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Taman opinnaytetydn tyén tavoitteena oli kiinteistbomaisuuden hallinnan kehittdminen Kankaan-
paan kaupungille. Tavoite jakautui kahteen osa-alueeseen; kiinteistéhallintoon ja Kiinteisténpitoon.
Kiinteistdhallinnossa perehdyttiin kiinteistdjen salkutuksen paivittdmiseen ja kiinteisténpidossa kes-
Kityttiin opetusrakennusten kunnossapitosuunnitelman laatimiseen. Tutkimuksen l&hteind kaytettiin

Kiinteistén hallintoa ja kunnossapidon hallintaa koskevaa kirjallisuutta ja Internet-julkaisuja.

Kiinteistéhallinnon osalta kartoitettiin ja pohdittiin, tarvitseeko kaupungin edelleen omistaa suurta
kiinteistdmassaa ja miten sita tulevaisuudessa hoidetaan ja mihin sita kdytetdan. Taman selvityksen
tuloksena syntyi Kiinteistdjen salkutus 2020-raportti Kankaanpaan kaupungille. Raportti tulee toimi-

maan tyékaluna kaupungin kiinteistdjen edelleen kehittdmiseen ja paatéksentekoon.

Kunnossapidon hallinta keskittyi kiinteistdjen pitkan tahtadimen luomiseen koulujen ja paivakotien

osalta. Selvityksen tuloksena luotiin PTS Haahtela-kiinteistdtietojéarjestelmaan.

Taman tyén aikana havaittiin, ettd kiinteistékannan paivittdminen on ajankohtaista. Tutkimuksessa
selvisi, ettd Kankaanpaan kaupungilla on paljon kiinteistja omistuksessaan, joissa ei toimi kaupun-
gin ydintoimintoja. Liséksi kiinteistbkantaa kehittamalla kaupunki voi luopua turhasta omistuksesta,

mik& my6s tehostaa ja helpottaa kiinteistdhallintoa ja kiinteistdjen kunnossapitoa.

Avainsanat kiinteistd, kehittdminen, kunnossapito
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The purpose of this thesis was to develop real estate management for the city of
Kankaanpda. Thesis research was divided into two areas; property management and
maintenance. In property management was introduced the updating of the property portfo-
lio and property maintenance focused on creating a maintenance plan for educational
buildings. The sources for the research consisted of literature and Internet publications on
property management and maintenance.

For property management, it was mapped out and considered, if it still makes sense for the
city of Kankaanpé&a to own a large volume and portfolio of real estate and how those will
be managed and used in the future. As a result of this research, the 2020 Real Estate
Portfolio report was written for the city of Kankaanpaa. This information will be used as a
tool for further development and decision making for the city’s real estate portfolio.

Maintenance management focused on the long-term planning of the city’s educational real
estate. As a result of this research, the long-term plan was created for the Haahtela infor-
mation system of real estate.

During this research, it was found that updating the real estate portfolio is topical. The
analysis revealed that the city of Kankaanpaa owns a lot of properties that do not have the
city’s core functions. Also, by developing the property portfolio, the city can give up unnec-
essary ownership, which also streamlines and facilitates property management and prop-
erty maintenance.

Keywords real estate, development, maintenance
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1 Johdanto

Taman tutkimustydn aiheet ovat lahteneet Kankaanpaéan kaupungin Teknisen keskuk-
sen Tilapalvelut tulosyksikon Kiinteistdjen hallinnan kehittamistarpeista. Tutkimus on
tekijalleen tydelamalahtbinen, silla tutkimuksen tekija toimii Tilapalvelut - tulosyksikon
tilapalvelupaallikon alaisuudessa talonrakennusinsindoérind. Tutkimustyd jakautuu kah-
teen osa-alueeseen. Ensimmainen osa-alue kuuluu kiinteistéhallintoon ja toinen osa-

alue kiinteiston kunnossapidon hallintaan.

Viime aikoina Kankaanpaan kaupungissa on panostettu valtavasti kiinteistdjen perus-
korjaukseen. Korjaukset ovat koskeneet kaupungin ydintoimintoja kouluja, kirjastoa,
likuntakeskusta ja terveyskeskusta. Nama peruskorjaukset ovat lahteneet kayntiin roh-
keilla paatoksilla sekd yhteiselld tavoitteella ja naitd kaupunki tulee edelleen tarvitse-

maan suuren Kiinteistbmassan omistajana.

Kankaanpaan kaupungilla on tehty toimitilasuunnitelma vuosille 2015-2020. Toimitila-
suunnitelmassa muun muassa kartoitettiin kiinteistét, salkutettiin kiinteistét ja suunnitel-
tiin jatkotyénd pidemman ajanjakson toimitilasuunnitelmaa. Taman tutkimuksessa en-
simmaisessa osa-alueessa paneuduttiin nimenomaan tahan jatkotydhén ja sen eteen-
pain viemiseen. Tutkimuksen tuloksena syntyi raportti kiinteistdjen salkutuksesta, johon
on myo6s kaikki kiinteistdt kartoitettuna. Tavoitteena oli raportista saada mahdollisim-
man lyhyt, jotta se olisi helppo ty6évéline niin Tilapalvelut-tulosyksikdlle itselleen kuin
kiinteistjen omaisuudesta vastaaville kuntapaattgjille. Tahan opinnaytety6hén on koot-
tu kattavampi paketti niin teoriaosuudesta kuin kaupungin kiinteistdjen tilasta yleensa-
Kin.

Tarkeimpana asiana ensimmaisessa osa-alueessa on kartoitusta ja pohdinta siita, tar-
vitseeko kaupungin edelleen omistaa nain suuri kiinteistbmassa ja miten sitéd hoidetaan
ja mihin sitéd kaytetdan. Tutkimuksen toivotaan myés auttavan kaupungin tasapainot-
tamisohjelman ja kaupungin strategian eteenpain viemista osaltaan. Toisaalta aikai-
semmin luotua toimitilasuunnitelmaa ei ole omaksuttu strategiseksi tyékaluksi, pyritdén

salkutus-raporttia jalkauttamaan myds pysyvaksi tydkaluksi.
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Toisessa osa-alueessa perehdytaan kunnossapidon hallintaan. Kankaanpaan kaupun-
gilla on kaytdssa Haahtela-kiinteistotietojarjesjestelma. Jarjestelma on ollut kaytéssa jo
useita vuosia, mutta ohjelmaan ei ole luotu kunnossapitosuunnitelmia. Tutkimustydsta
olisi tullut liian laaja kaikkien kiinteistdjen pitk&ntahtadimen kunnossapitosuunnitelmien
luomiseen, joten tydn tilaajan kanssa yhteistydssa paadyttiin rajaamaan prosentuaali-
sesti suurimpaan ydintoimintoa ké&sittavaan kiinteistémassaan, kouluihin ja péaivakotei-
hin.

Tutkimusmenetelméana on kaytetty seka kvalitatiivista ettd kvantitatiivista tutkimusta.
Lisaksi tekijan omasta ammattitaidosta ja kokemuksesta Kankaanpaan kaupungin
Teknisen keskuksen tilapalvelut tulosyksikéssa tyéskentelystéd on ollut huomattavaa
apua.

Tama opinnaytetyd sisaltda johdanto-osion liséksi toimeksiantajan esittelyn ja kuvauk-
sen, tutkimuksen tavoitteet, tutkimusmenetelmat, tutkimuksen teoriaperustan, tutki-
muksen toteuttamisen, tutkimuksen johtopaatdkset ja yhteenvedon.

Tutkimuksen johdannossa ja luvussa yksi johdatellaan lukija tutkimuksen sisaltéon ja
lahtdkohtiin. Luvussa kaksi maaritelldén tavoitteet ja kolmannessa luvussa esitellaan
kaytetyt tutkimusmenetelmat. Naissa luvuissa kerrotaan liséksi tutkimuksen toteuttami-
sesta, tutkimusongelmista ja — kysymyksista seka tutkimuksen rajaukset.

Luvut nelja, viisi ja kuusi kasittelevat tutkimuksen ensimmaisté osa-aluetta, kiinteistdjen
kunnossapidonhallintaa. Ensin luvussa nelja perehdytdan aiheen teoriaan ja opaste-
taan, mita kiinteistéjen kunnossapidonhallinnassa tulisi huomioida. Luvussa viisi esitel-
la&dn Kankaanpaan kaupungin kiinteistot ja peilataan aiheen teoriaa Kankaanpaan kau-
punkiin. Luvussa kuusi esitellddn tutkimuksen tuloksena syntynyt kiinteistéjen nykyti-
lanteen kartoitus ja salkutus. Tutkimuksen liitteena on tutkimuksessa tuotettu Kiinteisto-
jen salkutus -raportti Kankaanpaan kaupungille.

Luvussa seitseman ja kahdeksan kasitellaan tutkimuksen toista osa-aluetta, kunnossa-
pidon suunnittelua. Ensin luvussa seitsemén keskitytdan teoriaan ja kunnossapidon
toimintoihin. Luku kahdeksaan esittelee kunnossapitosuunnitelman kehittdmisen ja
luomisen Haahtela-kiinteistotietojarjestelmaan.

metropolia.fi ﬂ'/Metropolia



Luvussa yhdeksan kootaan johtopaatdkset ja kehittdmisehdotukset niin Kiinteistéjen
kunnossapidon hallinnan nakdkulmaista kuin kunnossapidon suunnittelun kannalta.
Johtopaatdkset on saatu sekd tutkimuksessa kasitellyistd teoriakappaleista etta tutki-
muksen kehitystydhon keskittyvista kappaleista. Luku kymmenen sisdltda Tutkimuksen
pohdinnan tutkimuksesta ja tutkimuksen tekemisen kokonaisuudesta. Luvuissa tuo-
daan my®ds esille tutkimuksen validius ja jatkotoimenpide-ehdotukset.

1.1 Toimeksiantajan esittely

Opinnaytety6n tilaajaorganisaationa on Kankaanpaan kaupunki, Teknisen keskuksen
tulosyksikké Tilapalvelut.

1.1.1 Kankaanpaan kaupunki

Kankaanpaan kaupunki kuuluu Satakunnan maakuntaan, sitd pidetdan Pohjois-
Satakunnan seutukunnan elinvoimaisena keskuksena (kuval). Kaupunki on muodos-
tunut luonnon muovaamalle Hameen - ja Pohjankankaan yhtymakohtaan. Vakituista
asutusta kaupungissa on ollut jo 1500-luvulta l&htien ja nykydan asukkaita kaupungissa
on noin 11 300. Vuoden 2021 alusta Honkajoki liittyy Kankaanpaahan, jolloin asukaslu-
ku kasvaa noin 1600 asukkaalla. Kankaanpaalla on keskeinen sijainti seka Tampereel-
le (90km) ja Poriin(50km) nahden. Kaupunki edustaa pieneksi kaupungiksi suurta kau-
punkia harrastusmahdollisuuksien ja palveluiden tarjonnallaan. Kaupunkindkymé koos-
tuu puistoista, taiteesta ja tiiliarkkitehtuurista. Liséksi kaupunki tunnetaan Niinisalon

varuskunnasta, Kuninkaanlahteen caravaan- alueesta ja pesapallosta.
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Kuva 1. Kankaanpaan keskustaajaman ilmakuva vuodelta 2018. [19]

1.1.2 Tilapalvelut

Kankaanpaan kaupungin Tilapalveluiden tehtdvédna on kaupungin omistamien toimiti-
lakiinteistdjen ja -tilojen seka ulkoa vuokrattujen tilojen isanndinti, ylldpito ja kunnossa-
pito sekd vuokraaminen kaupungin palvelukeskuksille ja ulkopuolisille toimijoille. Toi-
minnan tavoitteena on tuottaa kustannustehokkaasti kaupungin palvelukeskuksien
kayttéon ja toimintaan hyvin soveltuvia sekd hyvakuntoisia tiloja. Liséksi tilojen kaytto-
aste pyritdan pitaméaan korkeana. Kaupungin omistamia ja Tilapalveluiden hallinnoimia
tiloja on yhteensa noin 75 300 m2. [5] Tilapalvelun henkiléstédén kuuluu talonraken-
nusinsindori, kahdeksan Kiinteistonhoitajaa ja tulosalueen esimiehena tilapalvelupaal-
likko.

1.2 Tutkimuksen tausta

Kankaanpaan kaupungille on tehty toimitilasuunnitelma vuonna 2015. Tutkimuksessa

paivitetddn toimitilasuunnitelma lyhyeen raportointimallin. Kankaanpdan kaupungin
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kiinteistbkanta on muuttunut oleellisesti toimitilasuunnitelman laadinnasta. Raportoinnil-
la pyritddn saamaan kokonaiskuva kaupungin kiinteistdista ja tietoisuus niiden nykyti-
lasta. Poliittisten paattgjien toivomuksesta raportointi pyritddn saamaan hyvin lyhyeksi
ja selkedksi, jotta tdma olisi helppo tydvalinen poliittisille paattajille. Raportti luo kiinteis-
téjen kehittdmiselle informaatiopohjan, tdman avulla voidaan pohtia kiinteistdjen tar-
peellisuus, muunneltavuus ja kaytto.

Lisaksi tdman tutkimuksen taustana ja alkuperaisena lahtékohtana oli Kankaanpaan
kaupungin Tilapalveluiden kunnossapitosuunnitelman luominen koulujen ja paivakotien
osalta Haahtela-kiinteistétietojarjestelmaan. Kunnossapitosuunnitelmaa tullaan hyédyn-
tdmaan seuraavien vuosien korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden suunnittelussa ja
budjetoinnissa. Talla hetkella kunnossapitotoimenpiteitd suunnitellaan yhdeksi vuodek-
si kerrallaan ja isompia investointeja kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Toteutuneista kun-
nossapitotoimenpiteistd ja suunnitelmista ei ole selkedd dokumentointia. Kiinteistoille
on luotu PTS (pitkAntadhtdimen suunnitelma) kuntoarvioiden yhteydessa, mutta tata ei
ole yllapidetty eiké ole paivitetty, eika siité ole sahkdistd dokumentointia. Lisaksi kysei-
set pitkdn tdhtdimen suunnitelmat ovat osaltaan puutteellisia tai lian suuripiirteisia.
Kunnossapidonsuunnittelun yhtena tarkeimmista tarkoituksista on luoda korjaushank-
keiden onnistuneet l1&ht6kohdat. Tavoitteena on, etta korjaus- ja kunnossapitohankkei-

siin pystytdan varautumaan ennalta huolellisesti ja suunnitelmallisesti.

1.3 Rajaus

Toimitilasuunnitelman paivitys eli kiinteistéjen salkutus koskee Kankaanpaan kaupun-
gin Tilapalvelut-tulosalueen hallinnoimia kiinteistéja. Tilapalvelut eivat hallinnoi kau-
punginvuokra-asuntoja eika teollisuuskiinteistdja. Koska toimitilasuunnitelman rapor-
toinnista on tdssa vaiheessa tarkoitus saada "lyhyt ja ytimekas”, ei raportissa oteta kan-

taa kiinteistdjen arvon maaritykseen.

Kankaanpdan kaupungin tilapalvelut hallinnoivat yhteensa useata kymmenta kiinteis-
téa. Ensin kunnossapitosuunnitelmaan paatettiin rajata tarkeimmat kiinteistét; koulut ja
paivakodit. Mutta myds paivakodeista ja kouluista paadyttin muutama poistamaan
kunnossapidon suunnittelun osalta, koska kiinteistoisté tulee koulu tai paivékotitoiminta
loppumaan lahiaikoina. Yksi kiinteist6 otettiin tyén aikana pois kaytésta sisdilmaongel-

mien vuoksi ja paatdsta rakennuksen tulevaisuudesta ei tullut tyén aikana Pois rajattu-
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jen Kiinteistdjen vaihtoehdot voivat olla joko purku, myynti tai korjaus toiseen kayttotar-
koitukseen. Kunnossapitosuunnitelma koskee yhteensa 12 kiinteistoa.

Ajallisena rajauksena toimivat kiinteistéjen valmistumisvuodet tai edelliset peruskorja-
usvuodet.
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2 Tutkimuksen tavoitteet
2.1 Tavoite maariteltyna

Taman opinnaytetydn tydn tavoitteena on kiinteistbomaisuuden hallinnan kehittdminen
Kankaanpdan kaupungille. Tavoite jakautuu kahteen osa-alueeseen: Kiinteistéhallin-
toon ja Kiinteistonpitoon. Kiinteisthallinnossa perehdytdan kiinteistdjen salkutuksen
paivittdmiseen ja Kiinteistonpidossa keskitytddn opetusrakennusten kunnossapitosuun-

nitelman laatimiseen.

Toimitilaomaisuuden kehittdmisen (salkutus) lahtékohtana on, ettd kunnan tulee tuntea
omaisuutensa maara, arvo, kunto ja kayttétarve. Tutkimuksen tavoitteena on saavuttaa
toimitilaraportti, mik& toimii selkeana tyékaluna kaupungin kiinteistéjen kehittamiseen ja
paatdksentekoon. Raportin tavoitteena on auttaa selvittdmaan ja linjaamaan, mita kau-
punki haluaa omistaa, miten ja milla resursseilla omistustaan hoitaa ja kuinka ja mihin

tarkoituksiin sité kayttaa. Raportin tehtava on olla strategisten paatésten tukena.

Kunnossapitosuunnitelman tavoitteena on laatia opetusrakennusten pitkantahtéimen
suunnitelma (PTS) Haahtela-kiinteistétietojarjestelméaéan. Nykyiset PTS-taulukot sijait-
sevat vain kuntoarvioiden yhteydessa, eika niita pystyta paivittdmaan. Kaikista kiinteis-
toista ei mydskaan viela ole kuntoarvioita eikd PTS-taulukkoa. Tarkoituksena on, etta
kiinteistotietojarjestelmasta voidaan seurata helposti korjaushankkeiden suunnitelmal-
lista toteuttamista seka jo tehtyja toimenpiteita.

Tavoitteena on myds tarkastella vastaavan kokoisten kuntien/kaupunkien toteutuksia ja
jarjestelmia Kiinteistéjen kunnossapidon kannalta.
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3 Tutkimusmenetelmat
3.1 Aiheeseen liittyva kirjallisuus

Téarkeimpind ja mielenkiintoisimpina tiedonlahteind opinnaytetydssani oli kirjallisuudes-
ta Leevi Myyryldisen tuorein kirja vuodelta 2019 Elinkaari, energia ja kunto ja aikai-
sempi julkaisu Elinkaariajattelu kiinteisténpidossa vuodelta 2008. Kirjat olivat kirjoitettu
selkedsti ja laadukkaasti. Opinnaytetydni kannalta kirjat sekd pohjustivat teoriaa etta
saivat pohtimaan tydn siséltdéd ja sen nakokulmia. Lisaksi erittdin tarkedksi informaati-
oksi koin Esko Korhosen ja Jussi Niemen Harkittua Omistajuutta toimitiloihin julkaisun
vuodelta 2016. Tama kuntaliiton julkaisu kertoo hyvin, mitd asioita ja pelisdantéja voi-
taisiin hyddyntaa kiinteistbomaisuuden strategiatydssa; milla resursseilla ja mihin tar-
koituksiin omistusta kaytetdan ja miten sita hallitaan.

