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VASTUULAUSEKE

Taman raportin 16ydokset ja johtopdatokset perustuvat saatuihin Idhtotietoihin, aineistoihin, seka
haastatteluihin ja kohdetarkastushavaintoihin. Selvitystyd ja raportti on suoritettu ammattilaisista koostuvalla
projektihenkilostolla noudattaen erityistda huolellisuutta, mikd on varmennettu laatutarkastuksin.
Toimeksiantajalta saatujen tietojen oikeellisuuteen luotetaan toimeksiannon ldahtokohtana. Raportissa
esitetyt tekniset nykyarvon tunnusluvut ovat arvioita ja perustuvat saatavilla olevaan Iahtotietoaineistoon,
laskelmiin ja asiantuntijandkemykseen. Tama raportti on laadittu ainoastaan tilaajalle, ellei erikseen muuta
sovita. Conmer Oy ei vastaa raportin sisdllosta kolmansille osapuolille. Vastuu raportista noudattaa
konsulttialan yleisid sopimusehtoja KSE 2013.

Haidar Medallal

Strategiakonsultti

Head of Real Estate Management, CEO
CONMER 0OY
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1 KIINTEISTOSTRATEGIAPROSESSI

1.1 Johdanto

Toiminnan strategisella tasolla kiinteistoille maaritelldan visio optimaalisen, kunnan toimintaa ensisijaisesti
palvelevan kiinteistoportfolion saavuttamiseksi. Kiinteistdstrategia toimii ohjeistona taktisen ja operatiivisen
tason toiminnalle strategisiin tavoitteisiin pdasemiseksi rakennusten omistamisen, kdyton ja yllapidon osalta
keskipitkalla ja pitkdlla aikavalilla vastaamaan toimintaymparistdossa tapahtuviin  muutoksiin.
Kiinteistostrategia pohjautuu kuntastrategiaan, jossa on madaritelty missio ja visio. Kiinteistdjohtamisen
taktisella tasolla toteutetaan kiinteistOstrategiaa ja johdetaan operatiivista toimintaa strategian ja
kiinteistokohtaisten tavoitteiden mukaisesti. Organisaation kiinteistOstrategian pohjalta muodostetaan

kohdekohtainen toimenpidesuunnitelma yksittaisiin kiinteistoihin.

1.2 Tyoryhman asettaminen

Kiinteistostrategiatydhon on nimetty tyéryhma, johon on kuulunut Nousiaisten kunnan Tekninen johtaja Vesa
Skog ja Tyopaallikkd Mika Rekola. Strategian laadinta ja koordinointi on toteutettu Kiinteistdjohdon
konsulttina toimivan Conmer Oy:n toimesta. Projektipdallikkénd on toiminut Conmer Oy:n puolelta

strategiakonsultti Haidar Medallal. Strategiatyohon on lisaksi osallistettu tilankayttdjan edustajia.

1.3 Kiinteistostrategiaprosessin tavoitteet

Nousiaisten kunnan haasteina ovat vaestomaaran vaheneminen pitkalla aikavalilla. Erityisesti lapsimaaran
pienentyminen alueella, mikad on tuonut tarvetta tilankdyton ja toimintojen sopeuttamiselle pitkdjanteisesti.
Samaan aikaan kunnalla on haasteita tilojen sopeuttamisen osalta, siten ettd tilat toiminnan tarpeita ja
tilakanta sopeutuu tilatarpeen muutoksiin tulevaisuudessa. Hyvinvointialueiden perustaminen on myo0s
osaltaan muuttanut toimintaymparistdoa. Sote -kdytdssa olevien tilojen osalta tama vaikuttaa siiten, etta
vuoden 2025 loppuun saakka ulottuvan siirtymakauden jalkeen (hyvinvointialueilla + 1 vuosi) kuntien on

yhtiditettdava omistamansa hyvinvointialueille vuokrattavat sote-toimitilat.
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Kiinteistostrategiatyon taustalla on kuntastrategia 2022-2025 johon kiinteistostrategia perustuu. Kunnan
tilantarpeiden arvioinnin tausta-aineistona on kaytetty tilastokeskuksen vdestdn kehittymisen ennusteita.
Kiinteistostrategiatydn osana kahteen kunnan rakennukseen laadittiin nykytila-analyysi nykykunnon ja

kehitettavyyden arvioimiseksi. Analyysit laadittiin Moision vanhainkodista ja Nummen koulusta.

1.4 Kiinteistostrategian sisalto

KiinteistOstrategiassa selvitetddn toimintaymparistd ja siind tapahtuvat muutokset, sekd organisaatiolle
soveltuvat toimintamallit tavoitteisiin padasemiseksi ja tilakannan sopeuttamiseksi tulevaisuuden tilatarpeisiin.
Kiinteistostrategiassa on lisdksi esitelty kunnan arvot ja tavoitteet, silla kiinteistostrategian tulee pohjautua
kuntastrategiaan ja olla linjassaan taman kanssa. Kiinteistostrategia etenee vaestdkehityksen ja
toimintaympariston tarkastelusta, joilla on merkittava vaikutus palvelutarpeisiin alueella. Tilojen tulee palvella
niissa harjoitettavaa toimintaa ja tunnistamalla tulevaisuuden palvelu- ja tilatarpeet voidaan ndihin vastata
oikealla tilakannalla kustannustehokkaasti. Kiinteistdstrategisten tavoitteiden pohjalta laadittiin
rakennuskohtaiset tavoitteet ja toimenpiteet Moision vanhainkotiin ja Nummen kouluun, mitka [6ytyvat

kiinteistostrategian liitteena. Rakennusomaisuuden nykytilan maaritys perustuu saatuihin ldhtotietoihin.

1.5 Kiinteistostrategian laadinta

Strategian laadinnan ldahtokohtana on kunnan kokonaisedun toteutuminen kiinteistbomaisuuden hyvan
omistamisen, hallinnoinnin ja ylldapidon myota. Strategian tulee palvella toimintaa ja kestavid ratkaisuja.
Strategiassa otetaan kantaa siihen, mita kiinteistdja toiminnan kannalta tarvitaan ja miten huolehditaan
ydintoiminnan edellyttamistd toimitiloista. Kiinteistostrategian laadinnan tyéryhmdassa on ollut mukana
Nousiaisten kunnan teknisen osaston edustajat. Strategiatyohon on lisdksi osallistettu sivistysosaston
edustajia. Tavoitteisiin padsemistd mitataan ja toiminnan strategisten tavoitteiden mukaisuutta arvioidaan

vuosittain. Kiinteistostrategian mukaisiin tavoitteisiin paasya seurataan saannoéllisesti vuosittain.
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2 KUNNAN ARVOT JATAVOITTEET

Nousiaisten kunnan keskeisimpid arvoja ovat asukasldhtoisyys, rohkeus, vastuullisuus ja yhteisollisyys.
Kiinteistostrategia linkittyy kuntastrategiaan siind maadritettyjen painopisteiden kautta. Nousiaisten
kuntastrategian painopisteita ovat:

e Vahva Nousiainen — Voimaa paikallisista vahvuuksista
v Panostaminen yksil6llisiin laadukkaisiin peruspalveluihin
v Yrittdjamyonteisyys ja tapahtumien jarjestdmisen edistaminen
v' Erottautuminen kohdennetulla markkinoinnilla ja viestiminen rohkeasti kunnan
vahvuuksista
v" Maanomistuksen lisddminen 8-tien l3heisyydessd ja riittdvdn tonttitarjonnan

varmistaminen kaavoituksella asumisen ja yrittdmisen tarpeisiin

e Vired Nousiainen — Avointa ja aktiivista arkea
v" Asioiden tekeminen kustannustehokkaasti, ennakkoluuloton palveluiden kehittdminen ja
johtaminen tiedolla
v Aktiivinen tiedottaminen kunnan tapahtumista ja ajankohtaisista asioista
v' Toimiminen ratkaisuja etsivina ja joustavana yhteistydkumppanina
v' Kuntalaisten osallistumis- ja vaikuttamistapojen edistaminen. Sdhkoisen asioinnin ja

etatydn mahdollisuuksien lisdaaminen.

