan ja tarvittaessa hankkimaan alylaitteet.

Kiinteistdjen kehittamisen tavoitteena on myos ilkivallan vahentaminen. Erityi-
sen tarkedssé osassa se on Murron kiinteistdissa. Koulu ja paivakoti ovat saa-
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neet osansa tahallisesta vahingontuottamisesta. Kiinteistéjen kehittamisen yh-
teydessa tulee laatia suunnitelma ilkivallan hallintaan. Esimerkiksi asukasyhtei-
son tiedottaminen ja tekijoiden vastuuseen saaminen ovat prioriteettilistalla kor-
kealla. Valvonnan tehostaminen ja tilojen kayttajien motivoiminen ympariston
kunnioittamiseen ja valvomiseen porkkanoita kayttaen voivat olla yksi tapa |&-
hestyd asiaa. Murtosuojauksen tehostaminen on tarkeaa erityisesti Murrossa.
Liséksi kaikissa kiinteistdissa sahkoisen lukitusjarjestelman kayttéonotto on hy-

vin ajankohtaista.

Tyrnavan kunnan kiinteistonhoidon tehostamiseksi ja korjausvelan vahentami-
seksi tarkoituksen mukaista on pyrkia muokkaamaan yllapito séannélliseen ru-
tiiniin ja tehostamaan kiinteisténhuoltoon liittyvien tehtéavien valista vuoropuhe-
lua. Sita kautta Tyrnavan kunta pystyy korostamaan ennakoivan kiinteistonpi-
don tarkeytta. Kiinteistdjen korjausvelan vahentamiseksi kunta voi kehittda kayt-
tajatyytyvaisyystavoitteet ja valmiin reitin kayttajapalautteen antamiselle esimer-
kiksi kunnan internet-sivustolla. Myos kayttajatyytyvaisyys kyselyiden toteutta-
minen saanndllisin valiajoin parantaa kiinteistéjen kunnon sailyttamista ja auttaa

kayttajatyytyvaisyyden tavoitteiden toteuttamisessa.

Viestinta on selvityksen mukaan tarkeasséa osassa kiinteistonpidossa. Sen
vuoksi on tarkeaa, ettd kunta tehostaa viestintaa huoltokirjan ja tarvittavien tyo-
ryhmien muodostamisella seka internet-sivujen muodossa. Yksi keino viestin-
nan tehostamiseen on kunnan tilojen saaminen luetteloituna varauskalenterei-
neen asukkaiden kayttoon. Taman tarkoituksena on lisata kuntalaisten tietoi-

suutta tilojen kaytosta ja mahdollisuuksista.

Tyontekijoiden motivointi otetaan kayttéon kiinteistonhuollossa ja yllapidossa
palkitsemisjarjestelmilla ja koulutuksilla. Esimerkiksi voidaan pitaa yhteisia tilai-
suuksia siivous-, ruoka- ja kiinteistonhuollon henkildstén kesken. Luodaan hen-
kilostolle omaehtoinen havainnointimalli kiinteistdjen kunnosta ja ongelmista

seka tuetaan kilpailuasetelmaa.

Tyrnavan kiinteistéjen kunnon ja kunnossapidon kehittaminen

Tyrndvan kunnan on taloudellisesti jarkevaa miettia kiinteistonpidon henkiloston

elakkeelle siirtymisten yhteydessa laitosten ja isojen kiinteistdjen osalta siivous-
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tyon siirtdmista ulkopuolisille palveluntuottajille. Naita kiinteistdja ovat esimer-
kiksi koulut ja paivakodit. Arkaluontoisemmat materiaalit ja tilat voidaan yha pi-
téda kunnan sisaisen siivoustydyksikon palveluverkon piirissa. Arkaluontoisem-
mista kohteista esimerkkind ovat museoviraston kohteet ja terveyskeskus. Kiin-

teistbnhuollon kunta haluaa muutoin tehda itsenaisesti.

Kiinteistonhoidon, kunnossapidon ja korjausrakentamisen aikatauluttaminen
samaan sykliin ja nadiden osa-alueiden valinen vuoropuhelu on otettava suunni-
telmallisessa taloudenpidossa kaytt6on. Taman aikataulusuunnittelun lisaksi
pyritdédn aikatauluttamaan kiinteistonhuollon saanndlliset kausityot samanaikai-
siksi samankaltaisten tbiden kesken. Nain pystytaan saastamaan kiinteistojen
korjauskuluissa, tehostamaan kiinteistonhoitajien ajankayttta ja parantamaan

kiinteistdjen kuntoa ennakoivilla korjaustoimenpiteill&.

Kuntotutkimukset ja rakenteiden riskianalyysit tullaan tekemaan kaikissa kun-
nan omistukseen jaavissa kiinteistoissa jarjestelmallisesti. Salkutus ja priorisoin-
ti 2016 toimii apuna jarjestysta mietittdessa. Tietoiset paatokset ovat tavoittee-
na, kun selvitetdaan tulevat sijoitustarpeet kiinteistéjen kunnon yllapitamisessa.
Jos kuntotutkimusten perusteella on tarpeen, sisailmatutkimukset on hyva teet-
tda samassa yhteydessa. Naiden perusteella voidaan tehda pitkan tahtaimen
suunnitelmat kiinteistékannalle, joista saadaan budjettiarviot tuleville vuosille

talousarvion tueksi.

Korjaustarpeen priorisointi otetaan kayttoon kunnan kiinteistonpidossa kunnan
strategian mukaisesti. Priorisointi tuo ilmi tarke&t kunnossapidon kehittdmistoi-
met, joilla kiinteistot saadaan pidettya terveellisiné ja turvallisina. Tarke&a on
saada tekninen kunto sailytettya ja pyrkia huomioimaan energiatehokkuus seka
lAmmaon tuotantotapa. Tarvittaessa tehdaéan kiinteistdissa toimintaa tehostavia

ja parantavia korjauksia.

Tarkeimpia toimia kiinteistdjen yllapidossa ovat ulkopuolisen veden pitdminen
poissa rakenteista. Sadevesien poisohjautuminen kunnan kiinteistbissa on jar-
jestelmallisesti tarkistettava. Maanpinnan kallistukset, sadevesikaivot, -putket ja
-rannit voivat olla kiinteistdissa puutteellisia. Useissa kunnan rakennuksissa

my0s salaojien toiminnasta ja sijainnista ollaan epavarmoja tai ei ole tiedossa,
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onko niitéa asennettu ollenkaan. Joissakin kiinteistdissa on salaojat etsitty ja kor-
jattu tai asennettu uudet, mutta suurimmassa osassa kiinteistda niita ei ole ol-

lenkaan.

Myds kattojen kunto on tarkistettava jarjestelmallisesti. Tyrnavan kunnassa mo-
ni rakennus kaipaa uutta kattoa tai vahintad&n vesikate uutta maalia. Téllaisia
kiinteistdja ovat muun muassa Kirkkomannikon koulu, Ketolantien paritalot,
Temmeksen meijeri ja Toukovakan paivakoti. Katon asentamisen yhteydessa
taytyy varmistaa katolta tulevien vesien poisohjautuminen. My6és muihin kiinteis-
téihin on syyta teettda kattojen kuntokartoitukset rakenteen iasta riippuen prio-

risointia apuna kayttaen.

Perustusten ja alapohjan kunto on tarkeaa tutkia rakennuskannan ollessa nain
vanha. Maapohjan rakenne ja kapillaarinen veden nousu vaikuttavat myos pe-
rustusten kuntoon maanpinnan kallistusten lisaksi. Rakennevirheitdkaan ei voi-
da sulkea pois kiinteistdjen rakennusvuosien sijoittuessa paéosin 1920 — 1990-
valiselle ajanjaksolle. Tarpeellisia toimia kiinteistdissa ovat esimerkiksi alapoh-
jan ilmaston eristaminen sisailmastosta, tiivistamalla lattiasaumat seké alapoh-

jarakenteiden lammaoneristaminen.

Suositeltavaa on sdhko- ja LVI-jarjestelmien kartoittaminen kiinteistdissa. Van-
hoissa kiinteistdissa on suurimmassa osassa alkuperaiset sahkdjarjestelmat,
jotka eivat ole kayttgjille riittavan turvallisia. Liséksi niiden kayttaminen saattaa
olla esteena tulevissa pyrkimyksissa paivittaa automaatiojarjestelmat. LVI-
jarjestelmia on kunnostettu, tosin remontit ovat yleisesti koskeneet putkien lii-
toskohtia, pumppuja ja varaajia. Juomavesiputkisto olisi syyta paivittaa ja kun-
nostaa kokonaisuudessaan vanhoissa kiinteistoissa, silla putkien syopyminen ja

bakteeriston lisddntyminen vahentavat veden juomakelpoisuutta.

Huoltokirjojen yllapitaminen ja tdydentaminen on tarkedd. Samassa yhteydessa
huoltokirjat kannattaa laajentaa koskemaan kaikkia kiinteistoja. Tarkeda on kiin-
teistdjen tietojen paivittaminen kaikkien asianosaisten saataville. Erityisen tar-

keda on rakennusten korjaushistorian saaminen koko kiinteistéhallinnon kaytet-
tavaksi. Korjaushistoria méarittdd usein kiinteiston tulevan korjaustarpeen. Kiin-

teistbnhoitajien muistin varassa oleva korjaushistoria voi unohtua tai kiinteiston-
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hoitajien elakkeelle siirtyminen seuraavien 10 - 15 vuoden aikana viimeistaan

havittaa sen.