Voin kuitenkin todeta, ettd nykyisin tuoretta kirjallisuutta on varsin vahan aiheeseen

littyen mutta asiaa 16ytyy sitdkin enemman muista informaatiolahteista.

3.2 Esitutkimus muiden kuntien ja kaupunkien kunnossapitosuunnitelmasta

Suomen kaikkiin (27 kappaletta) 9000—-12000 asukkaan kuntiin [ahetettiin kysymykset
kunnossapitosuunnitelmasta tiloista vastaavalle organisaatiolle toukokuussa 2020.
Kuntien asukasluku oli tammikuun 31.pdivan 2020 mukaan. Yhteensa neljasta kunnas-
ta tuli vastaus. Liséksi samasta aiheesta haastateltiin vuonna 2017 neljaa kuntaa, joi-
den asukasluku oli 12 000 — 13 000. Koska yksi kunta ei halunnut nime&an julkisuu-
teen, ei tasapuolisuuden nimessa julkaista vastauksien antavien ja haastateltujen kun-

tien nimia.
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1. Kuinka paljon yksikéllanne on hallittavia kiinteistajd (m?)?
2. Onko kunnassanne/ kaupungissanne kiinteistéjen kunnossapitosuunnitelmaa (tai PTS tai
korjausohjelma jne)?
2a) Jos on, miten toteutatte sita?
2b) Jos ei, miten suunnittelette kiinteistdjen kunnossapitotdita?

3. Kuinka pitkdlle aikavalille suunnittelette kiinteistdihin tehtdvid investointeja?
4. Onko kunnassanne/kaupungissanne kiinteistotietojarjestelmaa? Jos on, niin mika?

5. Kuinka paljon on vuosittain kdytettdvan investointirahan suuruus kiinteistdjen kunnossapitoon
kokonaisuudessaan?

6. Vapaa sana. Kerro haasteista tyfssasi tai hyviksi havaittuja toimintatapoja kiinteistéjen
kunnossapitoon liifttyen?

Kuva 2. Lahetetyt tutkimuskysymykset kuntiin.

Koska vastausprosentti oli vain 15 %, ei vastauksista saa kuntien kokonaiskuvaa ai-
heesta. Alla olevissa huomioissa otettiin myds jo vuonna 2017 haastatellut kunnat.
Kaikista saaduista vastauksista voidaan todeta seuraavaa:

- Hallittavien Kkiinteistdjen laajuudessa oli suuria vaihteluita (48 000m2-
140000m2).

- Kunnossapitotéitéd suunnitellaan vaihtelevasti, yleensa 1-3 vuoden aikajanteelld,
mutta osa kunnista jopa 10 vuoden aikajanteella.

- Kunnossapitotéiden suunnitelmallisuuden haasteena ovat taloudellinen tilanne
ja valilla poliittisesta paatéksenteosta johtuen hyvin nopeasti muuttuvat tilarat-
kaisut.

- Lahes kaikissa kunnissa oli kiinteistétietojarjestelma otettu kayttéon jollakin ta-
solla.

- Investointien suuruudet riippuvat taysin siitd osuuko jollekin vuodelle suuria ra-
kennusten peruskorjauksia.

- Melkein jokaisessa kunnassa oli kdytéssa “pienet investoinnit”, ndma sisalsivat
useita 10000-50000 euron investointeja

- Useinkaan kunnossapitoty6t eivat etene ennakolta suunnitellussa aikataulussa,
mika tarkoittaa kaytanndssa sitd, etta korjausvelka kasvaa koko ajan.
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- Kunnissa toivottiin kunnossapidonsuunnittelusta vastaaville tyékalua, joka hel-
pottaa toimitilojen johdonmukaista suunnittelua, kayttdd, yllapitoa, kiinteiston-
hoitoa seka kunnossapitoa. Tata perusteltiin useasti silla, etté tyd voisi olla pit-
kajanteisempaa ja maaratietoisempaa ja ndin vahennettaisiin kustannustehoton
ja epajohdonmukainen Kiinteistdjen hallinta. Tassa yhteydessa annettiin esi-
merkkina kiinteistdstrategia tai toimitilaohjelma sitovaksi ty6kaluksi.

Tutkimuksen tekijalle tuli yllatyksena, ettd kunnossapidon haasteena vastauksista eivat
nousseet esiin rakennusten sisdilmaongelmat. Léahes kaikissa vastauksissa tuli ilmi
epavarmuus; epavarmuus siita, etta ei pystyta suunnitelmalliseen ja ennakoivaan kun-
nossapitoon. Koska lahes kaikissa kunnissa on paineita tehostamiseen, olisi huomioi-
tava, ettd nimenomaan pitkantdhtdimen suunnitelmallisuus tuo kustannussaastéa. Li-
saksi tutkimuksen tekijana olen erittdin pettynyt kuntien pieneen vastausprosenttiin.
Valitettavasti tAman pohjalta ei pystyta tekemaan todenmukaista kunnossapidon vertai-
lua Kankaanpaan osalta muihin kaupunkeihin.

3.3 Asiantuntijalausunnot

Tilaajalle tekemani haastattelut suuntautuivat paasaantdisesti kiinteistéhallintoon ja
kiinteistonpitoon liittyviin toimintatapoihin tai kiinteist6ihin tehtyihin toimenpiteisiin, joita
ei ollut aikaisemmin kirjattu vield mihinkdan. Haastatteluihin osallistuivat Kankaanpaan

kaupungin tekninen johtaja ja tilapalvelup&allikké.
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4 Kiinteistojen kunnossapidon hallinta

4.1 Kiinteistdstrategia

Rakennuksen yllapito vaatii vastuuta kiinteistbnomistajalta koko rakennuksen elinkaa-
ren ajan. Kiinteistéstrategia-asiakirja on pitkan tahtadimen toiminnan ohjausvaéline. Tama
tulisi laatia jo rakennusvaiheessa, mutta se voidaan laatia myés vasta rakennuskannan

strategiseen ohjaukseen. [6 s16]

Kiinteistdstrategia on strategia, jossa maaritellddn mihin suuntaan, milla aikavalilla ja

organisaatiolla kiinteist6a yllapidetaan, korjataan ja kehitetaan. [7]

Strategian muodostamisen tavoitteena on tunnistaa omistajan tavoitteet ja 16ytaa toi-
mintamallit, joilla omistajan asettamat tavoitteet saavutetaan huomioiden kaytettavissa

olevat resurssit ja osaaminen parhaalla mahdollisella tavalla. [2 s50]

Kiinteistdstrategia-asiakirjana on periaatteiltaan samantapainen rakennuksen kaytto-
tarkoituksesta riippumatta. Strategianlaadinta alkaa nykytilan selvittdmisella ja tulevai-
suuden visioimisella. Strategian tavoitteet tulee asettaa tarkeysjarjestykseen ja tarkas-
taa niiden realistisuus ja ajantasaisuus saanndllisesti. Lisaksi strategiasta tulee ilmeta
ne keinot, milla asetettuihin tavoitteisiin paastaisiin. [2 s50]

Strategia-asiakirjassa tulisi kdyda lapi muun muassa seuraavia asioita:

visio, arvot ja toiminta-ajatus tulevaisuuteen

- vastuuorganisaatio

- turvallisuus; mahdolliset vaarat ja niihin varautuminen
- rakennuksen kunto ja muutostarpeet

- kiinteistdnhoitokustannusten, kunnossapitovarojen, perusparannusten -ja muu-

tostdiden rahoitus seka rahoitussuunnitelman periaatteet.
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Lisaksi strategiassa voidaan maaritella viestinnan periaatteet ja miten se on jarjestetty,
esimerkiksi kriisiviestinta tai hallinnollisten paatdésten viestinta. [6 s16]

Strategialla voi olla esimerkiksi erilaisia linjauksia kunnossapidon osalta:

A. Tasoa kohottava linja (parannetaan ominaisuuksia ja nostetaan varusteta-
soa)

B. Tason sailyttava toimintalinja (kunto sailytetdan alkuperaisena ja toiminta-
kuntoisena)

C. Loppuun kayttava toimintalinja (k&ytetaan harkitusti loppuun ja valmistaudu-
taan purkamiseen ja/tai uusimiseen) [8]

Vastuuorganisaation tulee aina hyvaksya strategia, saattaa se muiden tietoon ja paat-

t4a sen noudattamisesta.

Valitettavasti strategian laadintaa ei ole vield saatu yleistymaan. Kunnissa kiinteistdjen
ongelmana on ollut korjaustarpeiden rahoituksen ja suunnittelun puutteet. Tahan tietys-
ti on vaikuttanut poliittisista paatdksista johtuva epavarmuus. [6 s18]

Strategia-asiakirjan hyddyt nakyvat vasta vuosien ja vuosikymmenien paéasta, joten
niiden laadinnasta saatavaa kustannussaastéa on hankalaa perustella. Toisaalta stra-
tegiaa voisi perustella, silld mitd ongelmia voi syntyd, kun strategiaa ei ole, esimerkiksi
rakennuksen arvon aleneminen tai Kiinteistbnhoito — ja energiakustannukset voivat

kasvaa hallitsemattomasti. [6 s22]

4.2 Kiinteist6johtaminen

Miten kiinteistdjohtaminen vaikuttaa kiinteiston kunnossapitoon? Kirjallisuus korostaa
vastuuta ja omistamista tai omistajan edustajana olemista. Mielestani alla oleva kuva 3
Kiinteistonpidon peruskasitteiden yhteyksistd kuvaa myds vastausta alun kysymykseen.
Kuvasta selvidd hyvin, etté kiinteisté on paketti, jossa mitddn osa-aluetta ei saa jattaa
huomioimatta tai paketti ei pysy kasassa. Kiinteiston yllapidon tarkeytta ei voi olla ko-

rostamatta liikaa, vaikka se useimmiten onkin sitd ndkymatonta toimintaa.
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Kiinteistd

Kiinteistéjohtaminen

/\

Kiinteistoliiketoiminta Kiinteisténpito
Kiinteistohallinto Kiinteiston yllapito Rakentaminen  Purkaminen

S

Kiinteisténhoito Kunnossapito Uudisrakentaminen Korjausrakentaminen

Teknisten Uusiminen  Korjaaminen Peruskorjaus )
jdrjestelmien Perusparantaminen
hoito Entistaminen

Muutosrakentaminen
Vikaantuneiden
kiinteistonhoidon

kohteiden korjaaminen Jatehuolto

Kiinteiston huolto

Ulkoalueiden hoito  Siivous

Kuva 3. Kiinteisténpidon peruskasitteiden asiayhteydet. [9 s3]

Omistajan tehtavat ovat aina samat riippumatta siitd kuinka aktiivinen omistaja on tai
paljon/vahan omaisuutta on. Jotta kiinteistdjohtamista voidaan organisoida, on se use-
assa tietolahteessd jaettu tehtaviksi. Kaytannon tasolla tehtavat jakautuvat ylla olevas-
sa kuvassa 3 tehtdvid vastaaville organisaatioyksikéille. Seuraavassa yksi nédkemys
tehtavaluettelosta:

1. Omistajuus

asiakirjahallinto

yhtiétoiminta

verotus

toimitukset.

2. Taloudenpito

- taloushallinto — ja suunnittelu
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- rahoitus

Kiinteistdjen kayttd

- vuokraustoiminta

- markkinointi

- tilahallinto - ja suunnittelu

- litdnnaispalvelut.

Yllapito

- kiinteiston hoito

- kunnossapito

- korjaushankkeet.

Kiinteistdjen kehittdminen

- liikeideat

- kayttétarkoituksen muutokset

- kaava-asiat.

kiinteistosalkku

- hankinta ja luovutus

- uudisrakentaminen.
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Kiinteistéjohtamista kannattaa tarkastella myds edella mainittujen toimintojen kannalta.

Organisaatioista riippuen tehtadvamaarittelyt ja kasitteet eivat ole aina ihan tasmallisia,
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tama riippuu siitd, mika on toiminta-ajatuksena esimerkiksi kunnan omistamilla kiinteis-
t6illa ja yksittaiselld taloyhtiolla on hyvinkin erilaiset toimintamallit ja tavoitteet. Kiinteis-
téjohtamisen kuvaus ei muutu, suoritetaanko tehtavat itse vai ostetaanko ne palveluina
ulkopuoliselta. [2]

4.3 Salkutus

Kiinteistdjen salkutus on tarkoitettu suurempien kiinteistdémassojen omistajille kiinteisté-
jen luokitukseen. Talléin koko kiinteistdkanta luokitellaan tulevaisuuden kannalta tar-
peellisuusluokkiin. Yleensa kiinteistbomaisuus luokitellaan 3-6 salkkuun niiden tulevien
kayttdtarpeiden mukaisesti. Salkut voidaan jakaa esimerkiksi kehittaviin, sailytettaviin ja
luovuttaviin rakennuksiin. Kuvassa 4 on Kuntaliiton kuva salkutusprosessista, mika on
esitetty nelikenttdanalyysind. Tdma voi olla eréds tapa kayttétarpeiden ja rakennusten
kunnon yhdistdmiseen ja tarkasteluun. Yhta oikeaa mallia salkutuksen kaytannon to-

teuttamiseen ei ole olemassa.

Suuri kayttotarve

2 1
s
A
B &
Huonokuntoinen ' " Hyvakuntoinen
rakennus rakennus

& | @
8 < |@

Ei kayttotarvetta

Kuva 4. Salkutusprosessin periaatekuva nelikenttdanalyysina, tarpeen ja kunnon yhdis-
tdminen. [13 s35]
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Monet kunnat kokevat myds ongelmalliseksi rakennusten korjausten kiireellisyysjarjes-
tyksen arvioimisen. Korjausten priorisointiin on yritetty saada yhtenaistd pisteytysmal-
lia. Kiinteistdn eri osa-alueille maériteltéisiin kuntoluokka ja painoarvo, josta tuloksena
tulisi kokonaispistemaara. Pistem&arien avulla kiinteist6t luokiteltaisiin selkedan tarke-
ysjarjestykseen ja ne toimisivat myds kunnossapito - ja korjausohjelmien laatimisen
tukena - valitettavasti yhtendistd mallia ei ole olemassa. Salkutuksella pyritdan autta-
maan my0s edella mainittua pohdintaa. [13 s31]

Salkutuksessa yhdistetdan rakennuksen kayttétarve ja rakennuksen kunto (tekniset
tiedot) ja niiden pohjalta paatetdan rakennuksen tulevaisuus. Salkkujako ei saa olla
koskaan lopullinen, vaan sitd voidaan paivittda esimerkiksi muun muassa palveluverk-

kosuunnitelmien yhteydessa tai ajoittain talousarvioprosessin yhteydessa. [13 s35]

Nelikenttaanalyysiin perustuen ja jatkojalostettuna, on kuvassa 5 viety salkutusproses-
sia vield eteenpain ja yksinkertaistettuna.
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KIINTEISTOMASSA
\

KIINTEISTOJEN ARVIOINTI JA SALKUTUS

v

A
\

Ydintehtdvia palvele-
vat rakennukset.
Nama rakennukset
sdilytettdadn ja niitd
kehitetaan.

v

B
\

Palveluverkko-
analyysilla selvitetta-
vat rakennukset.
Ndistd osa voidaan
myyda, purkaa tai

kiinteistéa jalostetaan

uuden/nykyisen kayt-
tétarkoituksen mu-
kaan.
Kehitettdvit
kiinteistot
h 4 v
Sailytettavat Kiinteistot
kiinteistot kdytettdan
loppuun

v
c

v

Rakennukset joista
luovutaan mm. huo-
nokuntoiset raken-
nukset ja rakennuk-
set, joita ei tarvita
kunnan perustehtavi-
en hoitamiseen.

A 4

Kiinteistot
myydaan tai
puretaan

Kuva 5. Nelikenttdanalyysista johdettuna salkutuksen periaate prosessissa. [13 s37]

Kuntaliiton kuvassa 5 huomioidaan myés palveluverkkosuunnittelu, joka toimii yhtena

oleellisimpana ty6kaluna salkutuksessa. Edellisten kuvien 4 ja 5 pohjalta saadaan ra-

kennuskannan kunnon ja kayttétarpeiden mukaan nykytilanteen analyysi, joka toimii

jalleen pohjana tulevalle. Niin ikd&n tama toimii myds pohjana investointiohjelman maa-

rityksessa. Salkutuksessa voidaan ottaa kantaa myds Kiinteistén yllapidon tasoon, jol-

loin resursseja kohdennetaan ennakoivalla ylldpidolla haluttuihin kiinteistéihin.