e Vehred Nousiainen — Paivittaistd hyvinvointia ja virkistysta luonnosta
v' Erinomaisten virkistys- ja liikuntamahdollisuuksien tarjoaminen kaikenikiisille
kuntalaisille
v Hyvinvoinnin ja kestdvin kehityksen edistiminen yhteistydssi paikallisten ja seudullisten
toimijoiden kanssa
v" Henkildstén tarkeyden korostaminen, esihenkildtydn kehittdminen ja mydnteisen
tyonantajakuvan rakentaminen

v Turvallisuuden, luonnon puhtauden ja viihtyisidn asumisen vaaliminen
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3 TOIMINTAYMPARISTO JA KOKONAISTILANTARPEEN
KUVAUS

3.1 Toimintaympariston muutokset

Merkittavimpia toimintaymparistoon vaikuttavia tekijoitd ovat kunnan vdestomdaardan vaheneminen, mika
vaikuttaa suoraan talouteen. l|kdrakenteen muutokset, erityisesti lapsimadran pienentyminen seka
seniorivdestén maardn lisddntyminen kunnassa on muodostanut tarvetta kiinteistdbomaisuuden
sopeuttamiselle ja tilankdyton tehostamiselle vastaamaan nykyista ja tulevaa tilantarvetta. Kiinteistotoimea
ohjaavia muutosvoimia ja megatrendeja, johon kunta pyrkii toiminnallaan vastaamaan, ovat lisdksi energia ja
ilmastonmuutos. Kuntasektorilla vyleisesti ottaen merkittdvd muutos on myds Sote -kiinteistojen

omistusjarjestelyt.

3.2 Vaeston kehitys ja palvelutarve
3.2.1 Vaestoennuste ja vaestorakenteen muutokset

Tilastokeskuksen vaestotilastojen mukaan Nousiaisten kunnan vdestomaara on ollut selkeasti
laskeva. Taulukossa 1 on esitetty ennuste Nousiaisten kunnan vaestomaaran kehityksesta vuosien

2024-2033 aikana.
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Taulukko 1. Nousiaisten kunnan vaestdennuste 2024—-2033.

Nousiaisten kunnan vaestoennuste 2024 - 2033
4700
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4 400
4300

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Suurin osa Nousiaisten kunnan asukkaista kuuluu 15-64-vuotiaiden ikdaryhmaan. Yli 64-vuotiaita
asukkaista on yli 23 %. Kunnan asukkaista noin 10 % on 75-vuotias tai vanhempi. Taulukossa 2 on

esitetty kunnan vaestorakenteen kehityksen ennustetta vuosina 2024-2033.

Taulukko 3 kuvaa vaestorakenteen kokonaismuutoksen ennustetta eri ikdluokissa tarkastelujaksolla.
Huomionarvoisimpina nahdaan 75-vuotaiden ja vanhempien asukkaiden ja 0-14-vuotiaiden lasten
ikdkausien ennusteet. 75-vuotiaiden ja vanhemman vaeston maaran ennustetaan kasvavan noin 46
% vuodesta 2024 vuoteen 2033. 0-14-vuotiaiden lasten osuuden ennustetaan laskevan noin

viidenneksen nykyisesta.
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Taulukko 2. Nousiaisten kunnan vaestorakenteen ennuste vuosina 2024 — 2033.

Nousiaisten kunnan vaestorakenteen ennuste 2024 - 2033
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Taulukko 3. Nousiaisten kunnan vaestorakenteen kokonaismuutoksen ennuste vuosina 2024-2033.

Vaestorakenteen kokonaismuutos 2024 - 2033
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3.2.2 Vaeston kehitys ja palvelutarve

Nousiaisten kunnan vdestdennuste osoittaa selkeitd muutoksia eri ikaryhmien valilla. Alle 14-
vuotiaiden lasten m&aran ennustetaan laskevan selvasti, kun taas 75 vuotta ja vanhempien maaran
ennustetaan kasvavan voimakkaasti. Toteutuessaan tama vaikuttaa merkittavasti kunnan tuleviin
tilatarpeisiin. Varhaiskasvatus- ja koulutilojen tarve tulee todennakdisesti vahentymaan tulevina
vuosina, kun alle 14-vuotiaiden lasten maara laskee. Seniori- ja palveluasuntojen kysynnan voidaan

ennustaa kasvavan tulevina vuosina ikdantyvan vdaeston maaran kasvaessa.

Kunnan ikaantyva vaesto kasvattaa tarvetta ikaihmisille sunnatuille palveluille, kuten tarvetta
kotihoidolle ja palveluasumiselle. Sote -uudistuksen myota sosiaali- ja terveyspalvelut ovat siirtyneet
Hyvinvointialueen vastuulle 1.1.2023 alkaen. Sote-uudistuksella halutaan muun muassa turvata
yhdenvertaiset ja laadukkaat sosiaali-, terveys- ja pelastustoimen palvelut kaikille suomalaisille,
kehittdaa palvelujen saatavuutta ja saavutettavuutta, hillitd kustannusten kasvua sekd vastata

ikddntymisen ja syntyvyyden laskun aiheuttamiin haasteisiin.
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3.3 Kunnan tulojen ja menojen kehitys

Kunnan tulot muodostuvat pddosin omista verotuloista ja valtionosuuksista. Vuonna 2024
Nousiaisten kunnan tuloveroprosentti on 9,10 %. Sote-uudistuksen seurauksena vastuu sosiaali- ja
terveydenhuollon, sekd pelastustoimen palvelujen jarjestamisestd ja rahoituksesta on siirtynyt
hyvinvointialueelle 1.1.2023 alkaen, mikd on vdahentdnyt kuntien menot alle puoleen aiemmasta.
Kuntien verotuloista osa, joka on aiemmin kaytetty sosiaali- ja terveyspalveluiden rahoitukseen, on

siirtynyt hyvinvointialueille.

Kunnan talouteen vaikuttavia valtakunnallisia tekijoita ovat korkokustannusten nousu ja
palkankorotukset tydehtosopimusten mukaan. Toisaalta toimintatuotot, verotulot ja valtionosuudet
eivat kasva samassa tahdissa kustannusten nousun myoétd, jolloin kunnalle muodostuu talousvajetta
ja sen myota tekemadan sopeuttamispadtoksia. Peruspalvelujen turvaamiseksi ja uusien
lakivelvoitteiden tdyttamiseksi kunta on toteuttanut investointeja rakennuksiin, infraan ja
tietojarjestelmiin, jotka ovat kasvattaneet vuosipoistoja, rahoituskuluja ja kayttokustannuksia.
Kunnan kayttotaloutta kuormittaa erityisesti Henrikin yhtendiskoulun B-osan rakentaminen, mika on
kunnan historiassa poikkeuksellisen suuri investointi, mika kasvattaa kunnan lainatarvetta.
Kunnanhallitus on paattanyt uuden talouden tasapainottamisohjelman laadinnan kaynnistamisesta
vuosille  2024-2026. (Lahde: Talousarvio ja -suunnitelma 2024-2026 & Talouden
tasapainottamisohjelma 2024-2026)

3.4 Tekniset tukipalvelut

Nousiaisten kunnan teknisten tukipalveluiden vastuualueella on huolehtia kunnan
kiinteistbomaisuuden vyllapidosta ja hallinnosta. Tahan kuuluvat kiinteistdjen rakennuttaminen,
kiinteistdjen hoito ja korjaukset, sekda kayttoturvallisuudesta huolehtiminen. Lisdksi teknisten
palveluiden vastuualueeseen kuuluu infran suunnittelu, rakentaminen ja yllapito. Tulosalue vastaa

kaukolammon energian hankinnasta ja yllapidosta, seka toimituksesta asiakkaille. Kunnan maa- ja
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metsdalueista huolehtiminen mukaan lukien metsien hoitotoimet ja hakkuut kuuluvat lisaksi
teknisten palveluiden vastuualueeseen.