Tyrnavan sisailmaongelmatilanteiden toiminnan kehittadminen

Tyrnavan sisdilmaongelmien kasittelyyn luodaan toimintaohje, jonka tarkoituk-
sena on mahdollisimman nopea reagoiminen ongelmien ilmettya ja tavoitteena
puhdas sisdilma. Tassa yhteydessa jo olemassa olevan sisailmatyéryhman teh-
tavana on tilanteen niin vaatiessa paattaa ja suunnitella ongelmien vaatimat
toimenpiteet ohjeen mukaisesti. Tavoitteena on yksinkertaistaa byrokratiaa ja

tehostaa prosessia.

Sisailmaongelmatilanteissa tehostetaan hallinnon ja kayttajien valista viestintaa.
Pyritdan valttamaan vaarinymmarrystilanteet riittavan laajalla viestinnalla. Ko-
rostetaan viestinnassa, etta kayttajia on kuultu ja asiaan reagoidaan. Tahan

laaditaan toimintamalli sovellettavaksi.

Tyrnavan energiatehokkuusasioiden kehittaminen

Tyrnavan kunnassa energiatodistukset tulee ulottaa koskemaan kaikkia kunnan
kiinteistoja. energiatodistusten teettdminen kaikkiin kiinteistdihin on tarkeaa kiin-
teistdjen energiankulutuksen vahentamisen seka maaraysten kiristymisen
vuoksi. Energiatodistusten kautta pystytadn maarittamaan tavoitteita ja rajoja
koko rakennuksen ja rakennuskannan energian kulutukselle. Ne auttavat kiin-

teistdjen rakenteiden energiaremontteja suunniteltaessa.

Energiaremontit on teetettava jarjestelmallisesti kiinteistoihin, joilla on kunnan
kaytdssa ja kulutuksessa isoin merkitys. Ikkunoiden ja ovien uusiminen ja esi-
merkiksi ylapohjan lisaeristaminen ovat naista helpoimmin toteutettavia toimen-
piteitd. Ylapohjan lisaeristaminen on vaipparakenteen eristdmisessa tarkeim-
malla sijalla lammon noustessa ylospain ja ikkunoiden ja ovien vaihtaminen
puolestaan vedontunteen vahentadmiseksi. Rakenteiden tiiveytta voidaan paran-

taa korjaushankkeiden yhteydessa, mikd myos vahentaa energiankulutusta.

Lammitysmuotojen muuttaminen kunnan Kiinteistdissa on ajankohtaista ja mah-
dollista tulevien ESCO-hankkeiden vuoksi. Oljylammitteisten kiinteistojen l1am-

mityksen muuttaminen energiaystavallisempaan muotoon on jarkevaa siina yh-
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teydessa. Useiden vanhempien 6ljylammitteisten kiinteistjen lammitysmuoto
voidaan vaihtaa joko maalampddn tai uusiutuvaan polttoaineeseen. Kohteista
on teetettava selvitykset ja ESCO-aika-arviot. Naita oljylammitteisia kiinteistoja

ovat muun muassa Murron koulu ja paivakoti sek& Markkuun koulu.

Suositeltavaa on selvittéa myods, onko Temmeksen alakoulun lammitysjéarjes-
telman vaihtaminen mahdollista. Talla hetkella kunta ostaa Temmeksen koulun
lammityksen Oulun Seudun Sahkdlta lamponé, mutta [ampo tuotetaan sahkolla,
jolloin se ei ole energiatehokkain vaihtoehto melko ison kiinteistén lammitys-

muodoksi.

Kiinteistdjen IV-koneiden uudistaminen ja yhtenaistaminen on tarkeaa energia-
tehokkuuden parantamiseksi, silla lammaon talteenotto-jarjestelmé on olemassa
vain osassa kunnan kiinteistdissa ja monissa rakennuksissa on kaytdssa yhden
IV-koneen sijasta monta pienta. Taman vuoksi kiinteistonhuoltotyot yksinkertais-
tuvat laitteiden ja suodattimien ollessa kaikkialla samanlaisia ja konekannan
vahentyessa. limanvaihtokoneiden uudistaminen on ajankohtaista viimeistaan

automaatiojarjestelmien kehitystyon yhteydessa.

Valaistuksen muuttaminen LED-valoihin on energian saastamisessa yksi mah-
dollinen vaihtoehto. LED-valot ovat energiatehokkaita ja pitkaikaisia. Toimenpi-
de saattaa sdastaa myos kiinteistonhoidon kuluja pidemmilla huoltovéleilla.
Kaikkialle LED-valot eivét sovellu, mutta monissa tiloissa ne ovat varsin hyva
vaihtoehto. Nait& ovat esimerkiksi toimistotilat ja luokkahuoneet. S&hkdjarjes-
telmien uusiminen on tehtéava vanhempiin kiinteistoihin selvityksen mukaisesti,

silloin on LED-valaistuksen mahdollinen vaihtaminen ajankohtaista.

Valaistuksen automatisoiminen ja lisddmalla liiketunnistimia kouluissa esimer-
kiksi saniteettitiloihin ja liikuntasaleihin ovat myds toimiva energiansaastotapa.
Henkilokuntaa voidaan opastaa energiansaastamiseen normaaleissa arkitoi-
minnoissaan. Esimerkiksi nayttopaatteiden sulkeminen ja tyétilan valaistuksen
sammuttaminen tyopisteelté poistuttaessa vahentavat energian kulutusta, jos
toimintatapa on kaikilla tyontekijoilla jokapaivaista. Koulujen energiankaytossa
on mahdollista saavuttaa saastdja myos tehostamalla ilta- ja viikonloppukaytén
energiatehokkuutta.
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Kiinteiston lammitysmuoto vaikuttaa siihen, milla vesi lammitetdan. On mahdol-
lista lammittaéd vettd myds muuta energiamuotoa kayttamalla. Myods veden kulu-
tuksen vahentaminen on mahdollista, kun kulutuspisteilla otetaan kaytt6on
saastosuuttimet, jotka Tyrnavan kunta on ottanut hankintoihinsa. Toinen mah-
dollinen tapa saastaa vetta on vesipisteiden vaihtaminen kosketusvapaiksi julki-
sissa rakennuksissa kuten kouluissa. Liséksi siivous- ja huoltotéiden tekijoiden

ohjeistaminen vedenkayton suhteen voivat vaikuttaa vedenkulutukseen.

Tyrnavan kiinteistokannan kehittaminen

Tyrnavan kunnan paivéakotien ja koulujen pihoilla parkkialueiden ja noutopaikko-
jen kehittaminen turvallisemmiksi ja toimivimmiksi on tarkeda. Esimerkiksi P&i-
vakoti Toukovakassa noutopaikka on pieni ja ahdas. Paivakotiin saapuminen ja
paivakodista poistuminen eivat ole riittavan tehokasta ja turvallista. My6s muita
kiinteist6ja on vastaavanlaisessa tilanteessa. Naihin tulee tehdé suunnitelmat ja
asettaa hankkeet tarkeysjarjestykseen ennen toteuttamista.

Piha-alueita tulee kehittdd myos huollon osalta. Koneellisen huollon tulee olla
mahdollista kaikissa kiinteistoissa. Esimerkiksi haasteita on tuottanut lumien

auraaminen muun muassa Murron paivékodin pihalta.

Tyrnava on suosinut ja suosii edelleen rakentamisen materiaalina puuta. Koulut
ja virastot ovat terveyskeskusta lukuun ottamatta puurakenteisia. Puinen ulko-
verhous ja puiset terassirakenteet ovat kuitenkin huoltovaleiltaan lyhyita eika
niin turvallisia kaikilta osin. Puisten ulkoverhousten pintakasittely tulee uusia
tiuhempaan kuin muiden materiaalien. Erityisesti huomiota kiinnittd& osa Tyrna-
van rakennuksista, jotka on kasitelty kuultokasittelylla, mika nékyy viela tihedm-

pin& huoltovaleind kuin normaali puunsuoja tai maali.

Monessa kiinteistdssa terassit ovat alun perin rakennettu kestopuusta. TAmé on
aiheuttanut sen, ettd niiden kayttdika on huomattavasti lyhempi kuin betoni- tai
terasrakenteisilla. Yksi tapa kehittda kiinteistokantaa on vaihtaa ndma terassit ja

patiot kestavampaan ja turvallisempaan materiaaliin huoltovalin mukaisesti.

Kiinteistdjen erikoislaitteet ja muut laitteistot ovat kunnan kiinteistdissa yksittai-

sid. On jarkevaa paattada kunnan kiinteistéjen laitteistojen osalta tietty toimija tai
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malli. Sen jalkeen korjaus- ja huoltovalien mukaisesti kunta voi muuttaa kaikki
yhteneviksi keskenaan. Silloin on helpompi yllapitaa laitteistojen huoltovalit
standardien vaatimissa rajoissa ja 16ytaa yhteistydkumppanit erityislaitehuoltoi-
hin. Myds tulevissa hankkeissa on helpompi maarittd& hankintarajat laitteistojen
osalta, jos kunta noudattaa niiden osalta yhtenevaista linjaa. Erityislaitehuolto
on usein sertifioitua toimintaa laitteesta rippuen. Tehdaan selvitys siita, voi-
daanko henkilékunta kouluttaa erityislaitteiden huoltot6ihin ja onko se kokonais-

taloudellisesti jarkevaa.