Kiinteistdnpidonperustana on, etta kunta tuntee omat kiinteisténséa eli rakennuskannan

maaran, arvon, kunnon ja kayttdtarpeen pitkélle tulevaisuuteen. Parhaimmillaan salku-

tuksen avulla saavutetaan mittavia sdast6ja, tehostetaan toimintaa, paastaan kannat-

tavaan kiinteisténpitoon ja vakautetaan kuntataloutta. [13 s36-37]
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Strategisesta ndkdkulmasta on tarkoitus selvittdd mita halutaan omistaa tai mita taytyy
omistaa ja mihin tarkoituksiin omistuksia tulee kayttda. Toisaalta ehka tarkeimmaksi
nakodkulmaksi on viime aikoina noussut kuntatalous, miten se saadaan vakautettua
seka investointien saaminen kestéavélle pohjalle. Kuitenkin yllapitajien (esimerkiksi tila-
palvelut) tavoitteena on palvelurakennetta ja toimintaa vastaavat tilat. Tilojen tulee olla
turvalliset, terveelliset ja viihtyisat. Tall6in yllapito perustuu suunnitelmallisesti, kannat-
tavasti ja ennakoivasti. [13 s20]

Viime aikoina myds kunnissa on havahduttu siihen, ettd rakennusten omistaminen ei
saa olla itseisarvo. Jokaisella rakennuksella tulee olla suunnitelma, mihin sitd kayte-
tdan ja miten rakennuksen kanssa toimitaan. Tavoitteena tulisi olla optimaalinen tapa
palveluiden ja toimitilojen yhteensovittamisessa kestava kuntatalous huomioiden. [13
s30]

Vuonna 2019 kirjallisuuden perusteella salkut jaettiin kolmeen; kehitettavat rakennuk-
set, sailytettavat rakennukset ja luovutettavat rakennukset. [6 s23]

4.3.1 Kehitettavat rakennukset

Kehitettavat rakennukset koostuvat sailytettavista ja kehitettavista rakennuksista. Tama
tarkoittaa, ettéd rakennukset pidetaén lahes uuden veroisena ja niitd kehitetdén raken-
nuksen ajankohdan vaatimusten mukaiseksi. Rakennuksiin tehdaan seka perusparan-
nuksia tai niitd voidaan laajentaa tai parannetaan, esimerkiksi rakennusten energiate-
hokkuutta. [6 s23]

4.3.2 Sailytettavat rakennukset

Séilytettaviin rakennuksiin pyritddn tekemaan normaaleja huolto - ja kunnossapitotoi-
menpiteita. Niitd hoidetaan hyvin ja niihin tehddaédn normaaleja kuluvien osien uusimisia.
Kunnossapitokorjauksilla pyritdan sailyttdmaén rakennuksen olemassa oleva laatutaso.
Jostain syysta sailytettavien rakennusten tulevaisuus on epavarma ja sen vuoksi naihin
pyritdan valttdmaan suuria investointeja. Rakennukset voivat jatkaa séilytettavien ra-
kennusten- salkussa useita vuosiakin tai muuttaa jatkossa kehitettédvien rakennusten-

salkkuun tai luovutettavien rakennusten-salkkuun. [6 s23]

metropolia.fi ﬂ'/Metropolia



19

4.3.3 Luovutettavat rakennukset

Luovutettavat rakennukset ovat omistajalleen rasitekiinteistéja. Niistéd pyritdan paase-
man eroon, joko myymalla tai purkamalla rakennus. Kuitenkin néitd rakennuksia voi-
daan viela kayttaa toissijaisessa kaytdssa, kunnes paatés myymisesta tai purkamisesta
on tehty. Toissijainen kayttd tarkoittaa esimerkiksi rakennuksen kayttamista varastona
tai toimimista valiaikaisena sailytystilana. [6 s23]
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5 Kiinteistéjen kunnossapidonhallinta Kankaanpaassa

5.1 Kiinteistdstrategia Kankaanpaassa

Kankaanpaan kaupungissa ei ole erillisté kiinteistéstrategiaa. Kuntalain mukaan kun-
nassa on oltava kunta-/kaupunkistrategia, jossa tulee ottaa huomioon muun muassa
palvelujen jarjestamisen ja tuottamisen seka omistajapolitikan. Nam& huomiot ohjaavat
Tilapalvelut-yksikdn toimintaa kiinteistdjen yllapitdjana. Kankaanpaan kaupunkistrate-
gia on julkaistu vuonna 2016 ja sen otsikko on "Aly, taide ja hyvinvointi asuvat meilld”.
Suoranaista painopistealuetta strategiassa ei ole kiinteistéjen osalta. Tilapalvelut kui-
tenkin takaavat toimivat ja terveet tyétilat, painopiste strategiassa on muotoiltuna "Toi-
mivat, terveet tydyhteisdt”. Liséksi esimerkiksi "Kestava kehitys” ja "Tasapainoinen ta-
lous” painopistealueiden toimeenpano-ohjelmat ovat selkeitéa kiinteistén yllapitoonkin
vaikuttavia seikkoja muun muassa yhtena tavoitteenaan ennakoida kaupungin inves-

tointitarpeet. [14]

5.2 Kankaanpaan kaupungin kiinteistét ja niiden kayttajat

Kankaanpdan kaupungin tilapalveluiden hallinnoimiin kiinteistéihin kuuluvat koulut ja
paivakodit, sosiaali- ja terveysalan palveluita, sekd vapaa-ajanpalveluita. Liséksi pieni
osa tiloista on toimistokaytdssa tai yksityisen henkilén tai yhteisén vuokraamia.

Uusi rakennusluokitus on otettu kayttéén vuonna 2020. Taméan tavoitteena on kuvata
seka nykyista rakennuskantaa ettd uudisrakentamista entistd paremmin ja vastata uu-
siin tietotarpeisiin. Luokitus perustuu kayttétarkoitukseen. Suurin muutos on edelliseen
luokitukseen, ettd kirjaimet ovat muuttuneet numeroiksi. Rakennusluokituksen paa-
luokkia on 15 ja ne ovat seuraavat:

01 Asuinrakennukset

02 Vapaa-ajan rakennukset

03 Liikerakennukset

04 Toimistorakennukset
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05 Liikenteen rakennukset

06 Hoitoalan rakennukset

07 Kokoontumisrakennukset

08 Opetusrakennukset

09 Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset
10 Energiahuoltorakennukset

11 Yhdyskuntatekniikan rakennukset
12 Varastorakennukset

13 Pelastustoimen rakennukset

14 Maatalousrakennukset

19 Muut Rakennukset.

Kankaanpaan kaupungin omistamista rakennuksista opetusrakennukset ovat suurin

rakennusluokka (kuva 6). Rakennusten perustiedot on esitetty taulukossa 1.
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Kuva 6. Tilapalveluiden hallinnoimat rakennukset rakennusluokittain. [16]
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Taulukko1. Kiinteistdjen perustiedot. [16]
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Lammitys

Kiinteiston nimi Nro Paidluokka Rak_vuosi Ika Peruskorjaus Huoneistoala  Tilavuus

Keskustan koulu 08 Opetusrakennukset 1954 66 2016 6 034 18 000 Kaukolampd |
Kyynérjérven koulu 08 Opetusrakennukset 1957 63 1391 3800 Oljy
Venesjarven koulu 08 Opetusrakennukset 1955 65 1328 6 300 Oljy
Venesjarven paivakoti 08 Opetusrakennukset 2017 3 253 1110 Oljy
Venesjarven koulun talousrakennus 19 Muut rakennukset 1899 121 156 500

Vihteljarven koulu 08 Opetusrakennukset 1960 60 2002 1084 3690 Oljy
Kankaanpaan yhteislyseo 08 Opetusrakennukset 1963 57 1996 3933 19 296 Kaukolampd
Niinisalon koulu 19 Muut rakennukset 1965 55 2079 9650 Oljy
Koulukeskus 08 Opetusrakennukset 1976 44 2012 6 840 28 170 Kaukolampd
Kadentaito 08 Opetusrakennukset 1976 44 2010 1701 6 770 Kaukolampd
Kangasmetsan koulu (Ala-aste) 08 Opetusrakennukset 1977 43 2009 2 064 9 100 Kaukolampd
Taidekoulu 08 Opetusrakennukset 1995 25 3660 17 800 Kaukolampd
Tekninen keskus, varasto 12 Varastorakennukset 1958 62 1990 5363 25 466 Kaukolampd
Paloasema 13 Pelastustoimen rakennukset 1999 21 1118 4 243 Kaukolampd
Paloaseman 6ljyntorjuntavarasto 13 Pelastustoimen rakennukset 1999 21 121 750 Kaukolampd
Paivakoti Jalava 08 Opetusrakennukset 1945 75 528 1 800 Kaukolampd
Paivéakoti Impivaara 08 Opetusrakennukset 1990 30 786 2 269 Kaukolampd
Luoman péivakoti 08 Opetusrakennukset 1979 41 155 722 Kaukolampd
Torikadun paivakoti 08 Opetusrakennukset 1968 52 2004 285 1 030 Kaukolampd
Paivékoti Petdjainen 08 Opetusrakennukset 2010 10 1721 8 024 Kaukolampd
Museokiinteistd 07 Kokoontumisrakennukset 1941 79 2638 11 700 Oljy
Liikuntakeskus 07 Kokoontumisrakennukset 1966 54 2019 6 869 34 340 Kaukolampd
Kaupungintalo, paarakennus 04 Toimistorakennukset 1967 53 1756 8 715 Kaukoldmpd
Pihatupa, maaseutuvirasto+ ATK-keskus 04 Toimistorakennukset 1965 55 256 1181 Kaukolampd
Virastokeskus 04 Toimistorakennukset 1992 28 550 2 389 Kaukolampd
Keltainen talo 04 Toimistorakennukset 1950 70 1994 462 2 133 Kaukolampd
Wanha 04 Toimistorakennukset 1924 96 274 1276 Kaukolampd
Sotka, Tahtitorni 08 Opetusrakennukset 1964 56 246 800 Kaukoldmpd
Kulttuurikortteli asuntolarakennus 19 Muut rakennukset 1950 70 906 3661 Kaukolampd
Kulttuurikortteli, hammashoitola 06 Hoitoalan rakennukset 1950 70 1987 1187 5 336 Kaukolampd
Kulttuurikortteli, kutomo 07 Kokoontumisrakennukset 1928 92 355 1 582 Kaukolampd
Postelli 03 Liikerakennukset 1955 65 1998 235 2 880 Kaukolampd
Linja-autoasema 03 Liikerakennukset 1969 51 471 1770 Kaukolampd
Solmu 07 Kokoontumisrakennukset 1996 24 75 297 S&hko
Solmu,varasto 12 Varastorakennukset 1996 24 61 253 S&hko
Solmu, keskus 07 Kokoontumisrakennukset 1998 22 81 334 S&hko
Solmu, sauna 19 Muut rakennukset 1998 22 18 82

Ent. TVL:n tilat

TVL, asuinrakennus 07 Kokoontumisrakennukset 1954 66 224 553 Oljy

TVL, toimisto- ja varastorakennus 08 Opetusrakennukset 1958 62 391 1 628 Oljy

TVL, korjaamo-paja ja autotalli 08 Opetusrakennukset 1954 66 483 1699 Oljy

Asema 01 Asuinrakennukset 1940 80 225 1125 Sahko
Asema, sauna 19 Asuinrakennukset 1994 26 9 30
Paaterveysasema 06 Hoitoalan rakennukset 1986 34 6 308 28 220 Kaukolampd
Paaterveysasema,laajennus 06 Hoitoalan rakennukset 2020 0 2067 10 526 Kaukolampd
Paaterveysasema, ambulanssi 06 Hoitoalan rakennukset 1986 34 121 530 Kaukoldmpd
Torikulma 04 Toimistorakennukset 2010 10 423 1 831 Kaukolampd
ICT-Center 04 Toimistorakennukset 1981 39 300 1 309 Kaukoldampd
KOY Kankaanpaan Burgertalo /sos.tilat 12 Varastorakennukset 2008 12 57 259 Kaukolampd
Rantala 08 Opetusrakennukset 1960 60 154 639 Oljy
Méntykalliokatu 06 Hoitoalan rakennukset 2017 3 2423 19 935 Kaukoldmpd
Teknisen keskuksen ulkovarastot 12 Varastorakennukset 1980 40 768 2 060

Niinisalon koulun nykyiset tilat 08 Opetusrakennukset 1965 55 412 1800

Kaupungin Tilapalvelun hallinnoimat yksikét sijaitsevat paasaantdisesti keskustan alu-

eella (kuva 7), lukuun ottamatta kylakouluja, yhta péaivakotia ja museota.
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Kuva 7. Keskustan alueen Kiinteistdjen sijainti.

Seuraavissa alakappaleissa esittelen Tilahallinnon kiinteistdt rakenneluokitukset huo-
mioiden. Tilapalveluilla ei ole kaikkien rakennusluokitusten rakennuksia hallinnassaan.
Liséksi erikseen on esitelty historiallisesti arvokkaat rakennukset.

5.2.1 Opetusrakennukset, paivakodit (08)

Varhaiskasvatuksen tilat ovat mullistuneet viime vuosina nopealla tahdilla. Tiloihin vai-
kuttavina tekijéina on ollut muun muassa ryhmakokojen muutos, ryhméaperhepéivako-

deista luopuminen ja toimintojen keskittdminen toimiviin rakennuksiin.

Vuonna 2020 elokuussa seuraavat tilat olivat kaytdssa:
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- Paivakoti Petajainen, osa 1 ja 2 (vuokrattu kaupunkikonsernilta)
- Paivakoti Impivaara

- Venesjarven paivakoti

- Luoman paivakoti (osakeomistus)

- Torikadun paivakoti

- Jalavan paivakoti

- Yhteislyseon paivakoti.

Kaikki edella mainitut tilat ovat Kankaanpaan kaupungin omassa omistuksessa, paitsi
Luoman péivakoti toimii omassa osakkeessa ulkopuolisen hallinnoimassa taloyhtiéssa
ja Petdjaisen paivakoti, joka on vuokrattu kaupungin omalta konserniyhtiéltd. Meneil-
l&&n olevassa palveluverkkoselvityksessé pohditaan parhaillaan péaivékotien toiminnan
tulevaisuutta. Jalavan ja Torikadun paivakodit ovat ainoat, jotka toimivat entisissa oma-
kotitaloissa, muut paivakodit niiden toimintaan rakennetuissa tai uudistetuissa tiloissa.

5.2.2 Opetusrakennukset, koulut (08)

Kankaanpaan kaupungin kouluverkkoa on 2000-luvulla supistettu neljalla kylakoululla.
Toisaalta osaan rakennuksista on tehty laajojakin peruskorjauksia, esimerkiksi Keskus-
tan koulun laajennus- ja peruskorjaus vuodelta 2017 (kuva 8). Suurimpana perusteena
palvelun supistamiselle on ollut lapsimaarien jyrkka véheneminen ja kiinteistdjen kunto.
Koulujen osalta PTS-ohjelman teko on haastavinta, silla lapsimaarat vahenevat koko
ajan ja kuitenkaan kaikki lapset eivat vield talla hetkella mahdu keskustan alueen kou-
luihin. Koulukiinteistdihin kuuluu liséksi Sotkan kiinteistd, jossa toimii aamu - ja iltapai-

vatoiminta.
Vuonna 2020 elokuussa seuraavat tilat olivat kaytdssa:

- Keskustan koulu
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- Kangasmetsan koulu

- Pohjanlinnan koulu

- Venesjarven koulu

- Kyynarjarven koulu

- Vihteljarven koulu

- Yhteislyseo

Taidekoulu

- Sotka

Niinisalon koulu (vuokratilat)

- Rantala.

AL
EEEEEEEE

& g Keskustan kodlu

Kuva 8. Keskustan koulun peruskorjaus ja laajennus on valmistunut vuonna 2017.[20]
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Kankaanpaassa on erittdin hyva tilanne koulujen suhteen, silla 1ahes kaikki keskustan
koulut ovat peruskorjattuja 2010-luvulla. Yhteislyseon koulu on peruskorjattu jo 1990-
luvulla, ja Kyynarjarven ja Venesjarven koulut ovat peruskorjaamatta. Lisaksi tutkimuk-
sen aikana Niinisalon koulu-rakennus otettiin pois kaytdsta ja toiminta siirrettiin vuokra-
tiloihin. Taidekoulu on vuokrattuna Satakunnan ammattikorkeakoululle ja se on valmis-
tunut vuonna 1995.

Lisaksi opetusrakennuksiin luokitellaan vapaan sivistystydn rakennukset, naitd Kan-

kaanpaassa ovat muun muassa rakennus Rantala.

5.2.3 Hoitoalan rakennukset (06)

Kankaanpaan kaupunki ei tuota itse sosiaali- - ja terveyspalvelujaan, vaan palvelut
tuottavat useamman kunnan omistama Pohjois-Satakunnan peruspalvelukuntayhtyma
(PoSa). Toiminnoista suurin osa on keskittynyt Kankaanpaahan ja seuraavat kiinteistot

ovat vuokrattuna toiminnan jarjestamiseen:
- Paaterveysasema
- Hammashoitola
- Mantykalliokoti (vuokratilat).

Vuonna 1986 valmistuneen paaterveysaseman laajennus ja peruskorjaus on alkanut
vuonna 2019 ja tulee jatkumaan vield ainakin vuoteen 2026. Vuonna 2020 hammashoi-
tolan toiminto siirtyi paaterveysasemalle uusiin tiloihin ja nykyisen hammashoitolan tilat
vapautuvat mahdollisesti vaistétiloiksi muille toiminnoille. Mantykalliokoti on vanhuspal-
veluiden asumispalveluidenyksikkd, kiinteistd on vuokrakiinteistd, jonka kaupunki on
edelleen vuokrannut PoSalle. Mantykalliokoti on valmistunut vuonna 2017.

5.2.4 Kokoontumisrakennukset (07)

Kankaanpaa kaupunki on panostanut viime vuosina my6s kokoontumisrakennuksiin.
Kirjaston peruskorjaus ja laajennus on valmistunut vuonna 2017. Liikuntakeskuksen

peruskorjauksen ensimmadinen vaihe ja toinen vaihe valmistui viime vuonna ja perus-
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korjaus jatkuu liikuntasalien osalta vuonna 2021. Lisaksi omassa toiminnassa on mu-
seokiinteistd. Ulosvuokratuissa Kiinteistéissa toimii esimerkiksi kansalaisopisto. Kulttuu-
rikiinteist6ihin kuuluu seuraavat vuonna 2020:

- Liikuntakeskus

- Kirjasto (osana Koulukeskuksen kiinteist6a)

- Museo

- Kutomo.

5.2.5 Toimistorakennukset (04)
Kankaanpdan kaupungintalo on suurin Tilapalvelun hallinnoima toimistorakennus.
Kohde on peruskorjausikainen mutta talla hetkella se ei ole kaupungin investointiohjel-
massa mukana. Eri kiinteistdissa sijaitsee toimistotiloja, mutta seuraavat kiinteist6t on
luokiteltavissa toimistorakennuksiksi vuonna 2020:

- Kaupungintalo

- Pihatupa (kaupungintalon yhteydessa oleva pienempi rakennus)

- Wanha

- Torikulma (vuokratilat)

- Virastokeskus (osakeomistus).

Torikulman tiloissa paéttyy vuokrasopimus vuoden 2020 lopussa.

5.2.6 Pelastustoimen rakennukset (13)

Kankaanpaassa pelastustoimen kayttéén on rakennettu vuonna 1999 paloasema ja

6ljyntorjuntavarasto.
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5.2.1 Asuinrakennukset (01)

Tilapalvelut on viime vuosina luopunut rakennuksista, jotka ovat olleet asuinrakennuk-
sena. Jaljellda on en&a yksi, vanha asemarakennus, mika on vuokrattuna yksityishenki-
16lle.

5.2.1 Liikerakennukset (03)

Kaupungin omistuksessa on yksi kulttuurihistoriallisestikin arvokas liikerakennus, Pos-
telli. T&ma kiinteistd on rakennettu vuonna 1955, mutta peruskorjattu kahvilaksi vuonna
1998. Lisaksi kaupunki omistaa entisen linja-autoaseman (kuva 9). Kiinteisté toimii
edelleen linja-autojen pysakkind, mutta tiloihin on sijoitettuna useita eri toimintoja ja osa
ulos vuokrattuna. Sijainniltaan kiinteisté& voidaan pitdd kaupungin “ndyteikkunana”,
kuitenkin kiinteiston tulevaisuudesta ei ole tehty mitdan paatoksia.

|
=

JA-AUTOASENIA |
e

Kuva 9. Linja-autoaseman rakennus vaatii tulevaisuudessa paatoksia.

5.2.1 Varastorakennukset (12)

Tilapalveluiden hallinnoimana on kaupungin oman toiminnan varasto. Lisaksi varastoti-

laa on vuokrattuna ulkopuolisille toimijoille.
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5.2.2 Muut rakennukset (19)

Muut rakennukset sisdltavat rakennuksia, joita ei ole maaritelty muissa rakennusluokis-
sa. Kaupungin omistuksessa olevia muita rakennuksia ovat saunarakennukset, koulun
yhteydessa oleva talousrakennus ja kiinteist6t, joissa on luovuttu niiden toiminnasta
(Niinisalon koulu ja asuntola).