Teknisiin tukipalveluihin kuuluvat ruokahuolto ja puhtauspalvelut. Kunnalla ei ole erillista
ymparistétoimen osastoa, vaan ympariston yllapitotoiminta ostetaan palveluna Mynamaen kunnalta
yhdessda 3:n muun kunnan kanssa. Taulukko 4. kuvaa tulosalueen kapasiteettia. Taulukossa
huomionarvioista on toimitettavan energian maaran muutokset sekda merkittava energian
kustannusten lasku vuonna 2025.

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2023 kiinteistojen yllapitokustannukset nousivat yleisesti 3,6 %
edellisvuoteen nahden (3. vuosineljannes). Vastaavana ajankohtana vuonna 2022 kustannukset
nousivat 11,5 %. Aiempina vuosina (2018-2021) yllapitokulut ovat nousseet vuosittain keskimaarin 2
%. Kuluerittdin tarkasteltuna vuonna 2022 merkittavimmin kasvoivat kiinteistéjen sahkon
kustannukset, lisaksi lammityksen ja jatehuollon kustannukset kasvoivat merkittavasti.

Taulukossa 5 on esitetty Nousiaisten kunnan Teknisten palveluiden tulosalueen talousarvion
mukainen kayttotalouden toteutumisen ennuste. Talousarvio osoittaa, etta kiinteistdjen
palvelualueen toimintatuotot olisivat yhteensa 590 762 euroa, mika olisi 9,2 % edellisvuoteen
verrattuna korkeampi. Toimintamenot tulisivat olemaan yhteensa -2 911 800 euroa ja siten 4,8 %
edellisvuoden  talousarvioon ndhden alhaisemmat. Tilikauden lopullinen  nettotulos
suunnitelmanmukaisten poistojen jalkeen tulisi olemaan -634 729 euroa. Tulosta painoi osaltaan
kulujen lisaksi myo6s kasvanut poistojen osuus.

Taulukko 4. Teknisten tukipalveluiden tunnusluvut:

Tunnusluku Tp 2022 Ta2023 Ta2024 Ta2025 Ts 2026
Kunnossapidettavat kadut

ja tiet, km 35 27 27 27,5 28
Hoidettavat puistot ha 1,5 1,5 1,5 2,5 1,5
Toimitettu energia MWh/v 4 485 5500 4500 5000 5500
Kustannukset €/MWh 79 81 81 65 67
Tulosalueen 710 tekniset

palvelut menot € / asukas 188 228 239 200 200

Taulukko 5. Teknisten tukipalveluiden talous:

Tunnusluku Tp 2022 Ta 2023 Ta 2024 Ta 2025 Ts 2026
Toiminnan tuotot 526 405 540962 590 762 611 821 611 821
Toimintakulut -875412 -1069361 -1018 167 -1021 404 -1024 621
Poistot ja arvonalennukset -124 609 -154 840 -223 324 -297 306 -296 743
Tilikauden tulos -458 123  -675 239 -634 729 -690 889 -693 543
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Nousiaisten kunnan talouden tasapainottamistoimilla on vaikutusta myos teknisten palveluiden
toiminnan ja talouden suunnitteluun. Tekniset palvelut -tulosyksikdlle asetetut tavoitteet
pohjautuvat kuntastrategian mukaisiin painopisteisiin. Vuodelle 2024 on asetettu seuraavia

tavoitteita:

e Vahva Nousiainen — Voimaa paikallisista vahvuuksista

v' Panostaminen yksiléllisiin laadukkaisiin peruspalveluihin

Teknisten palveluiden tavoitteena on korjausten ja huoltotoimenpiteiden dokumentoinnin
parantaminen, jotta saadaan sdilytettya kiinteistéjen kunto- ja historiatieto keskitetysti.
Teknisilla palveluilla on kaytéssa Skenarios -jarjestelma, johon kiinteistd- ja korjaustiedot

viedaan.

e Vired Nousiainen — Avointa ja aktiivista arkea
v' Asioiden tekeminen kustannustehokkaasti, ennakkoluuloton palveluiden

kehittaminen ja johtaminen tiedolla

Tavoitteena on kiinteistdéjen suunnitelmallinen investointi- ja korjaustyd, minka osalta
laaditaan kiinteistostrategia toimimaan ohjeistona taktisen ja operatiivisen tason toiminnalle
strategisiin tavoitteisiin paasemiseksi rakennusten omistamisen, kayton ja yllapidon osalta.
Lisaski tullaan laatimaan kiinteistdjen pitkdn tdhtdimen korjaussuunnitelmat (PTS), seka
viemaan naista tiedot Skenarios -jarjestelmaan. Nailla toimenpiteilld varmistetaan kunnan
kiinteistbomaisuuden arvon sdilyminen, sekd tehdaan oikeita strategisia paatoksia ja

korjausinvestointiratkaisuja oikea-aikaisesti.

e Vehred Nousiainen — Paivittaista hyvinvointia ja virkistysta luonnosta

v Turvallisuuden, luonnon puhtauden ja viihtyisian asumisen vaaliminen
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Painopisteen mukaisena tavoitteena Nousiaisten kunnalla on laatia ilmastosuunnitelma.
Ymparistoministerion mukaan ilmastosuunnitelmassa on oltava tavoite kasvihuonekaasujen
paastdojen vahentamisestd kunnassa, toimet nadiden pdastdojen vahentamiseksi, tiedot
kasvihuonekaasujen padstojen kehityksesta kunnassa seka tiedot suunnitelman toteutumisen

seurannasta.

3.5 Rakentaminen

Rakentaminen hidastui merkittavasti vuoden 2022 lopussa koko maassa ja vuonna 2023 volyymi
jatkui heikkona, mihin vaikuttivat korkojen jatkunut nousu, seka korkeat rakentamiskustannukset ja
inflaatio. Rakentamisen toimialalle ennustetaan 3-4 prosentin pudotusta vuodelle 2024.

Rakentamisen tuotannon ennustetaan elpyvan 2024 syksyn aikana.

(Ldhde: Rakentaminen 2024-2025 - Kevat 2024, Valtiovarainministerion julkaisuja — 2024:12)

Kunta on tehnyt suuren investoinnin Henrikin yhtendiskoulun B-osan rakentamiseen. Kustannusten
kautta tarkasteltuna lisdosan rakentaminen ajoittui suotuisaan aikaan, rakentamisen hiipuessa.
Rakentamiskustannussadstojen lisaksi rakentaminen tuo tyota alueelle ja siten helpotusta alan

yrityksille.

Nousiaisten kunnassa rakennuslupia arvioidaan myonnettdavan vuonna 2024 [ahes saman verran kuin
vuonna 2022. Vuonna 2023 rakennuslupia on talousarvion mukaan arvioitu mydnnettavan hieman
enemmadn vuoteen 2022 verrattuna. Erityisesti keskustan alueella on tunnistettu tarvetta
lisdasuntokannalle. Tahan pyritddan vastaamaan Nummen koulukiinteiston kaavoittamisella

asuinalueeksi.

4 KIINTEISTOJEN NYKYTILA

Nousiaisten kunnan kiinteistokantaan kuuluu koulut, pdivdakodit, vanhainkodit, virkistys- ja vapaa-

aika, sekd muut rakennukset. Seuraavassa on esitetty kunnan rakennukset kayttotarkoituksen
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mukaan. Kiinteistostrategian liitteessa 1 on lisdksi esitetty rakennuskohtaiset strategiset tavoitteet ja
toimenpiteet mahdollisesti luovuttavasta Moision vanhainkodista ja kehitettavasta Nummen

koulukiinteistosta.