Asuntojen ja osakeyhtididen omistusten sijoittaminen samoihin osakeyhti6ihin
vahentaa hallinnollista byrokratiaa ja helpottaa yllapitoa ja huoltoa. Vahentamal-
l& asunto-osakkeiden hajontaa yhtiokokoukset vahenevat ja kiinteistohoidon
huoltotdiden maarat pienenevat, mika helpottaa osakkeiden kayton ja hallinnan

organisoimista.

Asuntojen vahentaminen alueilta, joissa ei ole kysyntaa ja asuntojen kunto on
heikompaa, on jarkevaa suunnitelmallisen kiinteistonpidon helpottamiseksi.
Esimerkiksi Temmeksella on idkk&dampi asuntokanta ja asuntoja on usein tyhjil-
laan pitkiakin aikoja. Siella omistuksia on jarkeva vahentaa. Tulevat isot korja-
ustoimenpiteet ovat Temmeksen idkkaammissé asunnoissa jo pian ajankohtai-
sia, joten niiden myynnin organisointi on salkutuksen perusteella priorisoinnin

karjessa.

Asunto-osakeyhtididen yllapito ja korjaus ovat taloyhtion isannditsijan vastuu-
alueella. Siita johtuen asunto-osakeyhtidissa on suuria eroja huollon ja korjauk-
sen suhteen. On suositeltavaa laatia asunto-osakeyhtididen omistajaohjaukse-
na yhtididen yllapitoon ja korjaukseen yhtenevé ohjeistus. Ohjeistuksen tarkoi-
tuksena on sailyttaa asunto-osakeyhtididen kunto ja arvo mahdollisimman kor-

keana ja vahent&d ndin mahdollisten rakennevaurioiden syntymista.

Tyrnavan tulevien hankkeiden ja suunnittelunohjauksen kehittaminen
Tyrnavan kunnan on tuleviin hankkeisiin syyta varautua yhtendisella ohjeella,
joka kertoo, miten hankkeet kunnassa suoritetaan. Hankekuvaus kertoo, milla
tavalla rakennuttamisprosessi etenee ja kuka tekee mitékin, jolloin kaikilla on
tietona oma tehtavankuvansa jo hankkeen alkamisvaiheessa. Tavoitteena on
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toimivan prosessin I[dytaminen ja soveltaminen kunnan rakennuttamishankkei-

den suunnittelu- ja rakennuttamisohjeeseen.

Hankekuvauksessa on kasiteltdva hankkeen etenemisjarjestyksessa hankkeen
eri vaiheet: tarveselvitys, hankesuunnitelma, suunnittelu, rakentaminen ja ta-
kuuaika. Kehittdmis- ja hankeprosessi on muokattava toimivaksi ja etenevaksi
kokonaisuudeksi yhdessa paattajien ja kiinteistohallinnon kanssa. Talloin kaikil-

la on yhteinen tavoite, jota kohti hanketta viedaan.

Tulevissa hankkeissa suunnittelunohjausta ja valvontaa on hyva kehittaa ja tar-
peen mukaistaa. Kunnan tulevien hankkeiden suunnittelunohjaus tulee olla toi-
mintapainotteista. Eli hankkeen tuottamissa tiloissa on pystyttédva suorittamaan
sitd toimintaa mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja hyvin, mihin kyseinen
rakennus on tarkoitettu. Tama tarkoittaa sita, etta esimerkiksi paivakotien lat-
tiamateriaalit ja muut materiaalit tulee olla kyseisiin tiloihin parhaiten soveltuvia.
Muut hankkeen hintaan vaikuttavat tekijat tulevat tarkeysjarjestyksessa vasta
tilojen tarkoituksenmukaisuuden jalkeen, silla toiminnallisesti heikko kiinteisto

on kunnan kiinteistéjohtamisen nakdkulmasta hyddyton.

Tulevissa korjaushankkeissa otetaan kaytt66n uusi toimintamalli, jossa huomi-
oidaan uudet asbestipurkutoita koskevat maaraykset. Uusissa korjaushankkeis-

sa korostetaan myos tutkimuksia ja korjaussuunnittelun tarkeytta.

Tyrnavan kiinteistéjen kayton kehittaminen

Huonokuntoiset tai pienikayttoiset kiinteistot tulee viipymaéttd myyda tai purkaa
salkutuksen mukaisesti. Kayttokelvottomat tai kayttamattomat kiinteistot tuotta-
vat ylimaaraisia kuluja ja huoltotoimenpiteitd kunnan kiinteistéhallinnolle. Yli-

maaraisesta painolastista tulee jarjestelmallisesti pyrkia eroon.

Sisaiset vuokra- ja palvelusopimukset otetaan kaytt66n vuosina 2016 - 2018
kaikissa kunnan kiinteistdissa. Tilojen kayttda ja kayton suunnittelua tehoste-
taan. Tiedot tilojen kaytdn tarpeen vahenemisesté on ilmoitettava kiinteistéjoh-
dolle riittavan aikaisin, jotta niitd voidaan hyddyntdd muuhun kayttéén. On tar-
kedd huomata, ettd myds kunnan siséainen tilojen kayttd on oltava suunnitelmal-

lista.
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Koulujen ja kerhotilojen iltakayttajille tulisi laatia yhtenainen ohjeistus tilojen va-
raamis- ja kayttoétapojen suhteen. Talloin iltakaytt6a voidaan tehostaa ja suunni-
telmallisuutta liséta. Lisaksi iltakéyton valvontaa tulee tehostaa. lltakayttotilat
tulee maarittaa ja rajata, jolloin myds valvontaa on helpompi tehostaa. Esimer-
kiksi Kuulammen koulun luokkatilojen iltakayttssa on mahdollista runsas tilo-
jenkayton tehostaminen. Siella iltakayttd muodostuu paadosin liikuntasalin ja

kuntosalin kayttovuoroista.

Jo olemassa olevien rakennusten kayttamattomat tilat tai tilavaraukset voidaan
ottaa kayttoon pienilla muutostoilld, jolloin pystytadn vahentdamaan maarallisesti
kiinteistOkantaa ja pienentaméaan vuosikuluja. Samassa yhteydessa on mahdol-
lista toteuttaa rakennusten ylapohjien lisderistaminen. Tallaisia kiinteisttja ovat

muun muassa Vanha pappila ja Koivula.

Uusia tiloja saadaan huonokuntoisista korjauskohteista korjaushankkeiden kaut-
ta. Esimerkiksi Vanhan pappilan piharakennus ja Nahkurin rakennukset ovat
tulevia korjauskohteita. Kunnantalon toimistotilat ovat kdymassa vahiin, mutta
uusi koulurakennus vapauttaa ymparistostda muun muassa Vanhan kunnanta-

lon, josta olisi mahdollista remontoida uutta tyoskentelytilaa.

Sijainnillista vanhenemista ilmenevissa kohteissa on hyva miettia kiinteiston
sdilyttamisen jarkevyytta. Esimerkiksi, jos koulujen oppilasmaara on seuraavan
kymmenen vuoden aikana pienenemassa alle jarkevan oppilasméaéaran, ei kou-

lun yllapitoa ole jarkevaa jatkaa.

Tyrnavan kiinteistonpidon henkilostokoulutusten kehittaminen
Kiinteistonhuollon ja kunnossapidon nykyaikaistaminen ja automatisoiminen on
ajankohtaista. Tabletit ja alypuhelimet voidaan ottaa kiinteistonhoitajille kayttoén
ja huoltokirjan paivittamisen suorittaminen kyseisella alylaitteella. Samassa yh-
teydessé voidaan selvittda, voidaanko esimerkiksi huoltokirjaohjelmiston haly-
tykset ja kalenterimerkinnat saada alypuhelimen kautta halyttamé&éan seka tal-
lennettua esimerkiksi korjaustodiden historia kuvina alylaitteelle ja sita kautta
huoltokirjan muistiin. Samassa yhteydessa tulee selvittaa, voisiko kyseisen

hankkeen toteuttaa kokeiluna yhteistydssa kaupallisen teknologiayrityksen
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kanssa. Alylaitteiden ja ohjelmistojen kayttoon liittyvia koulutuksia tulisi silloin

jarjestaa kayttajille.

Alylaitteiden kayttdonoton kanssa ajankohtaista on myds kiinteistojen automaa-
tiojarjestelmien paivittaminen. Automaatiojarjestelmét voidaan myos yhdistaa
alylaitteelle ja hallinnoida monia kiinteiston toimia silla. Laitteiston valmistaja
jarjestaa tarvittaessa automaatiolaitteistojen kayttokoulutuksia asiakasyhteisoil-
le. Kiinteistonhuoltohenkildston tydturvallisuuskoulutusten ja tulitydn tekemiseen

oikeuttavien koulutusten voimassaolo on selvitettava ja tarvittaessa uusittava.

Energiankulutuksen vahentdminen on ajankohtaista kunnan hankkeiden ja ajan
hengen mukaisesti. Monia kulutuksia voidaan kayttotehokkuudella ja kayttota-
pojen muutoksilla pienentaa huomattavasti. Energiansaastokoulutuksia voidaan
jarjestaa kayttajien keskuudessa. Talloin kaytossa tulee olla kayttajille suunnat-
tu ohjeistus, jonka sisaltéa koulutuksessa havainnoidaan. Mahdollista on esi-
merkiksi ideoida kunnan sisdinen kilpailu kulutuksen vahentamiseksi tietyn ajan
sisélla energiatietoisuuden herattamiseksi tai kayttaa esimerkiksi 50/50 MAX -
tyyppista energiansaastokampanjaa, jossa kayttajakunta saa puolet saavute-

tuista saastoista kayttoonsa.