5.2.3 Historiallisesti arvokkaat rakennukset

Rakennusten suojelun yhtena pdamaéarana on eri rakennustyyppien esimerkkien sailyt-
tdminen, halutaan siis sailyttaa kaikkia ajallisia kerroksia ymparillamme eika pelkastaan
harvinaisia rakennuksia. Suurin osa suojelupdéatdksistd tehdaan kaupunkien oman
kaavoituksen avulla museoviraston tiiviissa vuorovaikutussuhteessa. Yleis- ja asema-

kaavoissa maaritelldédn padosa suojelupaatdksista. [18]

Suojellut rakennukset ovat jaoteltuna valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikallisesti
arvokkaihin rakennuksiin. Kankaanpaan kaupunki ei omista yhtdan valtakunnallisesti
arvokkaaksi luokiteltua rakennusta. Maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia ovat:

Liikuntakeskus
- Kaupungintalo
- Asema
- Virastokeskus
- Keskustan koulu
- Postelli
- Wanha.
Paikallisesti osayleiskaavassa arvokkaiksi maéritellyt rakennukset ovat:

- Taidekoulu
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- Kutomo

- Asuntola

- Keltainen talo

- Jalavanpaivakoti

- Venesjarven koulun talousrakennus.

[17]

Rakennusten sailymisen yksi tarkeimmista edellytyksistd on kunnossapito ja kaytéssa
toimiminen. Edella oleva tarkoittaa, ettd rakennusten on mukauduttava ajassa ja kayt-
tajakunnassa tapahtuviin muutoksiin. Kankaanpaan kaupungissa on tasta yksi erittain
hyva esimerkki; Tornillinen funkkistalo rakennettiin vuonna 1938 VPK:n kayttédn, sen
jalkeen sita laajennettiin ja siina toimi paloasema, 2000-luvun alussa rakennus perus-
korjattiin musiikkiopistoksi ja vuonna 2018 kaupunki luopui omistuksesta ja rakennus

on muuntautunut asuinrakennukseksi (kuva 10).
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Kuva 10. Entinen musiikkiopiston kiinteistd. [20]

metropolia.fi ﬂrM etropolia



32
5.3 Kiinteistdjohtaminen Kankaanpaéssa

Kankaanpaan kaupungin kiinteistéja edustaa, hallinnoi ja yllapitaa Tilapalvelut (kappa-
leessa 5.2 esitetyt kiinteistét). Omaisuuden hallinnointi on keskeinen osa kiinteistéjoh-
tamista. Omistajanohjauksesta vastaa kaupunginhallitus. Esimerkiksi kiinteistén perus-
korjauksesta, myynnista, purkamisesta tai uuden rakentamisesta paattaa aina kaupun-
gin valtuusto. Kaupungin ydintoiminnot sijaitsevat pa&osin omissa kiinteistbissa ja pal-
veluita pyritdan aina ensisijaisesti sijoittamaan kaupungin omiin Kiinteistéihin, esimer-
kiksi peruskorjauksen vuoksi liikuntakeskukselle ei vuokrata vaistotiloja vaan toiminnot
pystytaan sijoittamaan osin omiin vapaana oleviin tiloihin. Kankaanp&ahan on laadittu
taloudentasapainottamisohjelma vuonna 2019, joka ohjaa myds toimintoja talla hetkel-
la. [11].
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6 Salkutus Kankaanpaan kiinteistoihin

Kankaanpaan kaupungille on tehty toimitilasuunnitelma vuonna 2015, jossa kiinteist6t
on salkutettu ensimmaista kertaa. Talldin salkutuksessa on paadytty neljan salkun mal-
liin; A Strategisesti tarkeat rakennukset; B Rakennukset, jotka pidetdéan ja kehitetdan; C
Rakennukset, joista luovutaan ja D Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset. Toi-
mitilasuunnitelman laatimisen jalkeen kiinteistbmassa on muuttunut oleellisesti, kiinteis-
t6ja on peruskorjattu, rakennettu uusia, myyty tai purettu. Edellisen salkutuksen jalkeen
kokemukset ovat olleet positiivisia ja yhteinen kiinteistéjen hallinnan suunnitelmallisuus
on tuottanut tulosta. Vuoden 2015 jalkeen Tilapalveluiden hallinnasta onkin luovuttu
7514 m2. Toisaalta tilat ovat kuitenkin kasvaneet, silla peruskorjauksien yhteydessa on
tehty laajennuksia ja on rakennettu kokonaan uusia tiloja, kuitenkin niin etta vanhat tilat
ovat edelleen jaéneet yllapidettaviksi, esimerkkind Venesjarven paivakoti ja vanhat tilat
koulun yhteydessa. Rakennusten tasearvo vuonna 2019 oli noin 36miljoonaa. Suuri
osa kaupungin omaisuudesta on siis Kiinteistéissa (52,1 %). Taloudentasapainottami-
nen luo enenemdssa maarin lisda painetta hoitaa kiinteistdja entista kustannustehok-

kaammin. Lisaksi kiinteistot tulevat lisdantymaén kuntaliitoksen my6ta vuonna 2021.

Nyt tehty paivitys (lite1) on tarkoituksenmukaisesti koottu lyhyeen raporttiin, jota on
helppo paivittdd esimerkiksi talousarvioin yhteydesséa vuosittain. Ja vuonna 2021 ra-
porttiin pystytédan liittdmaan liittyvan kunnan kiinteist6t. Lopullinen salkkujako paadyttiin
toteuttamaan kappaleessa 4.3 esitettyyn salkkujakoon. Perusteluna salkkujaon muut-
tamiseen toimitilaohjelman laatimisen jalkeen on, ettd tama on tuoreimman tietokirjalli-

suuden pohjalta nyt esitettyna.

Salkutus toimii nimenomaan apuna kiinteistéjen hallinnassa. Talléin kiinteistdjen kuntoa
ja tarpeellisuutta pystytdan arvioimaan entistéd helpommin ja toimenpiteita kiinteistéihin
voidaan kohdistaa entista paremmin. Lisaksi tdma tulee helpottamaan paatéksentekoa
esimerkiksi pohdittaessa rakennusten toiminnan jatkamista tai pienemman mittakaavan

paatdksissa kuten toiminnan muutoksissa tai korjaustéiden ajoittamisen suunnittelussa.
Tassa salkutusprojektissa paadyttiin kiinteistdjen arviointiin kahdesta eri nakékulmasta,

tekninen kunto ja tilojen toiminnallisuus. Liséksi jokaisen Kiinteistén osalta mietittiin

seuraavia kysymyksia tai huomioita:
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- Varmistetaan kiinteistdn kunnon sailyminen suunnitelmallisella yllapidolla, esi-

merkiksi kuntoarviot, PTS-ohjelma ja peruskorjaukset.
- Vastaavatko tilat kayttajien tarpeita?
- Energiatehokkuussopimuksen tavoitteet ja mahdollisuudet.
- Turvalliset, terveelliset ja viihtyisét tilat.
- Onko tilojen toiminta ydintoimintaamme?
- Suojeltujen rakennusten arvo?

[11ja 15].

6.1 Lahtotiedot

Salkutuksen tydkaluksi luotiin Excel-tiedosto, johon rakennusten tietoja kerattiin. Tar-
koituksena on, ettd tiedostoa on helppo yllapitéda ja paivittda tarpeen mukaan. Tiedos-
toon vietiin muun muassa perustietoja, korjaushistoriaa ja kayttajatietoja. Ideana on,
ettd kerattyjen tietojen, katselmusten ja kokemuksen perusteella kiinteistéille saadaan
kuntoluokat. Kuntoluokan perusteella voidaan pohtia kayttdtarvetta, korjaustarpeita
sek@ muita seikkoja, jotka vaikuttavat rakennuksen kayttéén nyt ja tulevaisuudessa.
LahtGtiedoista padosa l6ytyi Haahtela-kiinteistétietojarjestelmasta, mutta myds haastat-
telujen avulla tai uusimmista peruskorjaussuunnitelmista. Lisaksi tiedostoon luotiin

graafisia taulukoita kuvaamaan kiinteistékantaa.
Jo lahtétietoja keratessa tuli ilmi, ettd vaikka Kiinteistossa ei ole kaupungin omaa ydin-

toiminta, on toiminta usein kaupunkilaisille tarkeda, esimerkiksi kansalaisopisto. Salku-
tettavat rakennukset esiteltiin kappaleessa 5.2.
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6.2 Kiinteistdjen tekninen kunto

Kun rakennuksen toimintaa tarkastelee, on rakennuksen tekninen kunto oleellisin asia.
Lahivuosina peruskorjatut kiinteistét ovat eriomaisessa kunnossa ja voidaan olettaa,
ettd naihin ei ole lahiaikoina suuria korjausinvestointeja tulossa. Tama tarkoittaa myés
sitd, ettd todennakdisesti ndissa toiminta on hairiéténta tulevina vuosina. Liséksi tekni-
sesti uutta vastaavien rakennusten arvo sailyy. Vaikka kaupungin kiinteistéihin ei 1&-
heskaan kaikkiin ole tehty kuntoarvioita, pystytdan niiden tekninen kunto maarittdmaan
jo katselmuksen perusteella seka rakennusten teknisen kayttéian perusteella.

Rakennuksen tekninen kaytt6ika ja kunnossapitojaksot on maéritelty RT-kortissa 18-
10922. Tietoja kaytettdessa taytyy ottaa huomioon:

- rakennusten tyypit ja rakennusten toiminta

- ika

- huollon merkitys

- olosuhteet ja rasitukset

- kayttétarkoitusmuutokset.
Rakennuksen tekninen kunto arvioitiin samalla viisiportaisella kuntoluokituksella, mita
kuntoarvioissa (ja PTS-ohjelmissa) kaytetdan. Kuntoluokat on esitetty kuntoarvio kap-
paleen 8.1 yhteydessa ja Kankaanpaan kaupungin kiinteistéjen kuntoluokat taulukossa
2.
Jos kuntoluokitus olisi tehty pelkdstdan esimerkiksi Haahtelan ohjelmalla, olisi tama
huomioinut pelkastaéan laskennalliset pitoiat rakennuksille. Nyt kayttdian liséksi haasta-
teltiin Tilapalvelupdallikk6a ja hyddynnettiin omaa tyokokemusta seka kesélla 2020

kaytiin tekemé&ssa osaan rakennuksista katselmuksia, joihin ei ollut kuntoarvioita - tai
tutkimuksia tehty.
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Taulukko 2. Kiinteistdjen kuntoluokitukset. Kuntoluokitusta ei ole laitettu ulkoa vuokrat-
tuihin kiinteistdihin.

Kiinteiston nimi Kuntoluokka
Keskustan koulu 5
Kyynéarjarven koulu 2
Venesjarven koulu 2
Venesjarven paivakoti 5

Venesjarven koulun talousrakennus

Vihteljérven koulu 3.4
Kankaanpaan yhteislyseo 4
Niinisalon koulu 2
Koulukeskus 4..5
Kéadentaito 4
Kangasmetsan koulu (Ala-aste) 4
Taidekoulu 3..4
Tekninen keskus, varasto 2
Paloasema 4
Paloaseman 6ljyntorjuntavarasto 4
Paivakoti Jalava
Paivakoti Impivaara
Luoman péivakoti 3
Torikadun paivakoti 2...3
Paivakoti Petajainen 4
Museokiinteistd 2
Liikuntakeskus

Kaupungintalo, paarakennus

Pihatupa, maaseutuvirasto+ ATK-keskus
Virastokeskus

Keltainen talo

Wanha

Sotka, Tahtitorni

Kulttuurikortteli asuntolarakennus
Kulttuurikortteli, hammashoitola
Kulttuurikortteli, kutomo

Postelli

Linja-autoasema 2.3
Solmu
Solmu,varasto
Solmu, keskus 4
Solmu, sauna

Ent. TVL:n tilat

TVL, asuinrakennus 2...3
TVL, toimisto- ja varastorakennus 2
TVL, korjaamo-paja ja autotalli 2
Asema 2
Asema, sauna

Paaterveysasema 3...5
Paaterveysasema,laajennus 5
Paaterveysasema, ambulanssi 3
Torikulma

ICT-Center 3
KOY Kankaanp&an Burgertalo /sos.tilat

Rantala 1...2
Méantykalliokatu

Teknisen keskuksen ulkovarastot 2.4
Niinisalon koulun nykyiset tilat

N
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6.3 Tilojen toiminnallisuus

Tilojen toiminnallisuutta arvioitiin teknisestd nédkdkulmasta ja paadyttiin siihen, etta ei
tehda kayttajakyselyitd. Paivakotien osalta on palveluverkkoselvitys meneilldan ja toi-
minnallisuutta pohditaan siind yhteydessa. 2000-luvulla peruskorjatut tai rakennetut
rakennukset eroavat selkeasti myds toiminnallisuuden kannalta ja rakennukset, jotka
ovat rakennettu siihen kayttétarkoitukseen, mita toimintaa siind nyt on. Haasteellisia
ovat esimerkiksi vanhat omakotitalot, joissa on nyt jotain kaupungin ydintoimintaa. Li-
séksi voidaan todeta, ettd kaikki rakennukset eivat valitettavasti tdyta nykypaivan vaa-

timuksia.

6.4 Energiatehokkuus

Kaupunki on liittynyt kuntien energiatehokkuus sopimukseen vuonna 2017. Tama
mahdollistaa muun muassa tietynlaisiin energiatehokkuusinvestointeihin avustusten
hakemista. Tata pitaisi ehdottomasti hyddyntda enemman. Toisaalta rakennus, mika on
peruskorjausikdinen ja vaatii sita, ei pelkastaan energiatehokkuusinvestointeja ole jar-
kevad toteuttaa.

6.5 Rakennusten salkutus

Kaupungin kiinteistét ovat salkutettu ensi kertaa vuonna 2015 toimitilasuunnitelman
yhteydessa. Tasta voi todeta, ettd kiinteistdkanta on taman jélkeen jo oleellisesti muut-
tunut; rakennuksia on purettu, peruskorjattu ja myyty. Nyt tehdyssa salkutuksessa ei
ole huomioitu vuokrattuja kohteita eik& omistusosakkeita. Kiinteistdéjen salkutus, kuva
11, on tehty rakennusten kayttdon ja tekniseen kuntoon perustuen.

Kehitettaviin rakennuksiin on osoitettu kiinteistét, jossa on paaasiassa kaupunkimme
ydintoimintaa. Lisaksi siella on kaksi kiinteistda, jotka edustavat aikansa rakennuskan-
taa ja ovat nakyvalla paikalla kaupunki kuvassamme.

Sailytettavissa rakennuksissa on kylakoulut ja kaksi paivakotia. Nama rakennukset

ovat selkeasti haasteellisia tulevaisuuden kannalta, toisaalta jossain vaiheessa ndma
rakennukset siirtyvat luultavasti kehitettaviin tai luovutettaviin rakennuksiin. Muut Kiin-
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teistdt tdssa osiossa ovat kuntonsa puolesta peruskorjausikaisia tai niiden tulevaisuus

on muuten epaselva.

Luovutettavissa rakennuksissa on kiinteist6t, joihin Tilapalveluiden nakemyksen mu-
kaan ei tule enda tehda investointeja. Liséksi esimerkiksi asemarakennus on jo useita

vuosia ollut suoraan vuokralla yksityiselle.

KEHITETTAVAT | SAILYTETTAVAT | LUOVUTETTAVAT
RAKENNUKSET | RAKENNUKSET | RAKENNUKSET

Keskustan koulu Venesjarven koulu Niinisalon koulu

Venesjarven péivakoti Venesjarven koulun talousrakennus Rantala
Kankaanpéan yhteislyseo Vihteljarven koulu TVL

Koulukeskus Kyynarjarven koulu Asema

Paaterveysasema,laajennus Tekninen keskus, varasto Asema, sauna

P&aterveysasema, ambulanssi Péivakoti Jalava Sotka (T&htitorni)
Taidekoulu Torikadun péivakoti Kutomo
Paloasema Museokiinteistd

Paloaseman éljyntorjuntavarasto Teknisen keskuksen ulkovarastot

Paivakoti Impivaara ICT-Center
Keltainen talo Solmu
Paivakoti Petajainen Linja-autoasema
Liikuntakeskus Asuntola
Kaupungintalo, paarakennus Hammastoitola
Pihatupa Wanha
Postelli

Kuva 11. Rakennusten salkkujako.
Huomioitavia asioita salkkujaossa ovat:

- Kaupungin Kulttuurikorttelin sijaitseviin kiinteistéihin (hammashoitola, kutomo,
asuntola, wanha, torikadun paivakoti ja keltainen talo) vaikuttaa merkittavasta
alueen kaavoitustyd, joka on télla hetkelld keskeytettyna.

- TVL, Sotka ja Rantala ovat kiinteistdja, joista nykyiset toimintojen loppumisen/

siirtymisen jalkeen, voidaan luopua rasitekiinteistdind (aikaa voi menna viela

vuosia).
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- Linja-autoaseman Kiinteistéa voidaan kutsua yhdeksi kaupunkimme “nayteik-
kunaksi”, kiinteistd on erittédin keskeisella paikalla, mutta melko huonossa kun-

nossa, ja mika olisi kaytdn tulevaisuus?
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7 Kunnossapidon suunnittelu ja toteutus

Tassa kappaleessa tutkitaan kunnossapitoon liittyvaa teoria ja esitelladn peruskasitteet
lyhyesti.

7.1 Ennakoiva Kiinteisténpito

Rakennusten elinkaaren pituuteen ja korjaustarpeisiin vaikuttaa merkittavasti se, etta
kiinteistdnhoito tehdaan oikeaan aikaan ja ammatillisesti. Kiinteisténhoidon ja kunnos-
sapidon tarkoituksena on taata hyvin toimiva rakennus sek& tuottaa asianmukaiset
kiinteistopalvelut.[3]

Jotta kiinteistd olisi kaiken aikaa asianmukaisessa kunnossa, edellyttdd se suunnitel-
mallista ja ennakoivaa Kiinteisténpitoa. Oikein mitoitetut ja ajoitetut yllapitotoimet perus-
tuvat siihen, etta kiinteistdon vastuuorganisaatiolla on koko ajan riittavat ja oikeat tiedot

keskeisten rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kunnosta.

Jos toiminta ei ole suunnitelmallista ja ennakoivaa, voi téllainen toiminta johtaa siihen,
ettd korjaustoimenpiteita joudutaan tekem&én aikaisemmin kuin mita, suunnitelmallisel-

la toiminnalla on tarvetta. [8]

Ennakoivaan kiinteisténpitoon kuuluvien kiinteisténhoidon ja kunnossapidon rahallista
arvoa ja niilla saavutettavaa sdastépotentiaalia on vaikea mitata. Kuitenkin ennakoival-
la yllapidolla ja ajoissa tehdyilla kunnossapitokorjauksilla on todettu saavutettavan sel-
keita saastoja. [12]

7.2 Kuntoarvio

Kuntoarviointi on rakennetun Kiinteiston kunnon ja korjaustarpeiden selvittdmista.
Enimmé&kseen kuntoarvioinnissa kaytetdan aistinvaraisia ja kokemusperaisia menetel-
mia eikd arviota varten rikota rakenteita. Kuntoarvioijan yhtena tarkeimpina tyékaluina
toimivat nako-, kuulo-, haju- ja tuntoaisti, laajaa kokemusta rakentamisesta unohtamat-
ta. [3 5.94]
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Yleensd kuntoarvio tehddan koko kiinteistolle, mutta se voidaan tehda vain rakennus-
osalle tai jarjestelmalle ammattialoittain. Asiantuntijahavaintojen liséksi kuntoarvio pe-
rustuu kaytettavissa oleviin asiakirjoihin ja korjaushistoriatietoinin, myds kayttajien
haastattelut ovat valttamattémia arvioinnin laadinnassa. Tilojen terveellisyyteen ja tur-
vallisuuteen tulisi kohdistaa tarkeimmat havainnot, huomioiden myds kaikki lakisdatei-
set velvoitteet ja vaarat esimerkiksi palokuormien osalta. Harvoin 16ytyy asiantuntijaa,
joka hallitsee kiinteiston kaikki osa-alueet, joten tarkastuksissa kaytetdan useimmiten
erikseen rakennus-, LVI-, sdhkd- ja automaatioasiantuntijaa tai muita erikoisammatti-
henkil6ita. [6 s.93—95]

Kuntoarviota varten kiinteistétarkastus tehdaén yleensa koko kiinteistélle taydellisesti:

aluerakenteille, sisaltden myds jatteiden kasittelyn

rakennuksen rungolle, sisaltden myds perustukset

e julkisivulle parvekkeineen, ovineen ja ikkunoineen

e ylapohjarakenteelle, mukaan lukien vesikatto

o markatiloille

e |lampokeskukselle

e vesi- ja viemariverkostolle

salaojien olemassaololle ja toimivuudelle.