4.1 Rakennuskanta

Taulukko 6. Koulurakennusten perustiedot

Rakennus Osoite Kerrosala, m? Rakennettu

(A: 3468, 1968-2021 (vaistotila 2023, B-osa
Henrikin yhtendiskoulu Moisiontie 16 vaisto: 2 450) valmistuu 2026)
Nummen koulu Koulutie 4 3440 1956, -84, -04
Kirkonpiirin koulu Vahdontie 52 2416 1955, -89, -07, -08
Nousiaisten lukio Moisiontie 16 1380 1978, -84, -08
Valpperin koulu Urheilutie 12 623 2014
Paijulan esikoulu ja Mietoistentie
liilkuntatila 360 446 1991
Moduuliopetustila +
nuorisotila Moisiontie 16 312 2019

Paivakodit

Taulukko 7. Paivakotirakennusten perustiedot

Rakennus Kerrosala, m? Rakennettu
Nuppulan paivakoti Maskuntie 26 933 2011
Koljolan péivkoti Vahdontie 26 593 2003
Vappulan paivakoti Oikotie 5 405 2019
Paijulan paivakoti Mietoistentie 360 393 -

Vanhainkodit

Taulukko 8. Vanhainkotirakennuksen perustiedot

Rakennus Osoite Kerrosala, m? Rakennettu
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1961, -70, -79, -86, -88, -94, -
Moision vanhainkoti (Moisiokoti) Moisiontie 8 5289 00, -04, -10

Virkistys- ja vapaa-aika

Taulukko 9. Virkistys- ja vapaa-ajanrakennusten perustiedot

Rakennus Osoite Kerrosala, m? Rakennettu
Liikuntahalli Nouste Areena Koljolantie 34 2042 2020
Rantapihan paarakennus ja sauna Savojarventie 101 80 & 20 (sauna: 1997)
Urheiluvarasto ja -paviljonki Vahdontie 1 58 & 50 -
Falkinkosken sauna Valpperintie 560 58 1991
Nuorison vapaa-aikamaja Maskuntie 79 15 -

Taulukko 10. Muiden kiinteistdjen perustiedot

Rakennus Osoite Kerrosala, m? Rakennettu
Kirjasto Moisiontie 17 664 1990
Keskusvarasto Maskuntie 79 376 1986, 2001
Nummen paloasema Mietoistenkuja 5 563 1972,-94
Kunnantalo Moisiontie 19 488 2019
Terveystalo Torikuja 8 484 2004
Valpperin paloasema Valpperintie 991 176 1996, 02

5 KIINTEISTOHALLINTA

5.1 Kiinteistojen salkutus

Nousiasten kunnan kiinteistéjen kunto on vaihtelevassa kunnossa. Kunnan rakennuksiin ei kuitenkaan ole
tehty kattavaa, koko kunnan kiinteistbomaisuutta koskevaa korjausvelan maaritystd. Strategisella
nakemyksella ja investointien kohdentamisella kiinteistdjen kunnossapitotoiminta on sidottu talouden

kantokykyyn ja kiinteistbomaisuutta hallitaan pitkdjanteisesti. Yhtena strategisena tavoitteena on kunnan
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kiinteistokannan pitkan tahtaimen suunnitelmien (PTS) laadinta. Perustuen talouden
tasapainottamistarpeisiin,  kiinteistokanta = ehdotetaan  salkutettavaksi ja Pitkdn  tahtdimen
korjaussuunnitelmat priorisoitavaksi salkkujaottelun mukaisesti. Kiinteistokanta arvioidaan ja ehdotetaan
salkutettavaksi Ymparistoministerion Terveet tilat -toimintamallin mukaisesti seuraavalla salkkujaottelulla,

jossa huomioidaan tekninen tila ja kayttotarve:

1. Pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palvelutuotannossa

2. Kehitettavat ja pidettavat rakennukset, joita korjataan tai korvataan uudisrakennuksella
palvelutuotantoa varten

3. Kehitettavat rakennukset, joista luovutaan eli kiinteistokehityskohteet, jotka korjataan ja
myydaan tai myydaan sellaisenaan

4. Luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan.

5. Selvitettavat rakennukset, rakennukset, jotka ovat selvityksen alla ja riippuvat esimerkiksi siita

jatkaako nykyinen tilankayttaja kohteessa.

Kayttotarpeen arviointi laaditaan seuraavan luokituksen mukaisesti:
A-luokka: Palvelevat kunnan ydintehtavia ja niita kehitetaan
B-luokka: Rakennusten jatkokayttoa tarkastellaan palveluverkkoanalyysin kautta

C-luokka: Rakennuksia ei tarvita enda kunnan perustehtavien hoitamiseen.

5.2 Kuntotason arviointi

Rakennuskannan nykykuntotason ja korjausvelan maarittamiseksi voidaan kayttaa eri laskentamenetelmia ja

|ahestymistapoja.

Kiinteistéjen arvo -menetelma

Rakennuskohteen teknisen arvon maarittelyn ldhtokohtana on rakennuksen jakaminen kulumattomaan (30
%) sekd kuluvaan osuuteen (70 %). Rakennuksen idn ollessa pienempi tai yhtad suuri kuin rakennuksen
kayttoikd, kuluva osuus lasketaan jaljella olevasta kayttoiasta, johon lisdtaan kulumaton osuus. Rakennuksen
ian ollessa suurempi kuin rakennuksen kayttoikda, rakennuksen tekninen arvo on kulumaton osuus

uudishinnasta. Laskennassa kunnan rakennusten ikd sai maksimissaan arvon 40. Laskennassa rakennusten
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kayttoikd on 40 vuotta. Rakennuksen tekniseen arvoon lisatdaan korjausten tekninen arvo. Korjausten tekninen
arvo on laskettu jaljelld olevaa korjauksen kayttoikda ja korjauksen uudishintaa (korjausvastuukerroin 1,2)

kayttaen.

Rakennuksen teknisen arvon laskenta:

Jos rakennuksen ikd <= rakennuksen kéyttoikd:

Rakennuksen ika

TNA akennus = ((1—( )?) * Kuluva osuus + Kulumaton osuus) *

Uushankintahinta

Rakennuksen kayttoika

Jos rakennuksen ikd > rakennuksen kdyttoikd:

30 %

TNA =
rakennus 100 %

* Jushankintahinta

Korjausten teknisen arvon laskenta

( Kor jauksen ika )2) " Kor jauksen uudishinta

TNA korjaus, — a-

Korjauksen kayttoika Korjausvastuukerroin

Rakennuksen ja korjausten arvojen teknisten nykyarvojen summa:

k
TNA = TNAyakennus + Z TNAkOTjauSn
n=12.k

Asiantuntija-arvioon perustuva teknisen arvon maaritys

Menetelmdssa voidaan kdyttda Haahtela-Kehityksen Talonrakennuksen nykyhintataulukoita, joissa rakennus
on jaettu 12 osaryhmaan. Rakennusta arvioidaan kunkin osaryhman osalta idn tai kunnon mukaan.
Summaamalla yhteen ndiden osaryhmien tekniset arvot saadaan koko rakennuksen tekninen nykyarvo.
Lahtotietona kaytetdaan kuntoarvioita, PTS-selvityksid, korjaushistoriatietoa, seka suoritetaan mahdollisia
katselmointeja kohteella. Nain Asiantuntija-arvioon perustuvassa menetelmassa pystytdan huomioimaan

tarkemmin kunkin rakennusosaryhman kunnon kulumisen vaikutus koko rakennuksen tekniseen arvoon.

Menetelman mukaan rakennus kuluu ensimmadisen 10 vuoden aikana 1 % vuodessa ja tdman jalkeen
kuluminen on noin 2 % vuodessa. Teoreettisesti pitkalla aikavalilla tarkasteltuna tama tarkoittaa sitd, etta

korjaamalla rakennuksia kunnon alenemaa vastaavalla maaralla vuosittain, voidaan sailyttaa nykykuntotaso.
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6 KIINTEISTOSTRATEGIAN VISIO JA TAVOITTEET

6.1 Visio

Kiinteistdstrategian visio pohjautuu Kuntastrategia 2022-2025 visioon, jossa korostuvat laadukkaat lahipalvelut,
tiedolla johtaminen seka hyvinvoinnin ja luonnon puhtauden vaaliminen. Palvelut pyritdan jarjestdamaan
taloudellisesti kestavalla tavalla. Kiinteistostrategia pyrkii vastaamaan palveluvoimaisuuteen palveluita
tukevilla tiloilla. Visiona on omistaa kiinteist6ja ja tiloja tarpeenmukaisesti tiloissa tuotettavien palvelutarpeen,

seka tasapainoisen talouden ndakdkulmasta.