Siivous- ja kunnossapitohenkildstd koulutetaan kosteusvaurioiden havainnoimi-
seen ja valttamiseen. Korjaustoimenpiteitd voidaan nopeuttaa ja reagointiaikaa
lyhentaa varhaisella vaurion havaitsemisella. Sisailmatyéryhman lisdkouluttami-
nen alan uusista tutkimustentuloksista ja tutkimusmenetelmista seka toimintata-

voista prosessin eri vaiheissa on tarke&a sisadilmaongelmien ratkaisemiseksi.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon paatarkoituksena oli selvittda ja luetteloida Tyrnavan kunnan
kiinteistot ja maarittdd niiden ominaisuudet. Liséksi tarkoituksena oli selvittaa
kiinteistonpidon haasteet ja pohtia niihin ratkaisuja kayttaen apuna saatuja kiin-
teistjen tietoja seka kiinteistokannan salkutusta (lite 3). TAma opinnaytetyd on
tarkoitettu kehittamissuunnitelman tydvéalineeksi. Tarkoituksena oli 16ytaa Tyr-

navan kunnan kiinteistdjen kehittamiseen soveltuva menetelma.

Kiinteistoselvityksessa selvisi, etta Tyrnavan kiinteistokanta on hajanainen ja
laaja. Kiinteistokannan paivittdminen on hyvin ajankohtaista monien maaraysten
kiristyessa lahiaikoina. Selvityksen mukaan kunnostus- ja kehitystoilla kiinteisto-
jen arvoa ja kayttoOkapasiteettia on mahdollista lisata. Tyrndvan kiinteistét ovat
enimmakseen iakkaita ja useassa osassa rakennettuja. Kunnalla on omistuk-
sessaan turhaa kiinteistomassaa, jonka omistamisen jarkevyytta voi pohtia. Li-
saksi kuntotutkimuksia on tehty vain harvassa kiinteistossa, joten rakennusten
todellista kuntoa on hankala maarittdd. Tasta syysta kunnolliset kuntotutkimuk-
set riskirakenneanalyyseineen ja pitkan tahtadimen suunnitelmineen tulee tehda
priorisoinnin osoittamassa jarjestyksessa kiireellisesti. Kiinteistot pystyttiin kui-
tenkin rakenteisiin ja ikdan perehtymalla luokitella tunnistamalla riskirakenteet
seka kayttaen apuna teknisten kayttdikien maarittdmisessa Kiinteiston tekniset
kayttoiat ja kunnossapitojaksot, KH 90-00403 -korttia.

Kehittamiskartoituksen myoéta selvisi, etta kiinteistokantaa kehittamalla Tyrnava
voi irtaantua turhasta omistuksesta, tehostaa ja helpottaa kiinteistéjen hallintaa
ja kayttod seka vahentéaa kulutusta monilla oikeinkohdennetuilla toimenpiteill&.
Kiinteistonpidossa kehitettavaa loytyi suunnitelmallisuuden seka tietoisen paa-
toksenteon ja valmiiden toimintaohjeiden osalta. Kiinteistbissa puolestaan selvi-
si useita kehittamisen paikkoja niin energiatehokkuuden suhteen kuin itse ra-
kennusten toiminnallisuuden ja kunnon suhteen. Kiinteistdjen kaytossa Ioytyi
kehitettdvaa suunnitelmallisuutta lisaamalla ja ottamalla kayttoon siséiset vuok-
ra- ja palvelusopimukset. Liséksi kiinteistdjen hallinta helpottuu silld, etté kiin-
teistdjen tiedot on keratty samaan tietokantaan.
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Haasteena on kehitystydn laajuus. Hallinnollisten toimien kehittdminen yhtenai-
seksi kokonaisuudeksi joudutaan toteuttamaan rinnakkain kaytannén kehitys-

tyon kanssa. Kehitysprosessi on pitka ja sitoo paljon resursseja. Liséksi ongel-
mana ovat henkiléston mahdollinen vaihtuvuus prosessin aikana seka resurssi-

en riittAmattomyys.

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli I10ytaa ja rajata kunnallisen kiinteistonpidon
ongelmakohtia. Ongelmia I6ytyi paljon ja niitd pystyttiin nimeamaan monien
kuntien yhteisiksi haasteiksi. Kiinteistdjen kehittamisen prosessia kaytiin lapi
silté osin, miten se tassa tydssa tehtiin ja miten se voidaan kunnallisella sektoril-
la mahdollisesti tehda. Tyon paatavoite toteutui, silla padosa kehitykseen liitty-
vista ehdotuksista pyrki suunnitelmallisuuden lisddmiseen kiinteistonpidossa
seka kiinteistokannan yhtenaistamiseen. Kiinteistdjen kaytdn tehostaminen py-
rittiin k&sittelemaan kattavasti ja huomioimaan paanakokohdat, jotka olivat ta-
loudellisuus, kiinteistdnhoito ja energiatehokkuus. Tietoiset paatokset kiinteis-
tonpidossa ja tietoisuuden lisddminen olivat myds kehittamisen tavoitteiden jou-
kossa. Niiden lisdéaminen on tavoite, mutta myo6s keino kiinteistdjen kehittami-
sessa, silla kehittaminen pyrkii helpottamaan kiinteistéjen hallintaa ja se lisda
myds suunnitelmallisuutta pdatoksenteossa. Naita asioita kasiteltiin varsin kat-

tavasti.

Tuloksiin vaikuttaa alkuperaisen Kiinteistoselvityksen luotettavuus. Rakennus-
ajankohdan ja pinta-alojen selvittdminen oli haastavaa, silla vanhoista kiinteis-
toista ei ollut I6ydettavissa alkuperaisia rakennuslupa-asiakirjoja. Lisaksi laajen-
nuksia oli tehty joissakin kiinteistdissa useita. Talléin laajennussuunnitelmat
usein pitivat sisdllaédn vain laajennusosan pinta-alan, jos sitakaan. Usein alku-
peraista alaa ei [6ytynyt tai se ei ollut riittavan luotettavasta lahteesta, silla arvot
saattoivat vaihdella lahteesta riippuen. Temmeksen liittyminen Tyrnavaan vai-
keutti Temmeksen Kiinteistdjen perustietojen Ioytamista. Energia-pisteytyksessa
ei huomioitu kiinteistjen varustetasoa ja siind kaytettiin paremman puutteessa
keinotekoista lampiman tilavuuden arvoa. Nama seikat vaikuttavat energia-
pisteytyksen luotettavuuteen. Kuntotutkimusten puute vaikutti puolestaan kiin-
teistdjen kuntojen méaarittamisen luotettavuuteen. Sen vuoksi kunnolliset kunto-

tutkimukset ovatkin avainasemassa realististen toimenpiteiden suorittamisen
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maarittAmisessa. Todettuja vaurioita on siis vahan. Lisaksi salkutuksessa kayte-
taan olettamuksia. Oletetaan esimerkiksi, etté toimivia salaojia ei ole, jos ei ole
varmaa tietoa painvastaisesta. Korjausprosesseja ei ole kunnalla tiedossa, joten

myds siind oletuksena on, etta kyseessa oleva rakenne on alkuperainen.
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1. Johdanto

1.1 Tyrnavin kunta

Tyrnava on Pohjois-Pohjanmaalla sijaitseva moderni ja kehittyvd maaseutukunta. Kunnan keskustasta on
matkaa Ouluun n. 30 km. Tyrnavan kuntaan kuuluva Temmeksen kyla sijaitsee E75-tien varrella. Tyrnava on
Muhoksen, Kempeleen, Limingan ja Oulun rajanaapuri.

Tyrnava on kasvukunta. Sen vakiluku on viimeisen 30 vuoden aikana liki kaksinkertaistunut. Vuoden 2015
huhtikuun lopussa asukkaita oli 6748 ja heindkuun lopussa 6773. Tyrnavalaisten ikdrakenne on poikkeuksel-
linen, silla lahes 50 % kuntalaisista on alle 29-vuotiaita ja alle kouluikdisten osuus on 17 %. Vakiluku kasvaa
vuosittain noin 2,5 %.

Tyrnavan kuntastrategiassa 2020 on linjattu kiinteistojen kokonaisvaltainen kdyttésuunnitelma osana vas-
tuullista ja pitkajanteista talouden pitoa. Se on osa strategian painopisteestd, jonka tavoitteeksi kunta maa-
rittda hallitut investoinnit. Taman lisaksi kuntastrategiassa on huomioitu omaleimainen ja houkutteleva
ymparisto. Sen tavoitteiksi asetetaan asuinalueiden viihtyisyys ja laadukkuus, alueiden omaleimaisuus seka
rakennetun ympariston laatu. Myos paikallisten erityispiirteiden sailyttaminen seka hyvinvointia tukeva
elinvoimainen ymparistd ovat kuntastrategian tarkeita tavoitteita.

Tyrnavan kuntastrategian sisalto tuo ilmi tyrnavalaisen ajatusmaailman: rohkeus ja ennakkoluulottomuus
seka ylpeys asuinymparistostaan ja juuristaan. Ainutlaatuisen kulttuuriympariston sekd maiseman lisaksi
kerroksellisen ja laadukkaan rakennetun ympariston arvostaminen on tunnistettu tyrnavaldiseksi kantavaksi
voimaksi.