Lisaksi Kiinteistdissa on erityisrakenteita — tai jarjestelmia, jotka vaativat erityistarkas-
tusta, esimerkiksi rakennusautomaatio- tulo- ja poisto tai UPS-laitteet. Energiataloudel-
lisia toimenpiteitd voidaan harkinnan jalkeen sisallyttdd korjausohjelmaan huomioiden
niiden kannattavuuskriteerit. Asiakashaastattelujen pohjalta on hyva ottaa mukaan
myds asiakkaiden korjaustarpeet. [3 s.97-99]

Kuntoarviota tulisi paivittda vahintdan viiden vuoden valein. Kuntoarviot toimivat PTS-

ohjelman laadinnan perustana. Kuntoarviota tulisi yllpitaa jatkuvasti ja toimia jatkuva-
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na korjaustoiminnan hallintaan liittyvadna menettelyna. Korjausehdotusten aikajéanne on
yleens&a 10 vuotta. Korjausajankohdissa otetaan huomioon korjausten tarkeysjarjestys
ja remonttien hairidtekijat kayttajille. Kuntoarviot ovat perusta korjausrakentamisen
PTS-ohjelmalle. [6 s.107-108]

7.3 Pitk&n tdhtaimen suunnitelma eli PTS

PTS on kiinteistdn kunnossapitosuunnitelma eli pitkan aikavéalinsuunnitelma kunnossa-
pitoa varten. Kirjallisuudessa ja arkikielessd PTS, kunnossapitosuunnitelma, PTS-
ohjelma ja korjausohjelma tarkoittavat usein samaa asiaa. Kuitenkin PTS on korjausoh-
jelman lahtétietona. Korjausohjelma sovittaa kiinteiston tekniset korjaustarpeet, resurs-
sit, omistajansuunnitelmat ja k&yttgjien toiveet yhteen. [7] Usein kuitenkin ndma ovat
yksi sama ohjelma, jota paivitetédan.

PTS on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja. PTS-ohjelmassa
maaritelldan kiinteistdn korjaustarpeet yleensa 1-10 vuodenajalle. Suunnitelmallista ja
taloudellisesti hallittua korjaustoimintaa ohjataan PTS:n avulla koko rakennuksen elin-
kaaren aikana. Taysin uuden rakennuksen PTS pitéisi olla kaytannésséa tyhja ensim-
maisen 10 vuoden aikana pois lukien rakennusaikaisten virheiden korjaukset. PTS pe-
rustuu enimmakseen kuntoarviossa laadittuihin kirjauksiin. Suunnitellut korjaukset laa-
ditaan aina tulevaisuutta varten, kuitenkin organisaatioissa tilojen kaytté ja varojen
suuntaus voi muuttua valilld hieman yllattdenkin. Tasta syysta on varsin perusteltua
paivittdd PTS-ohjelma vahintdan viiden vuoden valein. Mitd vanhempi PTS-ohjelma on,
sitd enemman sen toteutusaste alenee vuosien kuluessa. Kuvassa 12 on kuvattu PTS-

ohjelman vanhenemista.[3]
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# toteunivista PTS-ohjelmaan viedvisti korjaushan kkeisea
100% |
Y i I | Jo neljin vuoden pidihin suonnitelluista

F'EULI”L? Lo ; | kerjauksista ji5 usein toteutumatra yli 30%
ERt i) |
6%
50%
4%
30
20
1076 | |

L

] y
PTS vuoder —

Kuva 12. Jo viiden vuoden jalkeen PTS:n paivitys on yleensa tarpeen ja perusteltua.
[3s.125]

Esimerkiksi julkishallinnossa toteutuu usein ristiriitaisia nakemyksia korjausten tarpeel-
lisuudesta teknisten asiantuntijoiden ja hallinto-organisaation kesken, jolloin PTS-
ohjelman tarkennukset voivat vanhentua huvinkin nopeasti. Kuvassa 13 on selvennet-
ty, mitd 10 vuoden PTS:n laadinnassa tulisi ottaa huomioon. [3 s.78,80]

[ 1.4 ASIAKKAIDEN LITEENISET
KORJAUSTARPEET HORJAUSTARPEET

# * 4. KORJAUSHISTORIA JA RA
KENMUSOSIEN JALIELLA
LEUNTOARVIC | OLEVAT KAYTTOIAT
i [y ; .

e — 3. KINTEISTONHOITOHENK]-
1.2 Energia- 1.3 Kuno- / LOSTON PALAUTETIETO
harzelanis rutkimiias KORIAUSTARPEISTA

? ! h. ASIAKEAIDEN PALAL
2 ENERGIAN MEMEKKI- TETIETO
TIETO VERTAILUINEEM (ASIAKASTYYTYVAISYYS)
m B 7. RAKENNUKSEN KAYTTO-

3. KIINTEISTONHOIDON : AKENNUKSEN K/
KUSTANNUSSEURANTATIETO — TARVE TULEVAISUU-
VERTAILUINEEN DESSA (10-20a)

L]
u

PN T Y 10, ONEO ASIARKASSOPIMUIK-
B ONBO EAY TTOTARKEOITUK SET LAADITTU {10-20 4)
SEM MUUTOKSEEN AIHETTA
- 11. VAROJEN KAYTTO MAH-
9. ONEQ SUUNNITELTU PE- DOLLISUUDET KORJAUSEA-
RUSPARANMUSTA JA MILLOIN KENTAMISEEM

Kuva 13. PTS:n laadinta tarvitsee laajan ndkemyksen rakennuksen kohtalosta. [3 s.81]
PTS-ohjelmassa pitda ottaa huomioon harkinta- ja suunnitteluaika seka varata rahoitus

korjauksille. Lisdksi taytyy nakya korjauskustannukset vuosittain ja hankkeittain seka

korjaustoimenpiteet selitetdan lyhyesti. [6 s.108]
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7.4 Kuntotutkimus

Kiinteistéjen kunnon ja korjaustoimenpiteiden yleiskuva saadaan kuntoarviosta. Kuiten-
kaan arviointimenetelmét eivat aina ole riittavia tarkastetuista kohteista. Jotta kaikki
epavarmuustekijat saadaan selvitettya luotettavasti, tehdaan kuntotutkimus, usein tdma
saattaa olla kirjattuna myds jo ehdotukseksi kuntoarvioon. [2 s.135]

Kun kuntoarvio perustui padasiassa aistinvaraiseen arviointiin, voidaan kuntotutkimuk-
sessa tarpeen mukaan kayttdd ainetta tai rakennetta rikkovia menetelmia. Liséksi tar-
koituksena on tutkia tarkemmin rakennusta, Kiinteiston laitejarjestelmaa tai jotakin tiet-
tya rakennetta. Esimerkiksi rakenteissa voi olla jo pitkallekin edenneita vaurioita ilman
nakyvia muutoksia, jotka tulevat esiin vasta kuntotutkimuksessa rakennetta tutkimalla.
Tutkimusmenetelméat riippuvat tutkittavasta kohteesta. Kuntotutkimus voidaan kohden-
taa esimerkiksi sisédilmaston kuntotutkimukseksi, vesi- ja viemérilaitteistojen kuntotut-
kimukseksi tai ilmanvaihdon kuntotutkimukseksi. [3 5.95]

Esimerkiksi sisdilmaoireita karsivassa rakennuksessa voidaan tutkia
kuntotutkimuksessa 16ytyyké rakenteista kosteus/homevaurioita, jolloin rakenteisiin
(ylapohja,alapohja, ulkoseinat,siséseinat) tehdaan aukkoja, joista saadaan tarkasteltua
eristeiden ja rungon kuntoa. Tall6in saadaan my6s rakenteiden materiaalinaytteet
otettua laboratoriotutkimuksia varten.

Korjaussuunnitteluun saadaan kuntotutkimuksesta lahtétietoja ja nain pystytddn maarit-
tdmaan korjausten sisalté ja laajuus. Ajallisesti kuntotutkimus kannattaa ajoittaa lahelle
korjaussuunnittelun alkamista, jolloin suunnitelmat saadaan mahdollisimman luotetta-
vaksi. Kuntotutkimus on kuitenkin tehtava riittdvan ajoissa, jotta kustannukset korjaus-
toiminnan laajuudesta saadaan riittavina budjetointivaiheeseen. [3 s.102]

7.5 Rakennuksen elinkaari

Kiinteisténpito on pitkdjanteista ty6té ja vaati laajaa osaamista. Ennen kuin rakennus
rakennetaan, tulisi ajattelujanne olla véhintdan 50 vuotta ja miettid ainakin seuraavia

kysymyksia:

+ Mita varten rakennus rakennetaan? Onko se riittdvan tarpeellinen?
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» Mik& on sen todennakdinen kayttoika?

* Muuttuuko rakennuksen kayttdtapa vuosien kuluessa? Vai muuttuuko myds kayttdtar-

koitus?

Rakennuksen elinkaari alkaa raaka-aineen kayttéonottamisesta, jolloin luonnosta otet-
tava raaka-aine, mikd on myds kuvassa 14 aikajanan lahtdpisteend. Taéman jéalkeen
raaka-aine jalostetaan rakennuksen rakentamisessa kaytettaviksi rakennustarvikkeiksi.
Rakennusta tulisi yllapitda huoltamalla ja korjaamalla sita niin kauan kuin se on kaytto-
kelpoinen. Lopulta rakennus on kayttdkelvoton tai sen annetaan tuhoutua kayttdkelvot-
tomaksi. Rakennuksen elinkaari paattyy rakennuksen purkamiseen, kun jatteet on hyé-

dynnetty ja rakennuspaikka palautettu luonnonomaiseen tilaan. [6 s.11]

elinkaan
uudelleen kayild

- e
kierrdlys

kunnossapitojaksot

* | ¥
T \\ualrmsms | kiyttd \ loppusijoitus
aaka-aineen otto turmeltuminen
Kuva 14. Erilaisia elinkaaria ja elinkaaren kasitteita kuvattuna aikajanalla. [3 s.20]

Useimmiten unohdetaan elinkaaren viimein etappi eli saattaminen luonnonomaiseen
tilaan. Haja-asutusalueella térmaa useasti hylattyihin tai kaytésta poistettuihin raken-
nuksiin, ne seka rumentavat maisemaa etté voivat olla vaaraksi inmisille ja eléimille.
Téssa pitéisi aktivoitua sekd kuntien viranomaiset ettéd rakennusten omistajien, jotta
rakennukset saatettaisiin elinkaaren paatepisteeseen.

Elinkaariajattelu jakautuu kahteen osaan, toiminnalliseen ja tekniseen elinkaareen.
Toiminnallinen elinkaari on toiminnan pituus, johon rakennus on suunniteltu. Tekninen
elinkaari on riippuvainen koko rakennuksen ja sen laitteiden huollosta ja kunnossapi-
dosta. Tama sisaltdd myods useiden eri jarjestelmien elinkaaren, esimerkiksi automaa-
tiojarjestelma. Jo hankinta - ja sopimuksentekovaiheessa on huomioita jarjestelmien
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huolto ja kunnossapito. Vaativimmissa kohteissa on huomioitava myds eri jarjestelmien
toimivuus toistensa kanssa. [6 s.12]

Tulevaisuuden ennustaminen vuosikymmenien pa&han on vaikea. Aina pitéisi kuitenkin
pohtia, ettd rakennuksen tarve perustuu siihen, etta silla on kayttgjia. Esimerkiksi nyt
meneillddn oleva jatkuva ikaluokkien pieneneminen ja vaestén keskittyminen suurim-
piin kaupunkeihin voi johtaa siihen, ettd pienemmilla kunnilla jaa rakennuksia ilman
kayttéa tai niille ei ole riittavaa kayttéa. Talléin on kannattavinta pidattaytya parantavis-
ta investoinneista tai energiansaastétoimenpiteistd, jos niiden takaisinmaksuaika on
lian pitka. Tassa tilanteessa olisi pyrittava sailyttamaan nykyinen laatutaso ja pyrkia
estamaan rakennuksen tuhoutuminen huoltotoimenpiteilld. Rakennusten elinkaarta on

havainnollistettu kuvassa 15. [6 s.13]

Suunnitteluvaiheessa rakennuksen muunneltavuutta olisi my6és hyva miettia, jotta ra-
kennus voisi tarvittaessa muuntua kohtuullisesti muuttuviin tarpeisiin. Toisaalta raken-
nus voidaan jo suunnitella lyhytaikaiseksi kayttdikénsé puolesta. Téalléin rakennus voi-
daan rakentaa pienemmilld kustannuksilla ja se on silti kayttokelpoinen sille asetetun
kayttdajan. Rakennusten elinkaarta on havainnollistettu kuvassa 15. [6 s.13]

| Laadun nosto ja
b | muutostybt

Tasti alkaa rakennuksen uusi clima

\ Rakentamishinta |
i Tekmin L

“-._‘1 ”
-~ I

40-60 % - .

Eunnossapho P

Brusparannus;
"

uusinta

B0=-H0 % |

I
'I—H—l\-/

Rakennus on
kayittkehoton
|purkuvaihe)

»
v] 10 20 30 an 50 GO yuotta

Kuva 15. Periaate kuva rakennuksen kayttokelpoisena pitdmisestd vuosikymmenten
aikana. [6 s.14]
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Joka tapauksessa elinkaariajattelun tavoitteena saada rakennukselle mahdollisimman
pitkdaikainen ja asiakkaan (eli loppukayttdjan) tarpeet tyydyttava kaytt6 mahdollisim-
man edullisin kustannuksin. Rakennuksen ja rakennusosien kestavyyden liséksi taytyy
huomioida rakennuksen energiankulutus ja yllapito, jotta ne olisivat mahdollisimman
taloudellisesti suunniteltuja. [3 s.19]
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8 Kunnossapitosuunnitelman kehittaminen Kankaanpaan kaupungissa
8.1 Paivakotien ja koulujen kuntoarviot

Kuntoarviot on tehty Kankaanp&an kaupungin seitsemasta paivakodista kahteen vuon-
na 2014. Kuntoarviot tehtiin ISS Proko Oy:n toimesta. Muista paivakodeista arvioita ei
ole tehty. Paivékodeista yksi on uudisrakennus ja kaksi paivékotia kuuluu taloyhtiéén.
Paivakotien kuntoarvion ajankohta suunniteltiin kiinteistotietojarjestelmaan. Lisaksi
naista paivakodeista viela yksi on lopetusuhan ja toinen taloyhtié6n sijoitetuista paiva-
kodeista lopetettiin kunnossapitosuunnitelman tyéstdémisen aikana. Lopetusuhan alla
ollut paivakoti ei vield selvinnyt tyén aikana.

Kouluista viiteen on tehty kuntoarvio vuonna 2014. Lisdksi naistd kolmeen on tehty
kuntotutkimus. Kouluista yhteen on valmistunut laajamittainen peruskorjaus ja laajen-
nus alle kaksi vuotta sitten ja kahden koulun kuntoarvio ajankohdat suunniteltiin kiin-
teistotietojarjestelmaan, myds nama olivat jo laajamittaisen peruskorjauksen kayneita
kouluja. Kunnossapitosuunnitelman teon aikana yksi kouluista otettiin pois kaytdsta ja
tdman tulevaisuudesta ei saatu paatosta tydn aikana.

Koulujen ja paivakotien kuntoarvioissa oli laadittu seuraavan 10 vuoden ajanjaksolle
korjaus- ja kunnossapitotarpeet seuraaville osa-alueille: aluerakenteet, pohjarakenteet,
rakennustekniikka, LVI-tekniikka, sahkdjarjestelmat ja tietojarjestelmat. Paapainon oli
kuitenkin l&himpien viiden vuoden aikana olevissa t6issd. Vuosittain toistuvia huolto-
toimenpiteitd ei arvioihin ollut siséllytetty, paitsi oleellisesti laiminlyédyt oli mainittuna.
Kuntoarvioiden liitteen PTS-taulukossa kiinteistén osa-alueet on arvioitu eri kuntoluok-
kiin. Kaytettyja kuntoluokkia oli viisi ja ne olivat seuraavat:

- 5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
- 4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

- 3tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6...10
vuoden kuluessa
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- 2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden

kuluessa.
- 1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa.

Kuntoarviot siséltavat jokaisesta osa-alueesta yksityiskohtaiset arviot ja selvitykset ja
lopuksi toimenpide-ehdotukset. Lisaksi yhteenveto osuuteen, esimerkkind kuva 16, on
koottuna merkittavimmat huomiot ja merkittdvimmat korjaustarpeet tai valittémasti teh-

tavat toimenpiteet osa-alueittain.

LVI-tekniikka

Kohteen LVI- tekniikka on p&&osin rakentamisvuodelta 1990- luvun vaihteesta (v.1988- 1991).
LVI- tekniikkaa on paikoin uusittu 2000~ luvulla tarpeen mukaan. Uima- altaan 1&mmitysté pal-
veleva lammaonsiirrin on uusittu varusteineen v.2012. Uima- allastilassa oli katselmushetkelld
saneeraustydt kdynnissa. LVI- tekniikan kunto on yleisesti hyvaltyydyttdva, mutta tekniikan
osittaiseen uusimiseen tulee kuitenkin varautua talla tarkastelujaksolla. Tassa raportissa on
arvioitu vain kiinteistén tekniikkaan liittyvat kojeet ja laitteet.

Raportissa ehdotetut laajemmat saneeraustydt vaativat yleensa suunnitelmien teettdmista,
kustannusarviot tarkentuvat urakkatarjousvaiheessa. 2000 -luvulla vusittu LVI- tekniikka tulisi
hydidyntda saneerauksissa mahdollisuuksien mukaan.