Vahva Nousiainen — Voimaa paikallisista vahvuuksista

Kiinteistdjen tulee palvella ja tukea niissa harjoitettavaa toimintaa ja tuotettavia palveluita. Tilankdyton
tehostaminen tulee pyrkia toteuttamaan siten, ettd palvelut ovat saavutettavissa. Lisdksi tilajohtaminen ja
tilojen yllapito, seka viihtyisyys osaltaan heijastuu tilankayttdjille laatua lisdavana tekijana. Lahipalveluiden

sijainnin huomioon ottavalla kaavoituksella lisatdan alueen houkuttelevuutta.

Virea Nousiainen — Avointa ja aktiivista arkea

Strateginen painopiste nakyy kiinteistéjohtamisessa tilankdyttajaa osallistaen laaditussa kiinteistostrategiassa
ja tietoon pohjautuvassa kiinteistdjohtamisessa. Tiedolla johtaminen nakyy kiinteistdjen pitkdn tahtdimen
suunnitelmien laadinnassa, sekd strategisessa padatoksenteossa kiinteistokehittamisen osalta, jossa

paatoksenteko perustuu taustaselvityksiin, kuten nykytila-analyyseihin ja eri vaihtoehtojen arviointiin.

Vehred Nousiainen — Paivittdista hyvinvointia ja virkistysta luonnosta

Hyvinvointiin ja virkistykseen vaikutetaan virkistys- ja vapaa-ajan kiinteistojen vyllapidolla. Osana
kiinteistostrategiaa kiinteistokohteita on jaeoteltu salkkuihin kdyttotarpeen ja tulevaisuuden tavoitteiden
mukaisesti. Hyvinvointia palvelevia kiinteistoja yllapidetdan siten, etta niitd voidaan kayttda sellaisinaan
palvelutuotannossa. Kestavan kehityksen periaatteet huomioidaan kunnan rakennushankkeissa osana

strategisen painopisteen tavoitteita.
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6.2 Tavoitteet

Kiinteistdjen omistaminen ja yllapito kytkeytyvat kunnan jarjestamiin palveluihin sekd kunnan talouden
kestavyyteen ja kantokykyyn. Tavoitteena on omistaa vastuullisesti kunnan ydintoimintoja palvelevat tilat ja
niihin tehtavat kokonaistaloudelliset ja kestdvat ratkaisut. Ratkaisuissa huomioidaan tilojen terveellisyys ja
turvallisuus, seka kayttajaystavallisyys. Palveluiden toiminnallisuus pyritddn varmistamaan, seka kehittdmaan
energiatehokkuutta ja ilmastonmuutoksen torjuntaa. Samalla huolehditaan turvallisuudesta ja ymparistosta.

Rakennuksia pidetaan, kdaytetaan ja hoidetaan vastuullisesti ja pitkdjanteisesti.

6.3 Kiinteistojen omistus

Kunnan yhtend strategisena tavoitteena on kustannustehokkuus ja tiedolla johtaminen. N&in ollen myds
kiinteistotaloutta hoidetaan vastuullisesti ja pitkdjanteisesti, seka tietoon perustuen. Kunnalla on yhteensa 23
kiinteistvd, mitkd kasittdvat yhteensd yli 25 000 m? suuruisen kerrosalan. Lahtdkohtaisesti kunnan
ydintoimintoja palvelevat rakennukset sdilytetdan kunnan omistuksessa. Strategisena tavoitteena on Nummen
koulukiinteiston purku perustuen laadittuun selvitykseen. Optimaalisimpana vaihtoehtona n&dhdaan
rakennuksen purkaminen ja alueen kaavoittaminen asuintalotonteiksi ottaen huomioon sijaintitekijat, seka
alueen nykyinen asuntotarjonta. Rakennuksen nykyinen vuokraustoiminta on tappiollista, eika sita ole siten
perusteltua jatkaa. Kohteen vuotuinen toimintakate on alijadmadinen -99 650 € (2023) ja -76 084 € (2022).
Kohteessa on lisdksi suuria korjaustarpeita, joiden taloudellinen vaikutus on merkittava. Kohteella on siten

nykyisellddan negatiivista vaikutusta kunnan talouteen.

Sote -tilojen osalta Nousiaisten kunta on vuokrannut vuodesta 2023 alkaen Sote:n kdyttdama Moision
vanhainkoti (Moisiokoti) kiinteiston Varsinais-Suomen Hyvinvointialueelle vuoden 2025 loppuun saakka.
Vuoden 2024 aikana laadittiin erillinen selvitys, jossa on kuvattu eri vaihtoehdot kiinteiston jatkokaytolle

jarjestelyvaihtoehdot seka ndiden riskit ja taloudelliset vaikutukset kunnalle.

7 STRATEGISTEN TAVOITTEIDEN MITTARIT

Strategisten tavoitteiden toteutumista mitataan erilaisilla toisiaan tukevilla mittareilla. Organisaatiossa

maaritetaan kullekin mittarille tavoitetason ja seuraa toiminnan kehittymistd kohti tavoitteita. Strategian
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toteutumista ja omaisuudenhallinnan kehittymistd voidaan mitata tilankdyton, kulujen, energiankulutuksen
muutoksen, sekd huollon ja kunnossapidon suunnitelmallisuuden osalta. Asetettujen tavoitteiden
toteutumisen seurantaan voidaan kayttda seuraavia mittareita. Lisaksi voidaan maarittaa erillisia mittareita

eri osa-alueille ja maarittaa naille tavoitetasoja.

Tilankaytto

Toiminnallisia tiloja huoneala m? / kuntalainen
Toiminnallisia tiloja kerrosala m? / kuntalainen
Bruttonelididen vihentdaminen/lisddminen % per 2030

Toiminnallisten tilojen keskimaardinen kayttoaste %

Kulut

Korjausvaje / kuntalainen

Korjausvaje / brm?

Keskimaarainen kuntotaso %

Kuntotaso % per rakennustyyppi esim. koulurakennukset

Rakennusten korjausvastuu / brm?

Energiankulutus
Paastot
Energiatehokkuusratkaisut

Kulutus verrattuna vastaavien rakennusten keskikulutukseen (vesi, lammitys, sdhko)

Huollon ja kunnossapidon suunnitelmallisuus
Huoltopyyntdjen reagointiajat
Huoltokalenterin kaytto
Kunnossapitokorjausten budjetissa pysyminen

Kunnossapitosuunnitelmien ajantasaisuus
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8 STRATEGISET VALINNAT JATOIMET TAVOITTEISIIN
PAASEMISEKSI

8.1 Rakennusten arviointiperusteet

Kunnassa tunnistetaan toiminnan kannalta merkittavimmat kiinteistét. Rakennusomaisuuden arvioinnissa on
selvitetty kayttadjakyselyin tilojen soveltuvuutta toiminnan tarpeisiin. Toimintaan soveltuvuuden lisaksi
Moision vanhainkoti- ja Nummen koulukiinteistodn laadittiin nykytilaselvitykset, joissa selvitettiin kiinteistdjen
nykytila teknisestd, toiminnallisesta ja taloudellisesta ndkdkulmasta, seka taman pohjalta tuotettiin ehdotus
kyseisten kiinteistdjen jatkokaytolle. Kohdekohtaiset tavoitteet ja toimenpiteet Ioytyvat taman

strategiadokumentin liitteesta.