1.2 Priorisoinnin merkitys ja tavoitteet

Tyrndvan kunnan omistamista kiinteistdista ei ole aikaisemmin tehty salkutusta. Salkutuksen tarkoituksena
on selvittda kunnan kiinteistojen tarpeellisuus, muunneltavuus ja kaytto. Kiinteistojen salkutus on lahtékoh-
ta kiinteistojen kehittamisprosessille. Tavoitteena on rajata kiinteistot tarpeettomiin ja tarpeellisiin kiinteis-
toihin, jolloin kiinteistéjen kehittamissuunnitelma on mahdollista tehda saadun informaation pohjalta. Tata
kautta puolestaan pyrkimyksena on kunnan kiinteistékannan hallinnan seka kiinteistohoidon aiheuttamien
kulujen hallinnan helpottaminen ja suunnitelmallistaminen. Salkutuksen pohjalta voidaan tehda lopullinen
kiinteistdjen kehittamissuunnitelma, joka maarittaa kunnan kiinteistdstrategian tulevaisuuden suhteen.

Kiinteistdjen hallinta pyritddn priorisoimaan. Tarkeimpina kiinteistdjenkehittdmisen tavoitteina voidaan
nimeta turvallisuus, terveellisyys, kiinteiston kunnon ja arvon sailyttdminen, energiatalouden parantami-
nen, toiminnan edellyttdman ympariston luominen.
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1.3 Kiinteistokannan salkutus

Salkutus tarkoittaa kiinteistdjen ryhmittelymallia, jonka pohjalta tuleva kiinteistdjen kehityssuunnitelma
voidaan laatia. Salkuttamalla eli jakamalla tilasalkkuihin Tyrnavan kaikki kiinteistot, ne saadaan jaoteltua
tasaveroisesti vertailemalla hyodyllisiin ja merkittaviin sekd hyodyttomiin ja ei niin tarpeellisiin kiinteistoi-
hin. Salkutus on siis kiinteistdjen tietojen vertailemista keskenaan ja asettamista jarjestykseen.

Kaikki Tyrnavan kiinteistoihin liittyvat tiedot on keratty excel- taulukkoon. Taulukosta I6ytyvat kaikki raken-
nusten tekniset tiedot, jopa kaava-alueet sekd museomerkinnat. Joitakin laajuustietoja ei ole pystytty viela
varmistamaan, mutta salkutuksessa kaytetaan lahimpana todennakaoista olevaa arvoa. Kaikista rakennuksis-
ta laajuustietoja ei ole saatavissa.

Tyrnavan kunta
Kunnankuja 4
91800 Tyrnava Sivu 4


antti.syri
Tekstiruutu
LIITE 3/4


LIITE 3/5

H B o (L] @0
B & &e BB B | DO

2. NyKyinen Kiinteistotilanne

2.1 Tyrndvan Kiinteistokanta

Tyrnavan kunnalla on hallinnassaan 47 kiinteist63, joista 20 on kouluja, pdivakoteja ja muita yleison kaytos-
sa olevia tiloja, naista yksi on ulkopuolelta vuokrattu. Kiinteistdista 10 on vuokrattu ulkopuolisille kayttdjille.
Yhdeksan kiinteistda on tyhjillaan tai melkein tyhjilldaan, naista yksi on purettu tammikuun 2016 aikana.
Kuusi kiinteist6a on paaosin kunnan omassa kaytdssa olevia toimistotiloja ja kaksi kunnan varastoa. Lisaksi
kunnan kiinteistdissa on 47 asuinhuoneistoa, joista 24 tullaan purkamaan vuoden 2016 aikana. Tyrnavan
kunta omistaa 43 osakehuoneistoa, joista 42 on asuinhuoneistoa ja yksi liikkehuoneisto.

Yhteensa Tyrnavan kunta omistaa noin 31 000 kem” kiinteistdmassaa, joka on noin 105 000 m” tiloja. Tyr-
navan ja Temmeksen kuntien yhdistyessa kiinteistokantaan tuli muutoksia kiinteistokantojen yhdistamisen
ja mm. taloyhtiokohtaisten omistusmuutosten myota.

Osa Tyrnavan kunnan kiinteistoista sijaitsee Murrossa, jonne on matkaa Tyrnavan keskustasta noin 11 km.
Osa puolestaan Temmeksessd, jonne matkaa kirkonkylalta kertyy noin 18 km. Keskustan tuntumassa sijait-
see 35 kiinteistda, loput kiinteistdista sijaitsevat joko Murrossa tai Temmeksessa tai muutamien kilometrin
padssa olevissa Markkuun ja Jokisillan kylissa. Keskustassa olevilla kiinteistdilla Iaheinen sijainti nopeuttaa

kiinteistjen huoltotoita. Kiinteistbnhuoltovastuut onkin jaettu osin alueellisin perustein.

Keskustan alueen kiinteistot ovat paasaantoisesti kaukolampdisid, Murrossa ja Temmeksessa lammitys-
muotona on yleisesti joko 6ljy tai sahkd. Asunto-osakkeiden [dmmitysmuoto on padsaantoisesti sahko.

Tyrnavan kunnan kiinteistot jakaantuvat karkeasti idltdan siten, ettd 1800-luvulla rakennettuja on kaksi,
1900-luvun alussa rakennettuja on 10, 1940 - 1960 — luvuilla rakennettuja on 16. 1980 - 1990 -luvuilla ra-
kennettuja ovat koulut ja paivakodit, terveyskeskukset seka kunnantalo. Pddosin vain koulujen laajennukset
on rakennettu 2000-luvulla seka uusi paloasema. Asunto-osakeyhtididen rakentaminen on ollut ajankoh-
taista 1970 - 1990 -luvuilla. vain kolme naista on rakennettu 2000-luvulla.

Taman jakauman mukaan voidaan myds ikkunoiden ja ovien kunto sekd energiatehokkuus karkeasti jakaa.
Vanhemmissa kiinteistoissa, kuin 1980-luvulla rakennetuissa, ikkunat ovat yleisesti alkuperaiset kaksinker-
taiset ikkunat. Joitakin ikkunoita on kunnostettu ja joitakin vaihdettu, mutta melko harvassa kiinteistdssa
nain on tehty. Joissakin kiinteistdissa ovia on uusittu ja vaihdettu, useissa on kuitenkin edelleen alkuperai-
set.

Tyrndvan kunta tekee yhteisty6ta Pohjois-pohjanmaan museon kanssa rakennusten ja alueiden suojelu-
hankkeissa. Kunnassa onkin suojeltuja tai inventoituja kiinteistdja varsin monimuotoisesti. Nakyvimpana
ndista on keskustassa sijaitseva 1990-luvulla kunnostettu meijerialue.

Osa Tyrnadvan kunnan omistamista kiinteistoistd on selkeasti kuntonsa puolesta purku-uhan alla tai jo pur-
kutuomion saaneet (kolme). Tammikuussa 2016 on purettu naistd Kukkosen mokki. Varsinaisesta
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kaytostaan poistettuja kiinteistdja on lisdksi kaksi. Joitakin kiinteistoja on vajaakayto6lla tai tyhjillaan, joko
sisdilmaongelmien tai kayttdjapulan vuoksi.

2.2 Tilatja niiden kaytto

Tyrnavan kunnan omistamat tilat ovat Padosin kunnan sisdisessa kaytossa. Kunnan tiloja kayttavat myos
monet jarjestot ja seurat seka yksityiset kayttajat.

Tyrnavan kunnalta on mahdollista vuokrata tiloja, jos soveltuvia tiloja on vapaana, joko pitempi aikaisesti
tai vaikka vain yksittdista tilaisuutta varten.

2.2.1 Vuokraaminen

Sisdinen vuokraus

Tyrnavan kunnan omistamat kiinteistét on vuokrattu sisdiselld vuokrasuhteella silloin, kun vuokraaja on
kunnan omistuksessa oleva toimielin tai kayttaja. Naitd yleisimmin ovat koulut, vanhainkoti, paivakodit seka
terveyskeskus.

Ulkoinen vuokraus

Ulkoinen vuokraus jaetaan Ulosvuokraukseen ja ulkopuolelta vuokraamiseen.

Ulosvuokraus

Kunta vuokraa kiinteistdjaan yksityisille kdyttajille tarpeen ja hakemusten perusteella. N&ita kiinteistoja
ovat koulut (erityisesti salit), liiketilat ja asunnot.

Ulkopuolelta vuokraaminen

Tyrnavan kunta vuokraa tiloja yksityisilta tahoilta kunnan kaytt6on. Kuten Paivakoti Vdaentupa, joka sijaitsee

ulkopuoliselta vuokratussa kiinteistdssa.
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3. Salkutusmallit

3.1 Kiinteistdojen salkutus

Kiinteistojen salkutus tehdaan jakamalla kiinteistot eri kriteerien perusteella ja sen jalkeen pisteyttamalla
eli priorisoimalla. Tilasalkku maaraa kiinteiston tulevaisuuden kunnan omistuksessa. Pisteytys puolestaan
maaraa kiinteistojen kiireellisyysjarjestyksen seka kehityksen suunnan. Salkkujako merkitaan erillisilla kir-
jaimilla alla olevan mukaan.