Kustannusvaikutuksiltaan merkittdvimmat korjaustarpeet arvioitiin olevan:

Lammaonsiirrinpaketin uusiminen varusteineen; 2014 - 1 erd - 10 000 €
Kiertoilmakoneiden uusiminen; 2020 - 5 kpl - 5 000 €
Termostaattiventtilleiden uusiminen; 2014 - 1 erd - 4 000 €

Uima- allaslaitteiden uusiminen varusteineen; 2014 - 1 eré - 20 000 €
Alkuperdisten kayttévesihanojen uusiminen; 2015- 1 erd - 10 000 €
limanvaihtokoneiden uusiminen vastaavaan tasoon; 2017 -1 erd - 30 000 €
Keittion kylmatekniikan uusiminen varusteineen; 2015 - 1 erd - 6 000 €
Rakennusautomaatiojdrjestelmén uusiminen; 2022 - 1 erd - 8 000 €

Kuva 16. LVI-tekniikan yhteenveto paivakodin kuntoarviosta vuodelta 2014.

Kuntoarvioiden lopussa on PTS-suunnitelmat ja paljon kuvamateriaalia, johon jo teksti-
osuudessa oli viittauksia. Kuvia on otettu sekd kunnossa olevista rakenteista, etta sel-
laisista rakenteista, jotka vaativat hieman toimenpiteitd ja erityisesti niistd, joissa on
suoranaisia ongelmia. Esimerkkeja naista otetuista valokuvista on kuvassa 17. Arvioi-
den pituudet vaihtelivat riippuen kohteen suuruudesta ja eritoten kiinteistéjen kunnosta.
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Kuva 17. Havainnointi kuvia osasta péaivakodin LVI-tekniikan yhteenvedon korjaustar-

peista.

Péaivakotien ja koulujen kuntoarvioita pystyttin  hyddyntdmaan Haahtela-
Kiinteistotietojarjestelmaan vietavien tietojen kanssa oleellisesti. Kaikki kuntoarvioiden
toimenpide-ehdotukset kaytiin 1&pi ja ne joko kirjattiin tehdyksi jarjestelmaan tai suunni-
teltiin ajankohta toimenpiteelle. Tehtyja toimenpiteitd selvitettiin haastattelujen avulla,
vanhoista tydohjelmista ja osa kaytiin tarkastamassa kohteissa. Osa kirjatuista toimen-
piteistd saattoi olla vanhentuneita, esimerkiksi kylmatekniikan uusiminen, mik& oli jo
purettu toimenpide-ehdotuksen jalkeen.

8.2 Haahtela-kiinteistotietojarjestelma

Haahtelan Kiinteist6tietojarjestelma on tarkoitettu omaisuuden hallintaan, vuokrahallin-
toon, vuosibudjetointiin, huollon suunnitteluun ja ohjaukseen, kulutusseurantaan, seka
hankkeiden ohjelmointiin. Tiedonhallinnan lisdksi ohjelman avulla voidaan muun muas-
sa uudis- ja korjaushankkeiden sek&@ korjaus- ja vuosikorjaushankkeiden budjetteja.
Ohjelmaan pystyy maarittamaéan kayttajakohtaisia asetuksia ja organisaation eri kaytta-
jille voidaan antaa kayttdoikeuksia jarjestelman eri osioihin eritasoisina. [10]
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Kankaanpaan kaupungilla on ollut Haahtela-kiinteist6tietojarjestelma kaytéssé vuodes-
ta 2010, jolloin ohjelmaan vietiin kiinteistdjen tiedot ja piirustukset seka luotiin tilaohjel-
mat. Taman jalkeen jarjestelmad on kaytetty lahenna Kiinteistéjen dokumenttipankkina,
esimerkiksi tarkastuspdytakirjoille ja kuntoarvio- tai kuntotutkimusraporteille. Tehtyja
korjaustoimenpiteitd ei ole dokumentoitu tai suunniteltu jarjestelmaan.

8.2.1 Haahtela kiinteistétietojarjestelméan rakenne

Kiinteistbtietojarjestelman rakenne (kuva 18) voidaan jaotella seuraavasti paatoimin-

noittain:
- Omaisuus
- Laskelmat
- Vuokraus
- Vuosibudjetointi

- Kulutusseuranta

metropolia.fi ﬂfMetropolia



52

Pddikkunassa elevat valiket vaihtuvat sen mukaan,
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Kiinteistotieto-ohjelman padikkuna, Niytén ylireunassa on paatoiminnot ja keskelld valikot, jotka
vaihtuvat toimintojen mukaan. Miksli kayttsjslld ei ole oikeuksia joidenkin toimintojen kayttdon,
eivat valikot tule lainkaan ndkywviin.

Kuva 18. Ohjelmiston paaikkuna on selkea ja helppokayttdinen. [10]

Lisaksi ohjelmasta saadaan otettua raportteja kohdekohtaisesti tai valituista kohteista
samaan raporttiin. Esimerkiksi vuosikorjaukset voidaan ottaa raporttiin vain yhdesta
koulusta tai kaikkien koulujen vuosikorjaustydt samaan raporttiin.

8.2.2 Haahtela kiinteistotietojarjestelman tadydentdminen ja kdytén monipuolistaminen
Kankaanp&an kaupungissa

Niin kuin edella tuli ilmi, Kankaanp&an kaupungilla on jarjestelma ollut kdytéssa omai-
suuden hallinnan osalta, vuokrauksen ja osittain laskelmien osalta. Kunnossapidon
suunnittelu kuuluu laskelmien alle vuosikorjaustéihin. Tutkimuksen yhtenéd tavoitteena
oli luoda jarjestelmaan kiinteistéjen kuntoarvioiden perusteella vuosikorjausohjelmat ja
kuntoarvioissa jo tehdyt korjaustoimenpiteet dokumentoida tehtyihin vuosikorjaustgihin.
Osa tehdyista toimenpiteisté kirjattiin investointeina investointiohjelman puolelle.

Kuntoarvioiden jo tehdyt toimenpiteet selvitettiin tilapalvelupaallikbn kanssa pidetyssa
keskustelussa. [11].
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Vuosikorjaustydt ryhmiteltiin tyypeittdin, esimerkiksi "Rakennusten kunnossapito” ja
alaotsikolle "sahkojarjestelmat”, jonka alle tehty toimenpide "valaistussaneeraus”. Toi-
mintoon saadaan liitettyd tiedot valilehdelle muun muassa hinta, maara ja vuosi, jolloin
toimenpide tehty tai suunniteltu tehtavaksi. Lisaksi ohjelmaan saadaan kuittaus toimin-
to, kun ty6 on tehty ja erillinen kuittaus viela takuutarkastuksen jalkeen. Jo tehdyt vuo-
sikorjaukset ja suunnitellut vuosikorjaukset nékyvat ohjelmassa eri vareilla.

Kankaanpaassa jo tehdyille toimenpiteille ei kirjattu kustannuksia, sen sijaan suunnitel-
luille vuosikorjauksille kirjattiin arvioidut kustannukset. Jos jarjestelmasta I6ytyy suo-
raan suunniteltu vuosikorjaus, esimerkiksi sisdseinien maalaus, saadaan sille auto-
maattisesti kustannustieto Takun mukaisesti pinta-alan maérityksen jalkeen. Investoin-

nit kirjattiin vastaavasti kuin vuosikorjaustyét mutta valittiin ylaotsikoksi “Investointi”.

Kuva 19 on vuosikorjaustéiden hakuikkunasta, josta eri hakutoimintojen perusteella
haluttu kohde toimintoineen 16ytyy. Toimintoja kirjattaessa taytyi olla erittain tarkkana,
miten tydn Kirjaa, jotta sen myds 16ytda hakuikkunan avulla. Hakuikkunasta kuvassa 19
nakyy myds kuinka paljon eri kriteereja vuosikorjaustyélle tai investoinnille voisi kirjata.
Ehka oleellisimmat naistd on tehtava (vuosikorjaus vai investointi) ja tyyppi (rakennus-
ten kunnossapito/alueiden kunnossapito). Vuosikorjaukselle tai investoinnille on oma
hanke ja aikataulu, mutta ne ovat saatavissa myds samaan raporttiin. Tietojen kirjauk-
seen tulee perustiedot, josta kuva 20. Muut valilehdet ovat hankkeen tarkentavia tieto-
ja. Ohjelmointiin saadaan tarkempi kuvaus toimenpiteesté ja kuittaukset. Hanke ja aika-
taulu-sivut kuuluvat mielesténi isompiin hankkeisiin, jolloin halutaan aikatauluttaa
suunnittelu, rakennuttaminen ja vastaanotto. Edella mainittuja hanke - ja aikataulusivu-
ja ei nyt otettu kayttéén, koska naité tdydennetdan siina vaiheessa, kun vuosikorjauk-
sesta on taysi varmuus, ettéd se kaynnistyy.
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Kuva 19. Vuosikorjaustyén hakuikkuna. [10]
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Kuva 20. Vuosikorjauksien maarittdmisessa tiedot-sivu on tarkein ja muut valilehdet

taydentavid. [10]

Kankaanpaan kaupungin Tilapalvelut-tulosyksikdssa kirjauksesta paatettiin tehda mah-

dollisimman helppoa eli ei kirjata tietoja, joita ei tarvita eikd ne nain ollen tulee viemaan

ty6aikaa. Edellisestd esimerkkina toimenpiteille ei kirjattu prioriteettia, jonka voisi tah-

delld osoittaa kuinka tarkea toimenpide on. Perusteena oli, ettad vuosittain talousohjel-

man suunnittelun yhteydessa suunnitellut vuosikorjaukset ja investoinnit tarkastellaan

ja arvioidaan siina vaiheessa tdiden ja kohteiden tarkeysjarjestykseen.
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Tilapalvelun hallinnoimista kohteista kirjattiin péivakodit (7) ja koulut (7). Kohteita on
yhteensd 13, koska yhdessa kiinteistdéssa toimii sekd koulu ettd paivakoti. Kohteista
yksi koulu jai pois ennen kirjauksien aloitusta, silla se otettiin pois kaytdsta ja salkutet-
tiin luovuttaviin Kiinteistdihin. Paivakodeista kaikkiin Kirjattiin tehdyt vuosikorjaukset,
mutta meneilladn olevan palveluverkkoselvityksen vuoksi kahdesta ei voitu tehda pit-

kan tahtaimen suunnitelmia.

Ehka yksi tarkeimmistd toiminnoista on Kkiinteistétietojarjestelméasté saatavat raportit.
Alla olevassa kuvassa 21 on kuvattuna Koulukeskuksen, Keskustan koulun ja kyynar-
jarven koulun kiinteistéihin jo tehdyt ja tulevat vuosikorjaukset seka investoinnit. Ra-
portteihin saadaan seka tulevien vuosien PTS tai jo tehdyt toimenpiteet joko yksittéin,
kiinteistéryhmittain tai kaikki yhteenvetona. Kustannuksia ei kirjattu jo tehdyille toimen-
piteille, pelkastdan tuleville vuosikorjauksille tai investoinneille. Tavoitteena on, etta
vuodesta 2020 alkaen kirjataan kaikki kustannukset kiinteisténhallintaohjelmaan.

Yhieisd. Kankaanpasn kaupunki
Luokka: Rakennus
Kiinleistoalue:  *

Omaisuusiai:

Tydnumero:

Paivdys: 19.5.2020

Kohde Tehtdva Tydnro Selite Maara wks €lyks Yhteensd Prioriteetti Vuosi 2014 2015 2016 2017 2018

100-1 Pohjanlinna (100}
Investointi
1418 2342 Kameravalvor

4414 2342 Padlickarkaus

talman uusiminan 1 erd 2019

2018

Vuosikorjaus

4418 Kuntoarvio 1 erd 10000 10 000 2022 10 000
4418 1240 Sisapinojen katto-ja seindliitoksen korjaus 1 erd 2020
Yhieensd 10 000 10000
102-1 Keskustan koulu (102)
Investainti
4418 2342 Sulanapitokaapelit lastauslaituriin 019

Vuosikorjaus

4418 Kuntoarvio 1 e 10000 10 000 2026 10 000
Yhteensd 10 000 10 000
1031 Kyyniirjsrven koulu {103)
Investointi
4418 1260 Vesikatteen peruskorjaus 1 era 2018
4418 1331 Purunpaistojarjestelma tekninen tila 1 erd 2017

Vuosikorjaus

4418 1260 {uoltosittojen lisdykset vesikatolle 1 erd 2015
4418 2113 Termaostaattiventtilien uusiminen kp 17
Yhieensd

Kuva 21. Koulujen investoinnit ja vuosikorjaukset saadaan samalle raportille tarvittaes-
sa tai valittuna vai halutun kohteen kirjaukset.
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9 Johtopaatokset ja kehittamisehdotukset

Tutkimuksen kokonaisuuden tavoitteena oli kiinteistbomaisuuden hallinnan kehittami-
nen Kankaanpaan kaupungille. Tavoite jakautui kahteen osa-alueeseen kiinteistdhallin-
toon ja kiinteistonpitoon. Kiinteistéhallinnossa perehdyttiin kiinteistdjen salkutuksen
paivittdmiseen ja kiinteistonpidossa keskityttiin opetusrakennusten kunnossapitosuun-

nitelman laatimiseen.

Tutkimuksen suunnitteluvaiheessa valitut teoriat olivat riittavia ja tukivat hyvin tutkimuk-
sen sisaltba. Haasteellista oli sekd teorian ettd tydnlaajentumisen rajaaminen. Tutki-
muksen aikana piti muutaman kerran etsia johtavaa ajatusta ja tavoitetta, ja miettia
kuinka liittda kaksi eri osa-aluetta yhteen. Tutkimuksessa tuli esille monta eri nakdkul-
maa ja paljon uutta tietoa niin tekijalle itselleen kuin myés kiinteistbmassan omaisuu-

den haltijallekin.

Tutkimuksesta esille tulleita asioita vieddan mahdollisesti eteenpdin ja niitd pystytaan
hyddyntamaan tulevissa paatdksissa Kiinteistdjen osalta. Toisaalta tutkimuksesta voivat
hyétyd myés muut kaupungit kiinteistbomaisuutensa kehittdmisessa. Pitaa kuitenkin
muistaa vastaavan kokoisten kaupunkien toimintaymparistéjen erilaisuudet ja 1&ht6-
kohdat kiinteistdjen hallinnassa. Tutkimuksen tekoa edesauttoi, ettd tutkimuksen tekija

on tydskennellyt organisaatiossa ja kiinteist6t olivat tuttuja jo muutamien vuosien ajalta.

Ensimmainen tutkimuksen osa-alue oli kiinteistéhallinto, kiinteistdjen salkutuksen péi-
vittdminen. Tavoitteena oli laatia toimitilaraportti, joka toimisi selkedna tyékaluna kau-
pungin Kiinteist6jen kehittdmiseen ja paatdksentekoon. Tutkimuksessa laadittiin raportti
(Liite 1), jossa esiteltiin lyhyesti kaupungin kiinteistdkanta ja esitetddn Kiinteistdjen
salkkujako. Raportin nimeksi paatyi kuitenkin yksinkertaisuudessaan “Kiinteist6jen sal-
kutus 2020”, koska haluttiin, etta jo nimi herattaisi paatéksenteossa kiinnostusta. Ra-
portti sisdltdd kuitenkin tavoitteen mukaisesti myds huomioita kiinteistéjen kunnosta ja
kayttétarpeesta. Tama tutkimus kokonaisuudessaan tukee raporttia laajempana katsa-

uksena kiinteistbkannan kehittamiseen.

Toisena tutkimuksen osana oli Kankaanpaan kaupungin Tilapalveluiden kunnossapito-
suunnitelman luominen koulujen ja paivakotien osalta Haahtela-
kiinteistotietojarjestelmaan. Liséksi dokumentoitiin jo toteutuneen kunnossapitotoimen-

piteet vuodesta 2013 eteenpain, joista oli saatavilla "hiljaista tietoa” tai muualle doku-
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mentoitua tietoa. Nyt toteutetun dokumentoinnin ja PTS suunnitelmien luonnin kouluille
ja paivakodeille mahdollistaa selkean kokonaiskuvan saamisen kiinteistdista ja toisaal-
ta yksinkertaisen tyokalun investointien esittdamiseen. Jatkossa on mahdollista saada
entistd enemman Haahtela-kiinteistétiedosta raportteja kayttéén, esimerkiksi taulukoi-
tuna seuraavien 10 vuoden suunnitelmat jokaiselle koulu- ja paivakotikiinteistélle. Oh-
jelmaan voi kirjata laajasti tietoa korjaustoimenpiteista ja valita muita haluttaja ominai-
suuksia kayttéén. Mainittakoon vield, ettd my6s tutkimuksen tekija on perehtynyt oh-
jelman paivitettavyyteen laaja-alaisesti, josta tulee olemaan organisaatiossa hyoétya.
Tulevaisuudessa korjaustoimenpiteiden toteutuneet kustannukset kirjataan ohjelmaan,
jolloin siitd on edelleen apua tulevia korjaushankkeita suunniteltaessa. Kankaanpaan
kaupungin tilapalveluilla ei ole vield konkreettista kokemusta ohjelma kaytosta talta
osin, joten siitd syysta tulosten onnistuminen perustuu osittain teoreettiseen arviointiin.
Kuitenkin ehdottomana oletuksena on tasséa vaiheessa, ettd ohjelman kirjauksia jatke-
taan kunnossapitotoimenpiteiden osalta, nyt vain reaaliaikaisesti. Ja toisaalta naita

toimintoja voisi tulevaisuudessa laajentaa koskemaan kaikkia kaupungin kiinteistdja.

Tutkimuksen perusteella voidaan nahda, etta kiinteistbkannan paivittaminen on hyvin
ajankohtaista. Tutkimuksen mukaan Kankaanpdan kaupungilla on paljon kiinteistdja
omistuksessaan, joissa ei toimi kaupungin ydintoimintoja. Rakennusten kuntoa maari-
teltiin silmamaaraisesti ja kdyttden apuna teknisten kayttdikien méaarittdmista. Kuntotut-
kimuksia tai kuntoarvioita on tehty vain muutamiin kiinteistéihin lukuun ottamatta ope-
tusrakennuksia. PTS-suunnitelmat olisi hyva laajentaa myés muihin kuin opetusraken-
nuksiin. Kiinteistéjen hallinta helpottuu oleellisesti, jos kaikkien kiinteistéjen korjaus-
toimenpiteet saadaan kerattyd samaan Haahtela-kiinteistétietojarjestelmaan.

Tutkimuksen mydété selvisi, ettd kiinteistdkantaa kehittdmalld kaupunki voi luopua tur-
hasta omistuksesta, mikd myds tehostaa ja helpottaa kiinteistéhallintoa ja kiinteistdjen
kunnossapitoa. Toki, nAma toimet vaativat tietoista ja rohkeata paatéksentekoa hyvin
valmistelluiden esitysten pohjalta. Kiinteistdjen salkutus 2020 -raportista olisi mahdollis-
ta saada toimiva tybkalu, jos sitd pdivitetdan vuosittain eika se olisi liilan raskas luotta-
musmieskasittelyyn strategisten paatdsten tueksi.
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10 Pohdinta

Leevi Myyryldisen sanoin: "Tulevaisuuden arviointi on vaikeaa, mutta on parempi kui-

tenkin arvioida kuin jattaa arvioimatta”.