Tilojen soveltuvuus toimintaan: Sivistysosaston tilojen soveltuvuutta arvioitiin sivistysosaston edustajille
suunnatun kayttajakyselyn pohjalta. Kysymysten 1-6 kohdalla tilankdyttdjan edustaja arvioi tarkasteltavia
asioita asteikolla 1-5 kustakin kohteesta (1 = tila soveltuu toimintaan huonosti, 5 = tila soveltuu toimintaan
erittdin hyvin) ja kaikista vastauksista laskettiin keskiarvot. Lisdksi tilankdyttdjan edustaja paasi antamaan

arvioimaan tilojen soveltuvuutta vapaamuotoisesti sanallisesti.

Arvioinnin kysymykset:

1. Ovatko tilat oikean kokoiset?

Ovatko tilat esteettomat?

Onko tilojen sijainti tarkoituksenmukainen?
Soveltuvatko tilat vapaaehtoistoiminnan tarpeisiin?
Onko tiloissa tyoskentely kaytannollista ja sujuvaa?
Ovatko tilat houkuttelevat ja kutsuvat?

Vapaat kommentit

NouhkwnN

Arvioitavat tilat:

Koulut:
e Henrikin yhtenaiskoulu A-osa
e Henrikin vaistokoulu
e Nousiaisten lukio
e  Kirkonpiirin koulu
e Valpperin koulu
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Paivakodit:
e Nuppulan paivakoti
e Paijulan paivakoti
e Puolenhehtaarin paivakoti

e Vappulan paivakoti

Kulttuuri- ja liikunta
e Nousiaisten kirjasto
e Nouste Areena

e Nuorisotilat

Tulosten perusteella arvioitavien tilojen arvosanojen keskiarvo tilojen soveltuvuudesta oli pdaaosin valilla 3,0 —
5,0. Arvioitavista asioista tilojen soveltuvuus toiminnan tarpeisiin. Kysymys 3. Onko tilojen sijainti
tarkoituksenmukainen? sai keskimaarin korkeimmat pisteet (4,7) ja kysymys 2. Ovatko tilat esteettémdit? sai
toiseksi korkeimmat pisteet (4,5). Samaan pistemaaraan vylsi kysymyksen 4. Soveltuvatko tilat
vapaaehtoistoiminnan tarpeisiin? -vastaukset. Heikoimmat pisteet saivat kysymyksen 1. Ovatko tilat oikean

kokoiset? -vastaukset (3,9).

Tadydet pisteet tilojen soveltuvuuden osalta kayttdjakyselyssa saivat Kirkonpiirin ja Valpperin koulut, seka
Nouste Areena (5,0/5,0 pistettd) ja toiseksi korkeimmat pisteet sai Paijulan péivikoti (4,8 pistettd). Lisaksi

Henrikin yhtendiskoulun A-osa ja Nuppulan paivakoti ylsivat korkeisiin pisteisiin (kukin 4,5 pistetta).

Matalimman pisteméaaran sai Nousiaisten kirjasto (2,8 pistettd). Mataliin pisteisiin vaikuttivat tilojen koon
riittdvyys palvelemaan eri kayttajaryhmia. Lisdksi kohteen hiljaisten tilojen ja kokoustilojen puute, seka heikko
muunneltavuus madalsivat osaltaan kohteen soveltuvuuspisteitd. Tilat eivat mydskddn ole esteettomat,
eivatka vastaa riittavasti vapaaehtoistoiminnan tarpeisiin. Kirjastossa koetaan tilankdyttdjan vastausten
perusteella olevan myds teknisen kuntotason puolesta olevan suurta korjaustarvetta. Toiseksi matalimmat
pisteet sai Vappulan paivakoti (3,7). Tiloja ei ole alun perin suunniteltu paivakodin tarpeisiin ja siten
huonetilojen sijoittelu hankaloittaa toimintaa. Lisdksi varastotilat koetaan puutteellisiksi. Kolmanneksi

matalimmat pisteet saanut Henrikin vdistokoulu (3,8). Vaikka tilat koetaan hyvat vaistotiloiksi, tiloissa on
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kuitenkin haasteina siirtyminen kerrosten valissd, seka ahtaat eteistilat. Tarind ja askeldanieristys koetaan

tilojen osalta haasteeksi. Ulkoalueiden osalta haasteellista ovat pihan toiminnallisuus ja liikenteenohjaus.

Yhteenvetona tilat soveltuvat toiminnan tarpeisiin keskimadarin hyvin. Erityisesti Henrikin yhtendiskoulun B-
osan rakentaminen on sivistysosastolle ja kunnalle merkittdvda hanke. Lisdksi toiminnallisesti erityisen
toimivaksi on koettu yhtendiskoulun ja lukion yhteistoiminta. Lisdksi hyvien liikenneyhteyksien varrella
sijaitseva Nouste Areena palvelee hyvin kdyttajatarpeita. Yleisesti tiloissa toimiminen ja tilojen saavutettavuus
on padosin tarkoituksenmukaista ja sujuvaa. Saatujen vastausten perusteella arvioitujen tilojen osalta
kokonaispistemaara tilojen soveltuvuudelle oli (4,28/5,0). Pistemaarassa on huomioitu kaikkiin kysymyksiin
saadut vastaukset. Erityisesti tilojen sijainti ja esteettdmyys koetaan vastaavan tiloissa harjoitettavan
toiminnan asettamia vaatimuksia. Erityisesti tunnistettuna haasteena on noussut tilojen koko ja tilojen

kdyttdasteet tulevaisuudessa.

8.2 Kiinteistoomaisuuden hallinta

Kunnan kiinteistbomaisuuden hallinnan taustalla on kiinteistdille asetetut strategiset tavoitteet.
Kiinteistbomaisuuden hallinta perustuu kunnan kiinteist6jen ja tilojen omistukselle, kdytolle ja kehittamiselle

asetettuihin tavoitteisiin.

Strategian laadinnan yhteydessa kiinteistdille maariteltiin salkkuluokitus Ymparistoministerion Terveet tilat -

toimintamallin pohjalta seuraavalla salkkujaottelulla:

Teknista tilaa kuvaava salkkujako

1. Pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palvelutuotannossa

2. Kehitettavat ja pidettavat rakennukset, joita korjataan tai korvataan uudisrakennuksella palvelutuotantoa
varten

3. Kehitettavat rakennukset, joista luovutaan eli kiinteistokehityskohteet, jotka korjataan ja myydaan tai
myydaan sellaisenaan

4. Luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan.

26
Nousiaisten kunta Conmer Oy www.conmer.fi
Moisiontie 19 Eteldesplanadi 2 Y-tunnus: 3221287-6

21270 NOUSIAINEN 00130 HELSINKI



Nousiaisten kunta ‘0 N M E R

Moisiontie 19, 21270 Nousiainen 17.10.2024

5. Selvitettavat rakennukset, rakennukset, jotka ovat selvityksen alla ja riippuvat esimerkiksi siitd jatkaako

nykyinen tilankayttdja kohteessa

Kayttotarvetta kuvaava luokka:
A-luokka: Rakennukset palvelevat kunnan ydintehtavia ja niita kehitetaan
B-luokka: Rakennusten jatkokadyttoa tarkastellaan palveluverkkoanalyysin kautta

C-luokka: Rakennuksia ei tarvita endaa kunnan perustehtavien hoitamiseen.

Taulukko 11. Nousiaisten kunnan rakennusten salkkujaottelu ja kuntotaso.

Kiinteisto Osoite Salkku Luokka Lisdtiedot
Henrikin
yhtendiskoulu A- Moisiontie 16 1A
Osa
- Vaistokouluna uuden B-osan

ST valmistumiseen asti, jonka jalkeen
yhtenaiskoulu Moisiontie 16 1A Sa e | :

e aas rakennus toimii kunnan muussa
Vaistotilat

kadytossa, kuten kunnantalona.
Rakennuksen liikkuntasalia ja
teknisentydnluokkaa kaytetdaan
Nummen koulu Koulutie 4 4 C uuden B-osan valmistumiseen
asti, jonka jalkeen rakennuksella
ei ole kunnalle kayttoa.
Kayttoaste tullee laskemaan ja
Kirkonpiirin koulu Vahdontie 52 1B rakennuksen kayttoastetta tulee
tarkastella saanndllisin valiajoin.