A Pidettavat rakennukset

a. kaupungin palvelutoiminnan tilat

b. kaupungin palvelutoimea lahelld olevat tilat
¢. muut strategiset tilat

B Kehitettdvat rakennukset
a. vajaakaytossa olevat tilat
b. kdytossa olevat toiminnallisesti heikot tilat

C Realisoitavat rakennukset

a. tilojen kaytto ja omistus eivat ole tarkeaa

b. kdytosta voidaan luopua ja tila tarvitsee investointeja
¢. markkinoille vuokratut huonokuntoiset tilat

D Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset
a. julkinen omistus tarke&a kohteen merkittavyyden/historian vuoksi
b. kustannukset normaalirakennusta merkittavasti suuremmat

Tilasalkuissa rakennukset jaetaan pitkan tahtdaimen tahtotilan mukaisesti eri luokkiin. Omistuksessa oleva
rakennus voidaan joko omistaa edelleen, jalostaa, myyda tai purkaa. Vuokrattujen kohteiden osalta voidaan
joko jatkaa vuokrausta tai luopua siitd. Ndin muodostuvat 6 eri luokkaa, joiden mukaan tilasalkku on jarjes-
tetty:

A Sdilytetadn edelleen

B Jalostetaan muuhun kaytt66n

C Hallintaa (vuokrausta) jatketaan

D Myydaan

E Hallinnasta (vuokrauksesta) luovutaan

F Puretaan
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3.2 Kiinteistojen pisteytys

1. Kuntoluokat
5 Uusi, kunto erinomainen (> 90 %)
4 Hyvakuntoinen, lahes uutta vastaava, korjaustarve >15v (75 % - 89,9 %)
3 Kunto tyydyttava, korjaustarve 9- 15 v (60 % -74,9 %)
2 Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v (50 % -59,9 %)
1 Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaustarve 0-3 vuotta (< 50 %)

0 Purkukuntoinen, rakennusta ei kannata korjata

2. Energiapistetasot
4 Energiapistetaso hyva (Kuluttaa vahan, eristaa hyvin ja kdyttoa on riittavasti > 80 % pisteista)
3 Melko hyva (60 — 79,9 % pisteistd)
2 Normaali energiapistetaso, monipuolisesti kehitettavaa (40 — 59,9 % pisteista)
1 Melko huono, kehitettava < 10 v. (20 — 39,9 % pisteista)

0 huono, energiakorjaus ajankohtainen > 5 v (0 — 19,9 % pisteista)

3. Kayttéasteet (5pvi/vko klo 7-23=100%)
4 Kayttoaste 80 — 100 %
3 Kayttoaste 60 — 79,9 %
2 Kayttoaste 40 - 59,9 %
1 Kayttoaste 20 - 39,9 %

0 Kayttdaste 0-19,9 %
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3.3 Asunto-osakkeiden salkutus

Asunto-osakeyhtidissa olevat asunnot priorisoidaan kunnon, tulevien investointien, kysynnan seka taloyhti-
0ssa olevien muiden kunnan omistamien asuntojen mukaan.

Asunto-osakkeiden salkutuksessa asunto-osakkeet jaetaan ryhmiin:
A Sailytetaan
B Myydaan tai kehitetdan

Asuntojen kunto on hyvin vaihtelevaa ja asunto-osakeyhtiosta riippuvaa, tulevat investoinnit odottavat
osassa jo nurkan takana ikdnsa puolesta. Asuntojen sijainti esimerkiksi kirkonkylan alueen ulkopuolella vai-
kuttaa suoraan niiden kysyntdan. Taloyhtiossa olevat muut kunnan omistamat asunnot puolestaan vaikut-
tavat positiivisesti asuntojen pisteytykseen, silla Tyrndvan on jarkevaa yksinkertaistaa asuntokanta muuta-
miin taloyhtidihin. Ndin muun muassa asuntomassan hallinta on jarkevampaa ja tehokkaampaa.

Asunto-osakkeiden investointitarpeella tarkoitetaan Julkisivujen perusparannuksia, katto- ja LVI-
remontteja, lisdlampoeristeiden asentamista, ikkuna- ja oviremontteja. Tulevien investointien merkittavyys
on niiden kiireellisyys ja arvo. Aikataulumaareeksi asetetaan kymmenen vuotta, joka kattaa viliajan seuraa-
van kiinteistdjenkehittamissuunnitelman laatimiselle. Maaritetdan karkeasti kunkin peruskorjauksen pro-
sentuaalinen osuus 20 %:ksi kokonaisinvestointitarpeista. Jolloin kriteereiksi muodostuvat kunkin peruskor-
jauksen prosentuaalinen osuus kymmenen vuoden maaraajan sisalla toteutuvaksi.

3.4 Asunto-osakkeiden pisteytys

1. Kuntoluokat
5 Uusi, kunto erinomainen (> 90 %)
4 Hyvakuntoinen, ldhes uutta vastaava, korjaustarve >15v (75 % - 89 %)
3 Kunto tyydyttava, korjaustarve 9- 15 v (60 % -74 %)
2 Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v (50 % -59 %)
1 Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaustarve 0-3 vuotta (< 50 %)

0 Purkukuntoinen, rakennusta ei kannata korjata
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2. Tulevat investoinnit
5 Asunto-osakkeiden investointitarve on 0 % / 10vuotta.
4 Asunto-osakkeiden investointitarve on 20 % /10vuotta.
3 Asunto-osakkeiden investointitarve on 40 % /10 vuotta.
2 Asunto-osakkeiden investointitarve on 60 % /10 vuotta.
1 Asunto-osakkeiden investointitarve on 80 % / 10 vuotta.

0 Asunto-osakkeiden investointitarve on 100 % / 10 vuotta.

3. Asunnon sijainti
3 Tyrnavan kirkonkylan laheisyydessa 0-10 km
2 Etaisyys kirkonkylalle yli 10 km
1 Etdisyys kirkonkylalle yli 15 km

0 Etaisyys kirkonkylalle yli 20 km

4. Muita asuntoja samassa taloyhtiéssd
3 Enemman, kuin viisi
2 Enemman, kuin kolme
1 Enemman, kuin yksi

0 nolla tai yksi
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4. Salkutus

4.1 Kiinteistojen priorisointi ja salkutus

Priorisoidut kiinteistot huonoimmista pisteisti parhaisiin:

KIINTEISTOLISTA KIINTEISTOHOITAJIEN ARVIO KUNTOLUOKKA ENERGIAPISTELUOKKA KAYTTOASTE PRIORISOINTI
Kiinteistot Max. =5 Max. =4 Max. =4 Max. =13
Kukkosen mékki, A1 / 1h / 10 i
Meijerialue / Nahkuri

bl

Al

Kansalaisopiston kutomapiiri (Sarkkinen)

bl

o

N
W INOUKR NNRPRRURORL,OOUULOOO

Temmestori

Al

Nuorisotalo Temmes

hl

Al

Entinen terveystalo
Matintie rivitalot 4 kpl / 24 as

hl

Al

Kuulammen koulu/Keltainen vanha koulu
Jokisillan koulu

hl

"

Huoltoral 1ttd

Al

Kuuluttajan rakennus, pesdpallokenttd

"

Temmeksen TK

Al

Temmeksen vanha kunnantalo

"

Toimintakeskus Koivula /esikoulu

Al

Vanha pappila

&

bl

Vanha pappila, piharakennus

Al

Kunnanvirasto / Vanha kunnanvirasto

bl

N NRPNNNWNRERRRERRPLRLOOOOO
R PR ORNRRRERPRROROOOOOOO
NNONRKRKRORRKOROOOHRKOOOO
VU PFPFUUBRSBEDAWNNNREPERLOOOO

Kotitalo (tukias. Kotivalo)
Meijerialue / Pottula / Vanha Juustola

Al

Al

Kuulammen koulu/Punainen tupa

hl

Ent. ldakaritalo /ent. nuokkari

Al

Kt wirasto / Piharak /Kunnantalo2
Kunnanvirasto / Vanha Paloasema

hl

NNNRR
R R R R R
R R R R R
- RE- - NE K}
(< B ) I - ) I < B ) ]

Al

Markkuun koulu ja keittio

N

W R = WwWNO0n
= = = WNN

"

Meijeri, Temmes
Meijerialue / Myllykirjasto

Al

Alatalo, varasto

Al

Meijerialue / Vanha héyldamé

bl

N NNNRLRN
A H AR WN
"

N NN oo

Ketolantien paritalot
Kirkkomannikon koulu ja keittio

Al

Al

Laaninen

hl

Luostarilan asunnot

N NNN
R R RN
A A AW
Al

N N NN

AW ww

Kotolan vanhainkoti ja keittio
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Kunnanvirasto 3 2 2 4 8
Temmeksen koulu, liikkuntahalli ja keittié r
2,5 3 2 3 8
Temmeksen koulu 3 4 r 4
Temmeksen koulu (Liikuntahalli) 3 " 3
Temmeksen koulu, uusi puoli :) 0,5 1 " 1
Huoltorakennus, urheilukentti 3 3 1 4 8
Katsomo, urheilukentti 0 0 0
Meijerialue / Juustola i
3 3 2 3 8
Sotainvalidien palvelutalo 3 3 3 2 r 8
Murron péivikoti Kapytikka 3 3 2 3 i 8
Pukuhuonerakennus 2 2
Murron koulu ja keittio r
3 4 2 2 8
Lampdkeskus ja varasto 0
Piivikoti Toukovakka 4 4 2 2" 8
Meijerialue / Pomila 2 3 2 a" 9
Terveyskeskus 2 4 2 3 r 9
Kuulammen koulu ja keittio i
3 4 3 3 10
Meijerialue / Kivipirtti 4 4 3 4' 11
Uusi paloasema 4 4 3 4 i 11
Paavolankangas varasto 4 4 3 4 " 11
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Kiinteistojen salkkujako:

LIITE 3/13
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KUNTOLUOKKA ENERGIAPISTETASO KAYTTOASTE YHTEENSA
A Pidettavit rakennukset
Huoltorakennus, pesdpallokentta 1 1 1 3
Kuuluttajan rakennus, pesdpallokentta
Temmeksen vanha kunnantalo 2 1 1 4
Kotolan vanhainkoti ja keitti6é 2 1 3 6
Temmeksen kouluy, liikuntahalli ja keittio 3 2 4 9
Huoltorakennus, urheilukentta 3 1 3 7
Sotainvalidien palvelutalo 3 3 2 8
Péivikoti Toukovakka 4 2 2 8
Terveyskeskus 4 2 3 9
Kuulammen koulu ja keittio 4 3 3 10
Uusi paloasema 4 3 4 11
Paavolankangas varasto 4 3 4 11

KUNTOLUOKKA ENERGIAPISTETASO KAYTTOASTE YHTEENSA
B Kehitettédvat rakennukset
Kotitalo (tukias. Kotivalo) 2 1 2 5
Ent. lddkaritalo /ent. nuokkari 1 1 4 6
Markkuun koulu ja keittio 2 2 2 6
Ketolantien paritalot 1 2 4 7
Laaninen 2 1 4 7
Murron paivakoti Kapytikka 3 2 3 8
Pukuhuonerakennus
Murron koulu ja keittioé 4 2 2 8
Lampokeskus ja varasto

KUNTOLUOKKA ENERGIAPISTETASO KAYTTOASTE YHTEENSA
C Realisoitavat rakennukset
Kukkosen mokki PURETTU TAMMIKUUSSA 2016 0 0 0 0
Kansalaisopiston kutomapiiri (Sarkkinen) 0 0 0 0
Temmestori 0 0 0 0
Nuorisotalo Temmes 0 0 1 1
Péivitoimintakeskus Hannila 1 0 0 1
Entinen terveystalo 1 0 0 1
Matintie rivitalot 4 kpl / 24 as 1 1 0 2
Jokisillan koulu 1 1 0 2
Temmeksen TK 3 1 0 4
Alatalo, varasto 1 2 4 7
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KUNTOLUOKKA ENERGIAPISTETASO KAYTTOASTE YHTEENSA
D Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset
Meijerialue / Nahkuri
Katsomo, urheilukentta
Vanha pappila, piharakennus
Kuulammen koulu/Keltainen vanha koulu
Vanha pappila
Toimintakeskus Koivula /esikoulu
Kunnanvirasto / Vanha kunnanvirasto
Meijerialue / Pottula / Vanha Juustola
Kuulammen koulu/Punainen tupa
Kunnanvirasto / Piharakennus /Kunnantalo2
Kunnanvirasto / Vanha Paloasema
Meijeri, Temmes
Meijerialue / Myllykirjasto
Meijerialue / Vanha hoyldamé
Kirkkom&nnikoén koulu ja keittio
Luostarilan asunnot
Kunnanvirasto
Meijerialue / Juustola

O W W N NNV N - OO

Meijerialue / Pomila

A W W NNNRPWNRPRPRPRPNNNDNERELRPRELEODO
W NNNRPRNNNRPRRPRPRRRNREROOOO
AP OPSPPOPPRPODDDDdDPNPE,NRPROOO

[y
[y

Meijerialue / Kivipirtti

SALKKUJAKO GRAAFISESTI

i 4 . 11

20 1A
"B

=D
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Kiinteistojen luokittelu:
A Pidettavat rakennukset
Huoltorakennus, pesdpallokentta A
Kuuluttajan rakennus, pesapallokentta A
Temmeksen vanha kunnantalo A
Kotolan vanhainkoti ja keittio A
Temmeksen koulu, liikuntahalli ja keittioé A
Huoltorakennus, urheilukentta A
Sotainvalidien palvelutalo AC
Paivakoti Toukovakka A
Terveyskeskus A
Kuulammen koulu ja keittié A
Uusi paloasema AC
Paavolankangas varasto A
B Kehitettavat rakennukset
Kotitalo (tukias. Kotivalo) A
Ent. ld3kéritalo /ent. nuokkari A
Ketolantien paritalot AC
Laaninen AC/D
Markkuun koulu ja keittio AB
Murron paividkoti Kapytikka A
Pukuhuonerakennus A
Murron koulu ja keittio A
Lampokeskus ja varasto A
C Realisoitavat rakennukset
Kukkosen mékki PURETTU TAMMIKUUSSA 2016 F
Kansalaisopiston kutomapiiri (Sarkkinen) D/F
Temmestori D/F
Nuorisotalo Temmes D/F
Paivatoimintakeskus Hannila D/F
Entinen terveystalo F
Matintie rivitalot 4 kpl / 24 as E
Jokisillan koulu D
Temmeksen TK D
Alatalo, varasto D
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D  Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset

Meijerialue / Nahkuri AB
Katsomo, urheilukentta A
Kuulammen koulu/Keltainen vanha koulu AB
Toimintakeskus Koivula /esikoulu A
Vanha pappila A
Vanha pappila, piharakennus AB
Kunnanvirasto / Vanha kunnanvirasto AB
Meijerialue / Pottula / Vanha Juustola AB
Kuulammen koulu/ Punainen tupa A
Kunnanvirasto / Piharakennus/ Kunnantalo2 A
Kunnanvirasto / Vanha Paloasema A
Meijeri, Temmes AB
Meijerialue / Myllykirjasto A
Meijerialue / Vanha hoyladmo A
Kirkkomannikén koulu ja keittio A
Luostarilan asunnot AC
Kunnanvirasto A
Meijerialue / Juustola AC
Meijerialue / Pomila AC
Meijerialue / Kivipirtti A
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4.2 Asunto-osakkeiden priorisointi ja salkutus

Priorisoidut asunto-osakkeet huonoimmista pisteista parhaisiin:

PRIORISOIDUT OSAKKEET ~ KUNTOPISTEET INVESTOINTIPISTEET SIJAINTIPISTEET MUITA ASUNTOJA YHTEENSA
1

o

AsOy Roustinranta

AsOy Roustinranta

AsOy Temmeksenrivi

AsOy Remesrinne

AsOy Temmeshovi

AsOy Temmeshovi

AsOy Villela

AsOy Villela

AsOy livarinrivi

AsOy Seppélanpuisto

AsOy Tyrndavan Murto

AsOy Tyrndavan Murto

AsOy Tyrndavan Murto

AsOy Kantola

AsOy Tyrnavan Seppdalanportti
AsOy Tyrnavan Seppdalanportti
AsOy Tyrnavan Koivupuisto
AsOy Tyrnavan Koivupuisto

O O VO OV O LV LV OV OV WOV OV O 0 0 0 oo o 1A W W

NN NNNNNNWWWNRNNNNNNNNWWWWNNNNNNNNNRNWR R R
B D DD DDEDDEDWWHEDWWWWWWWWWWWDHDWWWWWWWWWRNRPRE
PR R R R R R R WWWWWRRRPRRRREREWWWWWNNRNWWWWRR R R R
W WWwWwWwwwwoRrRrRRPRRERWWWWWWWOoOOOOOoORrRrER OOOOOOOOOoO

AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Pilkkumi
AsOy Kirstinkuja 10
AsOy Kirstinkuja 10
AsOy Kirstinkuja 10
AsOy Kirstinkuja 10
AsOy Mintypuisto 10
AsOy Val6éri | 10
AsOy Val6éri | 10
AsOy Val6éri | 10
AsOy Val6ori | 10
AsOy Val6ori | 10
AsOy Val6éri | 10
AsOy Val6éri | 10
AsOy Val6ori | 10
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AsOy Tyrnavan Kotipesa
AsOy Tyrnavan Kotipesa
AsOy Murron Miinanmutka
AsOy Murron Miinanmutka
AsOy Lakeuden Helmi

v b b W W

Asunto-osakkeiden salkkujako:

A Sailytetdan

AsOy Kantola

AsOy Tyrndvan Seppalanportti
AsOy Tyrnavan Seppalanportti
AsOy Tyrndvan Koivupuisto
AsOy Tyrndvan Koivupuisto
AsQy Pilkkumi

AsOy Pilkkumi

AsQy Pilkkumi

AsOy Pilkkumi

AsOy Pilkkumi

AsOy Pilkkumi

AsOy Pilkkumi

AsOy Kirstinkuja

AsOy Kirstinkuja

AsOy Kirstinkuja

AsOy Kirstinkuja

AsOy Mantypuisto

AsOy Valoori |

AsOy Valoori |

AsOy Valoori |

AsQy Valoori |

AsOy Valoori |

AsQy Valoori |

AsOy Valoori |

AsQy Valoori |

AsOy Tyrnavan Kotipesa
AsOy Tyrnavan Kotipesa
AsOy Murron Miinanmutka
AsOy Murron Miinanmutka
AsOy Lakeuden Helmi

Villentie 20D 1
AatrakujalA3
AatrakujalB6
Valttikuja 1 A 2
Valttikuja 1B 5
Mustikkatie 5 Al
Mustikkatie 5 A2
Mustikkatie 5 A3
Mustikkatie 5 A4
Mustikkatie 5 B5
Mustikkatie 5 B6
Mustikkatie 5 B7
Kirstinkuja 4 A 2
Kirstinkuja 4 B 7
Kirstinkuja 4 A 3
Kirstinkuja 4 B 4