Rakennusten kayttéon ja tilantarpeeseen vaikuttavat monet erilaiset tekijat. Esimerkiksi
kaupungit omistavat monipuolisesti eri kayttdtarkoituksiin tarkoitettuja rakennuksia,
koska niillad on peruspalvelujen jarjestamisvastuu. Mikaan laki ei kuitenkaan velvoita
kaupunkia omistamaan Kiinteistdja. Tilantarpeisiin merkittavand tekijanad vaikuttavat
kayttajissa tapahtuvat muutokset. Osaa rakennuksesta kayttaa vain tietty rajattu kaytta-
jaryhma, kuten lapset péivakodissa. Liséksi tilantarpeeseen vaikuttaa, miten ja mita
ylimaaraisia palveluita kaupungissa jarjestetdén. Kouluverkko voi kasittdd useita eri
koulurakennuksia tai ne on voitu keskittda vain muutamaan rakennukseen tiheimp&an
asutuille alueille. Vajaakayttbiset tai tyhjat rakennukset ovat erittdin haastavia kuntien
taloudelliselle kantokyvylle. Osa rakennuksista on saattanut odottaa jo useita vuosia
paatoksia, mita talla rakennuksella tehddan tulevaisuudessa tai niihin on sijoitettuna
jotain “véliaikaista”. Toisaalta rakennuksen arvo ja kunto ovat jatkaneet heikentymis-
tdan koko ajan. Jos rakennuksiin on pidemman aikaa sijoitettuna “véliaikaista”, sita

tuskin kunnostetaan miss@an vaiheessa toimintojen vaatimalle tasolle.

Tutkimusta aloittaessa voi sanoa, ettd maailma pyséhtyi” maailman laajuiseen ko-
ronavirustautiin (covid-19). Tasta oli seka hydtya ettd lisahaastetta tutkimuksen. Tutki-
muksen aikana piti paivakotien palveluverkkoselvityksen valmistua, mik& pysahtyi tay-
sin. Tama vaikutti puolestaan siihen, etta kiinteistéjen salkutuksessa ei voi viela nakya
selvityksen lopputulosta. Selkednd hydtynd puolestaan koen sen, ettd kaikki pysah-
dyimme ja varmasti kaipasimme niitd kaupungin tarjoamia ydintoimintoja, jotka myds
lahes totaalisesti pysahtyivat. Tasta taas ajattelen eteenpain, ettd myds paatdksente-
ossa on helpompaa pohtia my6és olemassa olevien Kiinteistdjen tarpeellisuutta. Eikd
olisi tarkeintd, ettd meilld on ydintoiminnot, joiden tilat ovat turvalliset, terveet ja viih-
tyisat. Ja tdman jéalkeen kaikki muu omaisuusmassa on ylimaaraista. Toisaalta meilla
kaikilla on varmasti erilaisia mielipiteita, mitd kuuluu ydintoimintoihin. Oikeastaan tdma
pohdinta pitaisi kayda jokaisen kiinteistén kohdalta erikseen, mitd myés salkutuksella
tavoitellaan. Mita Kiinteistdja tarvitsemme nyt ja tarvitsemmeko niitd myés tulevaisuu-
dessa? Kaupungin ei kannata miettia kunnossapitotoimenpiteilla kiinteistén arvon nou-
sua, vaan pelkastddn omaa tarvetta. Esimerkkind kaupungissa on hetki sitten myyty
suuri kivirakennus (4200m?), mika lopulta myytiin noin tuhannella eurolla. Silti kaupun-
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gissa saattaa tulla tarvetta myds uudisrakennukselle. Tésta esimerkkind on kaupungis-
samme keskusteltu maapohjahallista. Tama tukisi monen urheiluseuran toimintaa el
kaupunkilaistemme hyvinvointia ja voisiko se toimia jopa yhtena vetonaulana kaupun-
gin imagossa? Niin kuin olen jo tutkimuksessani korostanut, vaativat nama kaikki paa-
t0ksia, rohkeita ja pitkajanteisia!

Koska kuntatalous on edelleen suurien haasteiden edessa, en voi olla pohdiskelematta
viela lyhyesti kiinteistéjen vaikutusta kantokykyyn. Naenndisesti voidaan ajatella, etta
vanha rakennus (jolle ei kannata/tarvitse tehdé@ mitaan), ei aiheuta suuria kustannuksia.
Mutta valitettavasti aina meilld on kayttdbmenot, kiinteisténhoitoa - ja hallintoa. Sen li-
saksi aina tapahtuu jotain yllattavaa, joka yleensa lisda kustannuksia. Miksi siis yllapi-
taisimme arvotonta ja ylimaaraista kiinteistomassaa? Oikeinkohdennetuilla toimenpiteil-
l& saavutamme tehostamista ja helpotusta kiinteistéjen hallintaan ja vdhenndmme kulu-
tusta. Kokonaisvaltaisen tehokkuuden parantuminen pitkdntahtdimen toimenpiteissa
huomataan kuitenkin vasta jonkin ajan kuluttua. Lisaksi Kankaanpaassa téahan tulee
lisda haastetta vuoden 2021 alussa tapahtuva kuntaliitos Kankaanpaan ja Honkajoen
kanssa. Kiinteistbomaisuus kasvaa noin 7000m2. Ensimmaisend tavoitteena on ottaa

kiinteistbomaisuus kokonaisuutena hallintaan.

Tutkimuksen tekeminen oli monipuolista eikd vastauksia 16ytynyt pelkdstédan lahteita
lukemalla vaan kirjoittamalla, kokeilemalla (kiinteistétietojarjestelma), keskustelemalla
ja pohdiskelemalla. Mielestani tutkimus on pohjana monille uusille kehitysehdotuksille

ja isona askeleena oman ammatillisen kehityksen vahvistamisena.
Omasta mielestani tutkimus oli onnistunut mutta suurin onnistuminen on toivottavasti

edessdpain, kun kiinteistéjen hallintaa kasitelldan avoimesti keskustelemalla kaupungin
paatdksenteossa.

metropolia.fi ﬂ'/Metropolia



60

Lahteet

1 Murtomaa, Petri. 1996. Kiinteisténpidon tekniikka, talous ja hallinto. Helsinki:
Tampereen teknillinen korkeakoulu ja Rakennustieto Oy.

2 Siikala,Juhani. 2000.Kiinteistdnpidosta kiinteistéliiketoimintaan. Jyvaskyla: Gum-

merus Kirjapaino.

3 Myyryléinen, Leevi. 2008. Elinkaariajattelu kiinteistonpidossa. Helsinki: Kiinteisto-
alan kustannus Oy.

4 Myyryléinen, Leevi. 2003. Kiinteistén kunnossapidon ja elinkaaren hallinta. Jy-
vaskyla: Kiinteistbalankustannus Oy.

5 Kankaanpaa.fi. Hakupaiva 19.4.2020.

6 Myyryléinen, Leevi. 2019. Rakennusten elinkaari, energia ja kunto. Helsinki: Ra-
kennustieto Oy.

7 RT 10-11251,(helmikuu 2017). Hakupaiva 1.5.2020.

8 KH 90-00657. Hakupéiva 4.5.2020.

9 KH 90-00611. Hakupéivéa 6.5.2020.

10  Kayttdohje kiinteistdtieto Haahtela,2015.

11 Tilapalvelupdallikbn kanssa kaydyt keskustelut vuonna 2020.

12  Korhonen Esko, Niemi Jussi, Ekuri Riitta, Oksanen Raila, Miettinen Heikki, Parvi-

ainen Jarno, Haapanen Anne, Partanen Tommi. 2018.Kuntien rakennuskannan

kehitys- ja saastdpotentiaali. Valtioneuvoston kanslia.
https://tietokayttoon.fi/julkaisu?pubid=24402 . Hakupaiva 20.5.2020.

metropolia.fi ﬂ7Metrop0|ia



61

13  Korhonen Esko, Niemi Jussi. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Ohjeita
kuntakonsernien tilaomaisuuden hallintaan. Kuntaliitto.
http://shop.kuntaliitto.fi/product details.php?p=3207 . Hakupaiva 21.5.2020.

14  Kankaanpaa 2025 "Aly, taide ja hyvinvointi asuvat meilla” kaupunkistrategia.
2016. Kankaanpaan kaupunki. https:/www.kankaanpaa.fi/wp-
content/uploads/2019/02/Kaupunkistrategia.pdf Hakupaiva 29.5.2020.

15  Saloniemi Pentti. 2015. Toimitilasuunnitelma Kankaanpaén kaupunki 2015-2020.
Tampereen ammattikorkeakoulu.

16 Mustaniemi Krista. 2020. Kuvia.Kiinteistéjen Salkutus 2020. Kankaanpaan kau-
punki Tilapalvelut.

17  Kankaanpaén kaupunki ja Eriksson Arkkitehdit oy. 2015. Keskustan osayleiskaa-

va 2015. Kankaanpaan kaupunki https://www.kankaanpaa.fi/wp-
content/uploads/2019/02/214 OYK 008 selostusteksti 20022017.pdf Hakupéi-
va 22.7.2020.

18  Kivilaakso Aura. 2010. Rakennusperintd suojelun kohteena. Suomen rakennus-
taiteen museo. https://www.mfa.fi/wp-
content/uploads/2019/12/Rakennussuojelu.pdf Hakupéiva 22.7.2020.

19  Kaupunkisuunnittelukeskus. 2019. Kaavoituskatsaus 2019 ja Kaavoitusohjelma
2020-2022. https://www.kankaanpaa.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-

maankaytto/kaavoituskatsaus/ Hakupaiva 23.7.2020.

20 Valokuvat. Krista Mustaniemi. 2020.

metropolia.fi ﬂ7Metrop0|ia



Liite 1
1 (20)

Kiinteistéjen salkutus 2020, Kankaanpaan kaupunki Tilapalvelut

Il .
INKANKAANPAA

Tekninen keskus
PL 36, 38701 Kankaanpda

www.kankaanpaa.fi

Kankaanpaan kaupunki

Tilapalvelut

Kiinteistéjen salkutus
2020

metropolia.fi WMetropolia



metropolia.fi

|||||
i|| IKANKAANPAA

Tekninen keskus

PL 36, 38701 Kankaanpda
www . kankaanpaa.fi
S IS

Sisillys

1 Johdanto

1.1  Kankaanpaan kaupunki, Tilapalvelut

1.2 Tavoitteet
1.3 Salkutuksen lihtGkohdat

2 Nykyinen kiinteistokanta

2.1 Tilat ja niiden kayttd

2.1.1
2.1.2
2.13
2.1.4
2.1.5
2.16
217
218
2.19
2.1.10

Asuinrakennukset (01)
Liikerakennukset (03)
Toimistorakennukset (04)
Hoitoalan rakennukset (06)
Kokoontumisrakennukset (07)
Opetusrakennukset, koulut (08)
Opetusrakennukset, paivakodit (08)
Varastorakennukset (12)
Pelastustoimen rakennukset (13)

Muut rakennukset (19)

2.2 Vuokratut ja tyhjat tilat

2.3 Historiallisesti arvokkaat rakennukset

3 Salkutusmalli

3.1 Kehitettdvat rakennukset

3.2  Sailytettavat rakennukset

3.3  Luovutettavat rakennukset

4 Kiinteistdjen salkutus

5 Yhteenveto

Liite 1
2 (20)

WoWw e o o~ oW

11
12
12
12
13
14

16

16
16
16

17

20

ﬂ7 Metropolia



Liite 1
3 (20)

1 Johdanto

THman raportin tavaitteena on auttaa selittamian ja linjaamaan, mitd kaupunkl haluaa amistaa, miten
omistustaan holtaa resurssit huombolden [a kuinka ja mikin tarkolbuksiin sitd k3yttaa, Raportin tehtava on

olla strategisten padtosten tukena.

1.1 Kankaanpdan kaupenki, Tilapalvelut

Kankaanpilin kaupungin kiinteistdjen halinnointi kuulug Teknisen keskuksen Tilapahelut -yksikislle.
Tilapalveluiden tehtdvdind on kaupungin omistarmien toimiclakinteistojen ja -tilojen  sekd  ulkoa
vuokrattujen tilojen [sEnandint, ylldpito ja kunnossapito seks vuokraaminen kaupungin palvelukaskuksille ja
ulkopuclisille. Tilapalvelut eivdt hallinnol kaupungin vuokra-asentoja eikd teollisuuskiintelstb)d. Tilapalvelut-
tulosyksikkéd johtaa tilapalvelupdallikko, jonka alalsuudessa todmivat talonrakennusinsingorl ja kahdeksan
kiinteistonhoitajaa.  Wuosing 20152020  tilapalveluiden  henkilbstosta om wahennaetty  yksi
erikoisammattimies ja vksi kiinteistdnhoitaja. Lihiveosing ei ole tiedossa elakiitymisid. Henkilaston
ammattitaidon yllapitoon ja  koulutukseen pyritaan  panostamaan  jatkuvasti.  Kiinteistonhoidon

perustutkinto on 50%:1la kiinteist@nhoitajista, Hhhwosian tavoite on 100 %.

Tairminnan tavoitteena an tuattaa kustannustehokkaasti kavpungin palvelukeskuksien teimintaan hyvin
soveltuvia ja hyvikuntoisia tiloja,  Lisdksi tilojen kdiyitéaste pyritiidin pitimain korkeana. Tilapaheelun

hallinnairmia tilaja on yhteensd nein 75 300 m

1.2 Tavoittest

Kankaanpdin kaupungille on tehty  toimitilasuwennitelma vuonna 2015 Kankaanpdan  kaupungin
kiinteistikanta on muuttunut oleellisesti toimitilasuunnitelman laadinnasta, Osasta kiinteistaj on heovuttu,
toimintofa on muuttunut ja peruskorjauksia on sekd valmistunut ettd kiynnistyoyt vesiin kohteisiin,
Seurpavissa kappaleissa pyritiidin saarmaan kokonaiskuva kaupungin kiinteistiisti ja tieteisuus niden
mkytilasta lyhyeti ja selkedsti. Taveitteena on luada kiinteistdjen kehittimisells informaatiopohja, jota

apund kiyvttien vaidaan pobtia kinteistajen tarpeallisuutta, muunnetavuutta ja kiyinbi,
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1.3 Salkutuksen ldhtokohdat

Kiinteistonpidonperustana on, efti kunta tuntees omat kiinteistdnsa eli rakennuskannan maicin, arvon,
kunnon ja kiyttotarpeen pitkille tulevaisuuteen. Parhaimmillaan salkutuksen avully saavutetaan mittavia

silstaji, tehostetaan toimintaa, pidistadn kannattavaan kiimteistanpitoon ja vakautetaan kuntataloutta,

Strategisesta nikokulmasta on tarkoitus selvitt3d mitd halutaan omistaa tai mits thytyy omistaa ja mihin
tarkoltuksiin amistuksia tulee kayttda, Toisaalta ehka tirkeimmdksi nakokulmaksl on viime aikoina noussut
kuntatalous, miten se sazdaan vakautettua sekd inwvestointien saaminen kestdwvalle pohjalle. Kuitenkin
yildpitajien (esimerkiksi tilapalvelut] tavoitteena on yllapitda palvelurakennetta ja toimintaa vastaavat tilat.
Tilajen twlee olla turealliset, terveellizet ja wiihtyisdt. TElGin yllEpito tulee tehdd suvennitelmallisesti,

kannattawasti ja ennakoivasti.
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2 Nykyinen kiinteistdkanta

2.1 Tilat ja niiden kiytta
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Tilapalelun hallinnoimat tilat ovat pidiosin kaupungin omassa kiytdssa, Kaupungin tiloja kEyttivat myis

mianet jfirjestit, seurat seki ykoityiset kiyttijat,

Tilapalvelullla on 37 klinteistoa hallinnassaan, jotka sisditdvat 55 erl rakennusta, vhieensd noln 75 300 m? ja
330400 m3. Rakennuksia on uselta erl wuosikyrmmeniltd. 2010-luven alusta kiintelstdja on aloitetiu
peruskorjata jarjestelmdllisesti. Alla olevasta kaaviokuvasta ndkyy rakennusten ikajakauma. Kaaviossa on

huomizity, jos rakennus on peruskorjattu ja idn laskeminen aloitetaan wudestaan peruskorjausveodesta,

Kaupungin tilojen ikdjakauma,
peruskorjaukset huomioituna

30 D0
25 00
20 Oy
15 OO
L L

10 W

5000

=10 11-20 21-30 31-40 4150 5160 6170 Vi-

Kuwa 1. Rakennusten ikad nelididen mukaan.
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Kaupungin tilojen ikdjakauma,
peruskorjaukset huomioituna

45,00%
0,00 %
I5,00%
30,00 %
25,00%
20,00 %
15,00%
10,00%

%

0,00%

=10  11-20 33-30 3140 4150 51-60 E1-70 T1-

Kuwva 2. Rakennusten ki prosentuaalisesti,

Uusl rakennusleokitus on otettu kayttodn wuonna 20200 Tamdn tavoltteena on kuwata sekd nyhyistd
rakennuskantaz ettd uudisrakentamista entistd paremmin ja wastata uusiin tietotarpeisiing Luokitues
perustuu kidyttdtarkoitukseen. Suurin muutos on edelliseen luckitukseen, ettd kiraimet ovat muuttunesat
nurmenziksi. Rakennusluokituksen padleokkiz on 15 ja ne ovat seuraavat:

01 Asuinrakennuksat

03 Vapaa-ajan rakennukset
03 Liikerakennukset

D4 Toimistorakennukset

05 Liikenteen rakennukset
06 Hottoalan rakennukset
07 Kokoontumisrakennukset
08 Opetusrakennukset

09 Teolliswuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset
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10 Energiahucitorakennukset

11 Yhdyskuntatekniikan rakennukset
12 Varastorakennukset

13 Pelastustoimen rakennukset

14 Maatalousrakennukset

19 puut Rakennukset

Tilapalvaluilla el ole kalkkien rakennusluokitusten rakennuksia hallinnassaan.

Rakennusluokat

40000
35000
30000
25000
200 mz
15 000
10000

5000

Kuva 3. Rakennusten kiytti rakennusluokittain.

211 Asuinrakennuksaet {01)

Tilapalvelut on viime vuosina luopunut rakennuksista, jotka owvat olleet asuinrakennuksena, Jaljells on enad
yksi, vanha asemarakennus, mikd on weokrattuna yisityishenkilolla.
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212  Likerakennuksat (03]

Kaupungin omistuksessa on yisi kulttuurihistoriallisestikin arvokas likerakennus, Postelli, Tamid kiinteistd
on rakennetty yugnna 1955, mutta peruskorjattu kabvilaksi veonna 1998, Lisaksi kaupunki omistaa entisen
linja-autoaseman, Kiinteistd toimii edelleen lnja-autojen pysikkindi, mutta tiloibhin on sijoitettuna useita eri

taiminteja ja osa on byhjillian, Sijainnitaan kinteistdd veidaan pitid kaupungin “nayteikkunana®, kuitenkin

kiinteistdn tulevaisuudesta e ale tehiy mitaan paitoksi.

Kuwa 4. Linja-autoaseman rakennus vaatii tulevaisuudessa paatoksid.