Nousiaisten lukio Moisiontie 16 1A

Kayttodaste tullee laskemaan ja
Valpperin koulu Urheilutie 12 18 rakennuksen kdyttoastetta tulee
tarkastella sadnndllisin valiajoin.
Kyseessa on véliaikainen
moduulirakenteinen rakennus,
jonka kayttoika on tavanomaista

Moduuliopetustila rakennusta selvasti lyhyempi ja

- Moisiontie 16 5 8B S s
+ nuorisotila tulee melko nopeasti kayttoikansa
padhan. Korvaava tila
mahdollisesti nykyisesta
vaistokoulurakennuksesta.
Paijulan paivakoti ja Mietoisentie Rakennuksep. pfhap.url.a c_)n
. . 1B muokattu padivakotitoimintaa
liilkuntatila 360
varten.
Nuppulan paivékoti Maskuntie 26 1A
P.L.J.OI.(.en h.ehtaarm Vahdontie 26 1A
paivakoti
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Vappulan paivakoti Oikotie 5
Monspn . Moisiontie 18
vanhainkoti

Liikuntahalli Nouste

Koljolantie 34

Areena

RZ;::E;:?:JS i Savojarventie
P ’ 101
sauna

Urheiluvarasto ja Vahdontie 1
paviljonki

Falkinkosken sauna Valpperintie 560

Nuorison vapaa-

Maskuntie 79

aikamaja
Kirjasto Moisiontie 17
Keskusvarasto Maskuntie 79
Nummen Mietoistenkuja
paloasema 5
Kunnantalo Moisiontie 19
Terveystalo Torikuja 8
Val i

alpperin Valpperintie 991
paloasema
S

eurantalo Haavelantie 9
Kalliopohja
Pikisaari Pikisaarentie

148, Masku

Valpperinkota Urhilutie 17

Nousiaisten kunta
Moisiontie 19
21270 NOUSIAINEN

17.10.2024

4/5 B

1/2 A

1/2 B

1A
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Kyseessa on véliaikainen
moduulirakenteinen rakennus,
jonka kayttoika on tavanomaista
rakennusta selvasti lyhyempi ja
tulee melko nopeasti kayttoikansa
padhan.

Rakennus on padosin Varhan
kadytossa ja Varha on luopumassa
tiloista. Tilat jaetaan kahtia
Henriikka erilleen, Tupala ja
toimistotiat (Varha)

P&arakennus vuokrattu
ulkopuoliselle.

Nykyinen saunarakennus
puretaan ja korvataan 2024-2025
uudisrakennuksella.

Kyse on pikemminkin mokista kuin
rakennuksesta, joka on
kayttoikdnsa lopussa, mutta toimii
tassa kaytossa.

Pelastustoimi ei ole enda kunnan
vaan Varhan vastuulla.

Kyseessa on véliaikainen
moduulirakenteinen rakennus,
jonka kayttoika on tavanomaista
rakennusta selvasti lyhyempi ja
tulee melko nopeasti kdyttoikansa
padhan. Kunnantalo voi siirtya
nykyiseen koulun
vaistorakennukseen 2026 kesan
aikana.

Terveydenhuolto ei ole enda
kunnan, vaan Varhan vastuulla.
Pelastustoimi ei ole enda kunnan
vaan Varhan vastuulla.

Kunta omistajana kiinteistossa,
josta voidaan luopua pikaisestikin.
Maskun ja Nousiaisten
yhteisomisteinen saunakiinteisto,
jonka kunta on valmis myymaan.
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Valpperin sauna Urheilutie 18 1A

8.3 Rakennusmaaran sopeuttaminen

Rakennusmaaran sopeuttaminen perustuu palvelu- ja tilatarpeen muutoksiin. Sopeuttamisessa huomioitavaa
on tilojen saavutettavuus, esteettomyys, mahdollisten toimintojen ja toimipisteiden yhdistdminen ja
keskittaminen seka kokonaistaloudellisuus siten, ettd voidaan taata kunnan ydintoimintoja palvelevat

terveelliset ja turvalliset tilat.

8.4 Kiinteistokehitys

Mahdolliset kiinteistokehitystoimet tulisivat keskittymdan Nummen koulukiinteiston kehittdmiseen.
Optimaalisena vaihtoehtona nahdaan kyseisen koulurakennuksen purkaminen ja alueen kaavoittaminen
asuintalotonteiksi ottaen huomioon sijaintitekijat, sekd alueen nykyinen asuntotarjonta. Nykyinen
vuokraustoiminta on tappiollista, eika sitad ole siten perusteltua jatkaa nykyisen kaltaisena. Lisdksi nykyisessa

rakennuksessa arvioidaan olevan huomattava korjausvaje.

8.5 Vuokran maaritys ja vuokratilojen luovutus

Kunnalla on kaytdssa sisdisen vuokran jarjestelmd omassa kaytossa olevien tilojen osalta. Sisdisen vuokran
jarjestelmdssa vuokra kohdennetaan tiloittain kayttajayksikoille, tiloille kohdistuvien kulujen mukaisesti.
Vuokra koostuu padgoma- ja yllapitovuokrasta. Liséksi vuokraan voi kuulua myds muita erikseen kohdennettuja
kuluja, seka jyvityksid muista tiloista. Lisdksi kunta on solminut Varsinais-Suomen hyvinvointialueen kanssa

vuokrasopimukset Sote -kiinteistojen osalta.

8.6 Kunnossapito
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Kunnossapitotoimintaa pyritdaan johtamaan suunnitelmallisesti ja tavoitteellisesti. Rakennusten
suunnitelmallisen kunnossapidon varmistamiseksi strategisena tavoitteena on laatia kiinteistoihin pitkdn
tahtdaimen korjaussuunnitelmat (PTS), seka yllapitdaa ja pdivittdad suunnitelmia saannollisesti, pyrkien
ennakoivaan ja suunnitelmalliseen kunnossapitotoimintaan. Korjaustoimenpiteiden toteutusajankohtaa ja
korjausten laajuutta priorisoidaan terveellisyyden, turvallisuuden ja tilankdyton ndkokulmasta seka
taloudellisesta nakdkulmasta kiinteistéjen, jolloin rakennusten kunnossapito pystytdan optimoimaan, seka

varautumaan vuosikorjaustarpeisiin hyvissa ajoin.

8.7 Kiinteistojen yllapito

Kiinteistdjen yllapitoa parannetaan laatimalla rakennuskohtaiset kunnossapito- ja huoltosuunnitelmat.
Kunnan teknisten palveluiden osastolla on kiinteistonhallinnan tyokaluna kdytdssa Senaatin Skenarios-
tilatietopalvelu, johon on viety kaikki kunnan omistamat kiinteistét. Palvelu mahdollistaa kunnossapito- ja
huoltosuunnitelmien laadinnan. Strategisena tavoitteena on laatia kyseiset PTS- ja huoltosuunnitelmat, seka
lammityksen, veden ja sahkon kulutustiedot kyseiseen palveluun, jolloin kaikki kiinteistotieto on kootusti
yhdessa tietopalvelussa. Tavoitteena on yllapitdaa ja johtaa kiinteistbomaisuutta tiedolla, sekd varautua
muutoksiin ja korjaustarpeisiin ennakoivasti. Samalla otetaan kayttoon tikettijarjestelma vikailmoitusten
vastaanottoon, jolloin vika- ja huoltohistoria sdilyy sahkoisena. Kiinteistohuollolle ja yllapidolle maaritetdaan
laatutaso, sekad kuvataan kiinteistonhoidon vastuurajat ja tehtdvat. Kullekin kohteelle maaritetdan

kohdekohtaiset kdytto- ja yllapito-ohjeet.