Vilmastinkuja 1 D 14

Mustikkatie 3A 1
Mustikkatie 3 A 2
Mustikkatie 3 A 3
Mustikkatie 3 A 4
Mustikkatie 3B 5
Mustikkatie 3 B 6
Mustikkatie 3B 7
Mustikkatie 3B 8
Kaakilantie 14 A 1
Kaakilantie 14 A 4
Miinanmutka 8 A 3
Miinanmutka 8 B 6
Kunnankujal B2

(S NG RN, RO,

W NN W W

O O O O o
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B Myyddin tai kehitetain
AsOy Roustinranta Roustintie 4 Al
AsOy Roustinranta Roustintie 4 A3

AsOy Temmeksenrivi Mustikkatie 1 As. 2

AsOy Remesrinne
AsOy Temmeshovi
AsOy Temmeshovi

Petdjasuvannontie 7 A2
Petajasuvannontie 9 Al
Petdjasuvannontie 9 B1

AsOy Villela Villentie 14 A2
AsOy Villela Villentie 14 A3
AsOy livarinrivi Ahintie 8

AsOy Seppaldnpuisto Aatrakuja 2 B 6

Kauttaranta 7-9 A2
Kauttaranta 7-9 B4
Kauttaranta 7-9 B5

AsOy Tyrndvan Murto
AsOy Tyrndvan Murto
AsOy Tyrndvan Murto
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5. Yhteenveto

Tyrnavan kunnan kiinteistokanta on omintakeinen suuren kulttuurihistoriallisen arvonsa vuoksi. Suuri osa
kiinteistoista on kulttuurihistoriallisesti arvokkaita ja tdman vuoksi kiinteistdjen yllapitokulut kohoavat
huomattavan suuriksi. Kiinteistojen pisteytys tuo hyvin esille, ettad osa kiinteistoista tai johonkin yksittaiseen
kiinteistoon kuuluva rakennus vaatii valitonta huomiota. Kiinteistojen salkutuksen luokkajako ilmaisee toi-
menpidemahdollisuuksia kiinteistdjen suhteen. Joissakin kiinteistéissa mahdollisuuksia on useita ja ne tulee
maarittaa lopullisessa kiinteistdjen kehittdmissuunnitelmassa. Huonommat pisteet saanut kiinteisto on
kiireellisyysjarjestyksessa ensimmaisena ja eri osa-alueiden pisteet kertovat, missa tulisi olla toimenpiteiden
painopiste. Sijoittuuko kehittamisen painopiste kiinteiston peruskunnon, energiatehokkuuden vai kayttoas-
teen parantamiseen. Kaikki osa-alueet ovat kiinteistéjen hallinnan tehostamisen nakdkulmista tarkeita.

Asuntojen pisteytys muovaa hyvin asuntokannan salkutuksen. Pistemd&arat kertovat yksinkertaisuudessaan,
mitd asuntoja kannattaa kunnan omistuksessa pitda ja mita ei. B -salkku ei kehota suoraan realisoimaan
kyseistd asuntoa, mutta se maarittaa tarkempien tutkimusten ja pohdintojen tarpeen. Asuntojen alueelli-
nen kysynta maaraa kuitenkin pitkalle lopulliset realisointimahdollisuudet.

Asunto-osakeyhtididen ylldpito ja korjaus ovat taloyhtion isdnnéitsijan vastuualueella. Siitd johtuen asunto-
osakeyhtidissa on suuria eroja huollon ja korjauksen suhteen. On suositeltavaa laatia asunto-
osakeyhtididen omistajaohjauksena yhtididen yllapitoon ja korjaukseen yhteneva ohjeistus. Ohjeistuksen
tarkoituksena on sailyttda asunto-osakeyhtididen kunto ja arvo mahdollisimman korkeana ja vahentaa néin
mahdollisten rakennevaurioiden syntymista.

Seuraavassa osassa Tyrnavan kunnan tulisi suorittaa kiinteistdjen kehittamisprosessissa kuntopisteiltaan
heikoimpiin kiinteistoihin jarjestelmalliset kuntokartoitukset. Naihin tulisi sisallyttdad mahdollisten riskira-
kenteiden tunnistamiskartoitus, silla se kertoo, onko rakennuksessa odotettavissa ajan saatossa vaurioitu-
mista rakenteiden heikon pitkdaikaiskestavyytensa vuoksi. Kuntokartoitukset maarittavat kiinteistdjen ke-
hittdmissuunnitelman toteutettavien toimenpiteiden aikataulun. Tama aikataulu toimii pohjana kiinteisto-
jen PTS:ien laatimiselle ja sitd kautta kiinteistdjen hallinnan ja talouden pitkajanteiselle suunnittelulle.
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6. Liitteet

Kuntopisteytyskortti LIITE 1
Energiapisteytyskortti LIITE 2
Kayttopisteytyskortti LIITE 3
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LIITE 1
Kuntopisteytyskortti
Kiinteiston nimi Kiinteistotunnus
Osoite Arkistotunnus
Rakennusvuosi
Peruskorjaukset
Kuntotutkimukset
Arvosana x Painotus = Pisteet

Pisteet 0 1 2 3 4 painotus
RAKENNUSOSAT
MAAOSAT 0,2
KUIVATUSOSAT
Salaojajarjestelma ei/yli 40vuotta  30-40 20-30 "10-20 <10
Sadevesikaivot ei ohjurit on
TALO-OSAT 0,5
PERUSTUKSET
Perusmuuri ei/ yli 50 vuotta 40-50 30-40 20-30 <20
ALAPOHJAT
Alapohjarakenne Kellarillinen MV- Mv laatta Eristetty MV-laatta Kantava

Lammoneriste Ei osittain on

Kayttoika >35 25-35 18-25 10-17 <10
Lattiapinnan korkeus maanpinnasta <Omm 0-100mm 100-200 mm 300-400 mm >400 mm
RUNKO
Runko Materiaali Puu 75-25% 50-50 % 25-75% Kivi

kayttoika >50 35-50 25-35 15-25 <15
JULKISIVUT
Ulkoseinat >50 35-50 25-35 15-25 <15
Ulkoseinan kunto huono valttava tyydyttava hyva uusi
Ikkunat >50 35-50 25-35 15-25 <15
Ovet >40 30-40 20-30 10-20 <10
VESIKATOT
Vesikatteet
Tyyppi Tasakatto Loiva Harja
Materiaali bitumikermi kumibitumikermi  profiilipelti betonitiili  rivipelti
Kayttoika >35 25-35 15-25 5-15 <5
Vesikattovarusteet
Raystaskourut ja syoksytorvet ei on

kayttoika >35 25-35 15-25 5-15 <5
TEKNIIKKAOSAT 0,1
PUTKIOSAT >35 25-35 15-25 5-15 <5
ILMANVAIHTO-OSAT >25 20-25 15-20 5-15 <5

Painovoimainen Koneellinen poisto Osin koneellinenTjaP 51-100 % Koneellinen T+P + LTO

SAHKOOSAT >35 25-35 17-25 7-17 <7
HANKEVARAUKSET 0,2
RISKIT
Markatilat kayttoika >35 25-35 15-25 5-15 <5

vesieristys Ei eristystd on eristys
Korjatut kosteusvauriot on ei ole

PISTEET YHTEENSA

Pisteluokat 0 1 2 3 4 5
Saadut pisteet 0-2,39 2,4-4,79 4,8-7,19 7,2-9,59 9,6-11,99 12-14,4
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Energiapisteytyskortti

Kiinteiston nimi Kiinteistotunnus
Osoite Arkistotunnus
Rakennusvuosi
Pisteet 0 1 2 3 4 painotus tulo
KULUTUS 0,35
Ominaiskulutus 0,35
LAITTEISTOT 0,2
Lammitysmuoto 0,2
IImanvaihto 0,2
RAKENTEET 0,25
Rakenteiden ika 0,25
Ikkunoiden ika 0,25
Ovien ika 0,25
SISAILMA 01
Lampotila 0,1
Valaistus 0,1
KAYTTOASTE 01

0,1

Pisteiden luokittelu kokonaispistejarjestelmaan eli energiapisteluokan maardaytyminen

Pisteluokat 0 1 2 3 4
Saadut pisteet 0-1,37 1,38-2,75 2,76-4,13 4,14-5,51 5,52-6,9

Saadut energiapisteet
Sitd vastaava pistetaso

Yht.
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Kayttopisteytyskortti

Kiinteiston nimi
Osoite

Rakennusvuosi
Peruskorjaukset
Kuntotutkimukset

Pisteet 0 1 2

KAYTTOASTE
PAIVAKAYTTO
7-17 prosentti 0-20 2140 4160

ILTAKAYTTO
17-22 prosentti 0-20 21-40  41-60

VIIKONLOPPUKAYTTO
Lauantai 9-22 prosentti 0-20 21-40 41-60
Sunnuntai 9-22 prosentti 0-20 21-40 41-60

KESAKAYTTO
ARVIOPROSENTTI 0-20 21-40 41-60

KOKONAAN ULOSVUOKRATTU ei
KAYTTOASTE 0
(pinta-alojen mukaan)

PISTEET

KAYTTOTARKOITUS ei osittain  on
Lisdpisteet ei korota max. Pisteita 0 1 2

KOKONAISPISTEET

Pisteluokat 0 1 2

Kiinteistotunnus
Arkistotunnus

61-80

61-80

61-80
61-80

61-80

3

3
Saadut pisteet 0-3,19 3,2-6,39 6,4-959 9,6-12,79 12,8-

4 Pisteet

81-100

81-100

81-100

81-100

81-100

on
100

Saadut kdyttopisteet
Sitd vastaava pistetaso

Yht.
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