213 Taimistorakennukset (D4}

Kankaanpiliin kaupungintale on  suurin Tilapaleelen  hallinnoima toimistorakennus.  Kohde  on
peruskorjausikdinen mutta thlld hetkelld se el ole kawpungin investointiohjelmassa mukana. Er
kilnbeistdissd sijaitsee toimistotiloja, mutta seuraavat klintelstor on luokiteltavissa toimistorakennubksiksi
visonna 2020:

- Kaupungintalo

= Pihatwpa (kaupungintalon yhteydessd oleva plenempi rakennus)

- Wanha

- Tarikulma {veokratilat)
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= \irastokeskus [osakeomistus)

Torikulman tiloissa paidthyy weokrasopimus vuoden 2020 lopussa,

214 Hoitgalan rakennukset (DB)

Kankaanpddn kaupunkl el tuota itse sosiaali- ja terveyspalvelujzan, vaan palvelut tuottavat useamiman
kunnan omistama Pohjois-5atakunnan peruspalvelukuntayhtyma (PoSa). Teiminnoksta suurin os3 on

keskittyryt Kankaanpdshan ja seuraavat kiinteistdt ovat vuokrattuna toiminnan jarjestimiseen:
- Padtervaysasema
- Hammashoitola
- Mantykallioketi (veokeatilat)

Vwonna 1986 valmistunean padterdeysaseman lagjennus ja peruskorjaus on alkanut vuonna 2019 ja tules
Jatkumaan wield ainakin vuotesn 2026, Wuonna 2020 harmmashodtolan tolminte siirtyl pdaterveysasemalle
uusiin tilzihin ja mykyisen harmmashoitolan tilat svapautuvat mahdollisest] wdistatiloiksl muille toiminnatlle,
Mantykalliokoti on vanhuspalveluiden asumispalveluidenyksikka, kiinteisto on vuokrakiinteistd, jonka

kaupunki on edelleen vuokrannut PoSalle. Mantykalliokoti on valmistunut veonna 2017,

215 Kokoontumisrakennukset (07)

Kankaanpid kaupunk on panostanut vilme wuosing myds kokoontumisrakennuksiin, Kirjaston peruskorjaus
ja laajennus on valmistunut vuonna 2017, Lilkuntakeskuksen peruskarjauksen ensimmainen valhe ja tolnen
valhe valmistul viima vuonna ja peruskorjaus jatkuu likuntasalien puolelselta esalta vuonna 2021 Lisaksi
omassa tolminnassa on museokiintelstd. Kultbuurikiinteistéihin kuwluu seuraavat voonna 2020:

- Lilkuntakeskus

- Kirjasto (osana Koulukeskuksen kiinteistds)

- Musen

o Kutame

metropolia.fi ﬂ7 Metropolia
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216 Opetusrakennukset, koulut {08]
Kankaanpiin kaupungin kouluverkkoa on Z000-luvulla  supistettu nelElli kylakouwlulla, Suurimpana
perusteena palvelun supistamiselle on ollut lapsimddrien jyrkkd wibeneminen ja kiinteistajen kunto,
Eoulujen osalta kiinteistéjen hallinnan ja hoidon kannalta pitkantdhtdimensuunnitelma eli PTS-ohjelman
teko on haastavinta, silld lapsimideit vahenevit koko ajan ja koitenkaan kaikki lapsen eivit vield willi
hetkelld mahdu keskestan alueen koubuibin. Koulukiinteistaibin kuulow [k Sotkan kiinteistd, jossa toimii
aarmu - ja iltaplivitoiminta.
Vwonna 2020 elokuussa oll seuraavat tilat kytbssa:

= Keskustan koulu

- Kangasmetsin koulu

- Pohjandlinnan koulu

- Venesfireen koulu

- Kyynarjirven koulu

= Vihteldrven koulu

= Yhteislyseo

- Takdekouby

- Sotka

- Miinisalon koulu [vuekratilat)

- Rantala

= Keltainen talo

metropolia.fi
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Kuwa 5. Keskustan koulun peruskorjaus ja lagjennus onvalmistunuet veonna 2017,

Kankaanpiissd on erittdin byvd tilanne koulujen subteen, slld lEhes kaikki keskustan koulut ovat
peruskorjatiuja 2010-luvulla, Yhieislyseon koulu on peruskorjatbu jo 1990-luvulla ja Kyynlicjiireen ja
Venesjlirven keulut oval peruskorjaamatta, Miinisalan koulu-rakennus on pois k3vidsti ja toiminta sirretty

vuokra-tilaihin. Takdekoulu on vuokrattuna Satakunnan ammattkorkeakoululle ja se on valmistunut vaonna

1985,

Lisaksi opetusrakennuksiin leokitellaan vapaan sivistystydn rakennukset, naita Kankaanpadssa ovat muun

muassa rakennus Rantala ja Keltainen tako,

217 Opetesrakennukset, piiviikodit {08)

Varhaiskasvatuksan tilat ovat mullistunest viime wveosing nopealla tahdilla. Tilathin vaikuttavina tekijbing on
ollut muun  muassa ryhmakokojen  muutos, ryhmdperhepbivakodeista leopuminen ja  tolmintojen

keskittidrninen toimiviin rakennuksiin.
Vuonna 2020 elokuussa oll sauraavat tilat kaytbesa:
= Paivikoti Petdjdinen, osa 1 ja 2 (vuokrattu kaupunkikonsernifta)

= Paivakoti Impivaara

metropolia.fi ﬂ Metropolia
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- Torikadun pEiviikoti
- Jalavan plivikoti
- Yhtelslyseon paivakotl

Kaikki edelld mainitut tilat owvat Kankaanpain kaupungin omassa omistuksessa, paitsi Luoman paivikoti
toimii omiassa osakkeessa ulkopeolisen hallinnoimassa taloyhtidssa ja Petajaisen paivakoti, joka on
vuokrattu kaupungin omalta konsemivhiélia, Meneillaan olevassa palveluverkkoselityksessa pohditaan
parhaillaan pifvakotien toiminnan tulavaisuwtta, Jalavan ja Torikadun paivikodit ovat ainoat, jotka toimivat

entisissa oma-kotitaloissa, muut paivakodit niiden toimintaan rakennetwissa tai wudistetuissa tiloissa,

18 Varastorakennuksat [12]

Tilapahvaluiden hallinnoimana on kaupungin oman toiminnan varasto (seka sisd - ettd ulkovarasto). Lisaksi

varastotilaa on vuokrattuna ulkopualisille toimijoille.

21%  Pelastustoimen rakennukset {13)

Kankaanpiiissd pelastustoimen kiyitdon on rakennettu vuonna 1999 paloasema ja aljyntorjuntavarasta,

2110 Muut rakennuksat {19]

Muut rakennukset sisaltivat rakennuksia, joita ei ole mazgritelty muiss=a rakennusluokissa. Kaupungin
omistuksessa olevia muita rakennuksia ovat saunarakennukset, koulun yhteydessa oleva talousrakennus ja

kiinteistit, joissa on heoyuttu niiden toiminnasta (Miinisalon kouly ja asentola).
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22 Vuckratut ja tyhjat tilat

Kankaanpain kaupungin omistamat ja Tilapahmlen hallinnoimat tilat on vuokratbu sisaiselld veokralla
sillzin, kun vuckraaja on kaupungin toimieling esimerkiksi shvistyskeskus vuokrannut kowlut ja pivakodit,

Ulkpinen vuokraus jeetaan ulosvuokraukseen ja  ulkopuclelta vwuokraukseen. Kaupunki  vuokraa
kiinteistdjain ulkopualisile kiyteajille mahdollisvuksien mukaan. Suwrin ulkepealinen vuokralainen on
Pohjols-Satakunnan  peruspalvelukuntayhtymd  (PoSa). Ykl rakennuksista  on wield  vuokrattuna
asuinrakennukseksl yksitylselle. Lisgksl erl hallintokunnat wwokraavat itse omia tilejaan ulkopuolsille,
esimerkiksl koulujen Likuntasalaja.

Tilzja ibman kayttotarkoitesta eli tyhjillaan olemista pyritdan valttamadn viimeisean asti. Valitertavasti tiltd

B Hysin pystytd valttymazdn, Muita tyhjilladn olevia kiinteistold ovat Miinisalon koulurakennus fa asuntola
seka osia muista rakennuksista, esimerkiksi kaupungin varastolla ja ict-centerilld.

Csa Tilapakvelun hallinnoimista tileista ndkyy kahdessa eri ryhmiissa, Esimerkiksi Mantykallickoti on
wuskratty Kankaanpdin kaupungille ja Kankaanpain kaupunki on sen edelleen vuokrannut Posalke,

Vuokratut ja tyhjat tilat
[Ealy v 4]
S0 (00
a0 (oo
am2
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10 000

Skdinen vucdraus Ulas vuokraus Tyhja Ulkopucteta wokraus

Kuva &, Tilapalveluidan vuokraamien tilojen ja tyhjien tilojen neliomaindt,
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Vuokratut ja tyhjit tilat
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Kiwa 7. Vuokratut ja tyhjit tilat prosentuaalisesti,

2.3 Historiallisasti arvokkaat rakennukset

Rakennusten seojelun yhtend pdamidcing on er rakennustyyppien esimerkkien sdilyttiminen, halutaan
siis sdihyttiid kaikkia ajallisia kerroksia ympdrillamme eiki pelkistian harvinaisia rakennuksia. Suurin osa
supjelupidditdksistd  tehddiin  kauvpunkien oman  kasvoituksen  awulla  museovicaston  tiviissd
weorovaikutussubteessa, Yieis-ja asernakaavoissa miaritell§in piios suojelupitoksisti.

Suojellut rakennukset ovat jaoteltuna waltakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikallisestl arvokkaihin
rakennuksiin. Kankaanpad kaupunkl el omista yhtaan valtakunnallisest! arvokkaaks! luskiteltua rakennusta.
Mazkunnallisest] ardokkaita rakennuksia avat:

Liikuntakeskus
Kaupungintalo
Asema

Wirastokeskus

metropolia.fi ﬂ’ Metropolia
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= Keskustan koulu
= Postelli
- Wanha

Paikalliseati asaylaiskaavasea arvekkaiks midicitellyt rakennukiet ovat:

- Taidekoulu

= Kutomao

= Asuntola

= Keltainen talo

- lalavanpiivakati

- Wenesjarven keulun talousrakennus

Rakennusten sallymisen yksl tirkeimmista edellytyksistd on kunnossapito ja kiythssd tolmiminen. Edelld

oleva tarkaittaa, ettd rakennusten on mukawduttava ajases ja kayttdjdkunnassa tapahtuviin rmuutaksin
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3 Salkutusmalli

Klintelstdt on jaettu kolmeen erl salkkuun: kehitettavat rakennukset, sdilytettdvat rakennukset |a

luowutettavat rakennukset.

31  Eehitettdvit rakennukset

Kehitettivit rakennukset koostuvat siibdettivisti fa kehitettivistd rakennuksista, Tami tarkoittaa, etti
rakennukset pidetiin lhes vuden veroisena ja niitd kehitetian rakennuksen ajankohdan vaatimusten
miukalseksi. Rakennuksiin tehdadn perusparannuksia tal niitd voidaan laajentaa sekd parantaa rakennusten

energiatehokkuutta,

3.2 Sailytettdwdt rakennuksat

Sdilytentiiviit rakennukset hoidetaan hyvin ja nilbin tebdidin  normaaleja kulevien osien  uusimisia,
Kunnassapitekorjauksilla pyritidn siibttimain rakennuksen alemassa oleva laatutase, Jostain syysti
silytettdqvien rakennusten tulevaisuus on eplvarma ja sen vuoks ndikbin pyritdin valtEmain suura
inwestointeja. Rakennukset voiat jatkaa clilytettdvien rakennusten-salkussa useita voosiakin tai muuttaa

jatknssa kehitettivien rakennusten-salkkuun tai lusvatettavien rakennusten-salkkuun.

3.3 Luowutettavat rakennukset

Lugwutettavat rakennukset ovat omistajalleen ragitekiinteistdjs, MNistd pyritdiin pddsemdn eroon, joko
myymdlli tai purkamalla rakennus, Kuitenkin nditd rakennuksia voidaan vield kigitdd toissijaisessa
kaytbssd, kunnes paitos mypymisesti tai purkamisesta on tehty. Toissijainen kdyitd tarkoittaa esimerkiksi

rakenmuksen kiyitEmisth varastana tai teimimista wilisikaisena sailytyatilana,
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4 Kiinteistsjen salkutus

Salkutuksessa el ole huamiolbe wokrattuja kohtelta elka omistusosakkelta taloyhtiolsta. Alla obeva taulukke
on tehty rakennusten kiyttadn ja tekniseen kuntoon perustuen. Salkkujako el zaa olla koskaan lopullinen,
vaan sita woldaan paivittad esimerkiksl muun muassa palveluverkkosuunnitelmien yhteydessa tal ajoittain
talousarvioprosessin yhteydesss, Kiinteistonpidonperustana on, ettd kunta tuntee omat kiinteistGnes eli
rakennuskannan  madran, arvon, kunnom  ja kayttotarpeen  pitkalle  tulevaisusteen.  Kuntaliton
ohjeistuksessa muistutetaan, etta parhaimmillaan salkutuksen avulla saavutetaan mittavia saastoja,
tehostetaan toimintaa, pidstain kannattavaan kiinteistanpitoon ja vakautetaan kuntataloutta, Kiinteistajen

salkkujako on esitetty taulukossa 1,

Kehitettdviin rakennuksiin on odoitettu kiinteistil, joisa on pidadiascs kaupunkimme ydintaimintaa. Lis&ksi
siglls on kaksi kinteistnd, jotka edustavatl aikansa rakennuskantaa ja ovat nikyedlld paikalla kauponki

kuvassarmme,

Sallytettdvissd rakennuksissa on kyldkoulut Ja kaksl palvdkotia. Mamd rakennukset owvat selkeasti
hzasteallisia tulevaisuuden kannalta, toisazlta jossain vaiheessa nami rakennukset siirtywdt loultavasti
kehitettaviin tai lwowutettaviin rakennuksiin. Muut kiinteistdt tassa osiossa owat kuntonsa puolesta

peruskorjausikdisia tai niiden tulevaisuus on muuten epaselva.

Lugvutettavissa rakennuksissa on kiinteistit, jeibin Tilapalkelviden ndkemyksen mukaan e twle enad tehdi

inwestointeja. Lisaksi esimerkiksi asemarakennus on jo useita vuosia ollut suoraan vuokralla yksityiselle,
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Piidilerayiasema, ambulanss
Tasdekoulu
Paloasarma

Faksageman alpriohquniaaasio
Paivakoti impivaara
Kekainan tak
Pandkoti PatigEinen
Liikurtakeskus
Kaupungintalo, pddrakernmus
Pikalupa
Fostell

Paivikali Jakiva
Tonkadun pRivEkot
Musaakiimeist
Tekrigen keskuksen ukovarastol
CT-Centar
Solmu
Linja-aucasema
Asuntola

Hammastoiteka
Warha

18
KEHITETTAVAT | SAILYTETTAVAT | LUOVUTETTAVAT
RAKENNUKSET RAKENNUKSET RAKENNUKSET
Kashusian kauly Vnesjdreen kouly Miinisalan kouu
\enasdrven palvakot Venag@Anen koulun Bousrakennus Fantala
Kankaanpaan yhieislysao ‘ihtalEren koulu TVL
Koukkeghs K yyrarinen kouu Agama
Paitermysasamalaajenrus Tekrninen keskus, varasho Azema, saura

Somka (Tahliloer)
Fuhoms

Kuwa &. Rakennusten salkkujako.

Huomigitavia asioita salkkujacssa:

Kulttuurikerttelin rakennuksiin eli lmintielld sijaitseviin kiinteistdibin (hammashaitala, kutoma,

asuntala,

kekonaissuunnitelma [byd L3113 hetkelld keskeytettyna),

wanha, torikadun paivikoti ja keltainen tale) vaikuttaa  merkittiviisti | aleeen

TWL, Sotka ja Rantala ovat klintelstyd, jolsta nykyiset tolmintojen loppumisenf slirtymisen jdlkeen,

valdaan |uopua rasitekiintelstaind (aikaa vol mennd viela vuosia).

Linja-autoasaman kiinteistoa vaidaan kutsua yhdeksi kavpunkimme "nayteikkunaksi”, kiinteistd on

erittain keskeisella paikalla mutta melko huonossa kunnossa ja mika olisi kdyton tulevaisuws?

ﬂ7 Metropolia
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Salkutetut kiinteistot

-l

Kuya &, Rakennusten nelidrdardt salkutettuna.
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5 Yhteermveto

Kaupunglssamme on laaja rakennuskanta, mikd on rakennettu padosin 60- Ja 70-levullla. Rakennuskanta
sisdltad  myds  historiallisestl  arvokkaita |3 kouluisien  arkkitehtlen  swennittelemia  rakennuksia.
KlinteistGomaisuuteen littyen joudutaan usein tekemidan strategizasti valkeita tal epamukayia padtbksia.
Rakennuskantaa on kuitenkin sopeutettava palvelutarvetta wastaavaksi ja palvelutarve olla tiedossa pitkalle
tulevaisuuteen. Kun katsomme tulevaisuutesn, kiinteistdjen osalta emme vl ajatella pelkistadn viiden tai

kymmenan vuoden pddhan, vaan vahintddn 20 vooden padhan.

Kaupungin rakennuskannassa on rakennuksia, joiden tulevaiswedesta emmae tiedd, mitd niilld tehdain tai
tarvitaanko niitd, Vaihtoehtoina vaisi olla tulevaisuudeltaan epdiselvien rakennusten osalta luopuminen

ryymidilli tai purkamalla. Rakennusomaisuuteen liittyvdt plidtakset vaatival rahkeutta,

Rakennuksiin sBanndllisesti tehtdvat korjaus-ja kunnossapitotoimenpitest an ainoa keino caavuttaa
rakennukselle svunniteltu elinkaarl |a ennen kalkkea sen kayttolki. Valitettavasti kalkkiin klintelstoihin el
ole ollut varaa tehdd korjaustolmenpiteitd clkea-alkalsestl. Tolsazlta on ymmdrrertdydd, entd kiinteistoista,
joiden tulevaisuedesta i tiadetd mitd niillld tehdddn, niin naihin el mydskadn suunnitella merkittaid

korjaustoimenpiteits.

Osa rakennuksista on rasite, joilla ei ole ka@ytdannbssd mitadan areoa fa siti veosittaiset kayttomenot ovat
merkittavat, Lisiksi kavpungilbe on melko tuore esimerkki siitd mikd on kiinteistojen areo |entinen Lohikon
vanhainkoti], Myds kiinteistojen purku antaa wwden mahdollisuuden alueen kehittamiselle, Olivatpa

paitikset mitd tahansa, niiti pitad tehda,

THMAR raportin tavaitieena on auttas padtokientekos (a3 tuomaan asille Tilapalseluiden nikemyksii. Lisaksi
tavoitteena on, ettd pystymme tdtd raporitia jatkossa paivittamdan vuosittain tal aina tarpeen vaatiessa,

jedloin kiinteistaihin littyen kiytaisin vaosittainen depaatti ja katsottaisin kiinteistGjen kekonaistilanme,
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