Kiinteistdjen ylldpidon kannalta merkittavan haasteen muodostaa kiinteistonhallinnan nykyisten resurssien
riittavyys. Kiinteistbomaisuuden hallinnasta vastaa kiinteistostrategian laatimishetkelld yksi henkilo, mika
asettaa haasteita kiinteistoomaisuuden hallinnan kehittamiselle. Kiinteistbomaisuutta tulee johtaa ja kehittaa

pitkdjanteisesti ja suunnitelmallisesti riittavilla tydvoimalla ja tarpeenmukaisilla resursseilla.

8. Energiatehokkuus ja ilmasto

Nousiaisten kunta on liittynyt Elinkeinoelaman energiatehokkuussopimukseen ja siten sitoutunut
tehostamaan energiankdyttodan tavoitteiden mukaisesti. Nousiaisten kunnalla on lisdksi valmisteilla

IImastolain 14 a§:n mukainen ilmastosuunnitelma.
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Kiinteistdjen osalta energiatehokkuuteen voidaan vaikuttaa korjaushankkeissa niin rakenne-, LVI kuin
sdahkotekniikassa.  Ldmmitysmuodon  valinnalla ja  ilmanvaihdon parannustoimenpiteilld, seka
sdhkojdrjestelmiin  liittyvilla parannuksilla ja rakennetiiveydelld voidaan saavuttaa huomattavia
energiatehokkuussdastoja. Teknisten tukipalveluiden tavoitteena on selvittdda kokonaisvaltaisesti
energiatehokkuuden parantamistoimenpiteita. Lyhyen aikavalin strategisena tavoitteena on laatia vuoden
2025 aikana selvitykset suurimman energiansddstopotentiaalin omaavista rakennuksista, mika sisaltaa
energialukkien nykytilan analysoinnin ja parannustoimenpiteet energialuokan nostamiseksi, seka

toimenpiteiden kustannusvaikutuksen arvioinnin. Kyseiset selvitykset huomioidaan vuoden 2025 budjetissa.

9 KIINTEISTOSTRATEGIAN TOTEUTUMINEN

Kiinteistostrategian toteutuminen varmistetaan kaytdnnon toimilla ja niiden sdannoéllisellda seurannalla
strategisiin tavoitteisiin padasemiseksi, seka kiinteistostrategiaryhman ohjauksella ja arvioinneilla. Strategisiin
tavoitteisiin paasylle asetetaan konkreettiset vuosikohtaiset osatavoitteet, joiden saavuttamista seurataan
vuosittain. Strategiatyéryhma yhdessa strategiakonsultin kanssa kdy lapi vuosittain asetettuja tavoitteita ja
niiden saavuttamista. Lisaksi kiinteistokannan teknista kuntotasoa seurataan saannollisesti, seka tarkennetaan
kunnossapidon suunnitelmia sen pohjalta. Tavoitteena on taata systemaattinen ja vastuullinen kiinteistonpito,

seka riskien hallinta.
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Siséllysluetteloon

Koulutie 4 -
Nummen koulu
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Sisallysluetteloon

Koulutie 4 - Nummen koulu

Yleistiedot Kohde kartalla
Omistaja: Kunta

Kerrosala: 3 440 m?

Kuntoluokka: Heikko/Kohtalainen

Tekninen nykyarvo: 50 % (arvio)

Salkku: Luovuttavat rakennukset. Rakennusta ei tarvita
enaa kunnan perustehtavien hoitamiseen

Taloustiedot

Kohteen vuokratuotot vuonna 2023 olivat suuruudeltaan
24 164,0 € vuodessa, josta sisaisen koulun maksama
sisaisen vuokran osuus on 14 743,0 €. Kohteen yllapitokulut
vuonna 2023 ovat 123 815,0 € vuodessa, mika vastaa 3,0
€/kem2/kk. Rakennukseen on lisdksi odotettavissa laajat
kunnossapito- ja ajanmukaistamistoimenpiteet, joiden
taloudellinen vaikutus on merkittava.
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Sisallysluetteloon

Koulutie 4 - Nummen koulu

Kaava- ja tonttitiedot Asemakaava
Tunnus: 538-428-2-67

Kaavamaarayslyhenne: Y — Yleisten rakennusten
korttelialue.

Kaytto
Rakennuksessa on nykyisellaan pienimuotoista toimintaa
ja siina on vuokralaisina eri jarjesto- ja harrasteryhmia.

Lisaksi koulu kayttaa rakennuksen liikuntatiloja.

10.6.2024 5



Sisallysluetteloon

Koulutie 4 - Nummen koulu

Merkittavimmat korjaustarpeet Tuleva kaytto
Rakennukseen ei ole tehty merkittavia peruskorjauksia. Rakennuksesta luovutaan. Rakennus ei ole palveluverkon
Rakennuksen tekniset jarjestelmat ovat paaosin ydinkohteita, eika palvele kunnan ydintoimintaa.

rakennus ja laajennus vuosilta. Erityisesti tekniikka on
padosin 1980-luvulta ja vaatii siten uusimista. Lisaksi
rakennuksen julkisivut ja ulkopuoliset rakenteet ovat
monin paikoin heikossa kunnossa ja vaativat kiireellista
peruskorjausta. Rakennuksen kattorakenteita ei ole
peruskorjattu perusteellisesti ja siten vanhempi osuus
katosta lahestyy teknisen kayttoikansa loppua.

Rakennuksen sisdapuolisissa tilapinnoissa on havaittavissa
kaytonaikaisen kuluman aiheuttamia korjaustarpeita.
Lisaksi rakennuksessa on todettu sisailman aiheuttamia
haasteita, minka vuoksi rakennusta ei ole enaa pidetty
opetuskaytossa. Tekniselta nykykunnoltaan rakennus
vaatii mittavan peruskorjauksen, mikali rakennusta
tullaan kayttamaan.
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Sisallysluetteloon

Moisiontie 18 - Moision vanhainkoti

Yleistiedot Kohde kartalla
Omistaja: Kunta

Kerrosala: 5 289 m?
Kuntoluokka: Tyydyttava
Tekninen nykyarvo: 55 % (arvio)

Salkku: Selvitettavat/Luovutettavat rakennukset

Taloustiedot

Kohteen vuokratuotot vuonna 2023 olivat suuruudeltaan
666 777,0 € vuodessa. Tuotossa on mukana 123 000,0 €
valtiontuki, jota ei enaa vuonna 2024 alkaen myonneta.
Kohteen yllapitokulut vuonna 2023 ovat 331 210,0 €
vuodessa, mika vastaa 62,6 €/kem2/kk. Rakennukseen on
lisaksi odotettavissa merkittavia kunnossapito- ja
ajanmukaistamistoimenpiteita, joiden taloudellinen
vaikutus on merkittava.
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Sisallysluetteloon

Moisiontie 18 - Moision vanhainkoti

Kaava- ja tonttitiedot

Tunnus:

538-427-1-184 MYLLYMAKI (A-E)
538-427-1-183 VANHALA) (F)

Kaavamaarayslyhenne: YS - Sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue

Kaytto

Rakennus palvelee nykyisellaan vanhusten
hoivapalvelutoimintaa. Rakennuksessa on lisaksi
toimisto- ja sosiaalitiloja, seka valmistuskeittio.

Asemakaava

V
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Sisallysluetteloon

Moisiontie 18 - Moision vanhainkoti

Merkittavimmat korjaustarpeet Tuleva kaytto
Rakennuksen tekniset jarjestelmat ovat paaosin Rakennuksen tulevaa tilaa selvitetaan ja rakennuksesta
alkuperdiset rakennus ja laajennus vuosilta, lisaksi luopumista arvioidaan.

tekniikkaa on uusittu tilamuutosten yhteydessa.
Erityisesti rakennuksen kellaritiloissa on kosteusvaurioita
mitka tulee korjata akuuttina korjauksena.

Rakennuksen A, B, C ja D osuudella on kaytetty
rakenneratkaisuja, joita voidaan pitaa riskirakenteina
kosteusteknisen toiminnan kannalta. Rakennuksen
yleiskunto on heikko ja rakennus vaatii peruskorjauksen.
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