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Hailuodon kylakeskus sijaitsee noin 50 kilometrin etdisyydella Oulun keskustasta.
Hailuodon asukasmaara on pysynyt pitkdan samalla tasolla, asukkaita on n. 1000.
Ikdjakaumassa korostuu nuoren vaestdn pieni prosenttiosuus koko vaestostd, kun-
talaisista alle 15-vuotiaiden osuus on 13,8 %, 15-64 vuotiaiden osuus 48,1 % ja yli
64 vuotiaiden osuus 38,2 % (2019).

Kiinteistojen salkutuksessa kunnan omistamat, rakennetut kiinteistdt analysoidaan
ja luokitellaan ennalta maariteltyjen kriteerien perusteella. Arvioinnissa kaytettavia
rakennuksen ominaisuuksiin perustuvia kriteerejd ovat muun muassa kiinteiston
kunto, energiatehokkuus, kehitysmahdollisuudet, saavutettavuus ja historialliset ar-
vot. Salkutuksen myo6ta pyritaan I6ytamaan ne kunnan omistuksessa olevat keskei-
set rakennukset, jotka palvelevat kunnan omaa palvelutuotantoa nyt ja tulevaisuu-
dessa tai sen omistaminen palvelee muita kunnan strategisia tavoitteita, kuten kaa-
voitusta.

Hailuodon kiinteistdjen salkutusty6 on kaynnistynyt kunnan omana toimeksiantona
vuonna 2021. Alustavassa tydssa on laadittu mm. lista kunnan kiinteistdista, tarkas-
teltu kiinteistokohtaisesti kayttotarkoitusta, keratty tieto rakennusvuodesta ja -mate-
riaalista, lammitysmuodosta seka kaavoitustilanteesta. Salkutustyota jatkettiin vuo-
den 2022 lopulla konsulttitydnéd (Sweco Finland Oy) kiinteistdkohtaisten energia-,
kunto- ja kayttdpisteytyksen laatimisella seka varsinaisella kiinteistéjen salkuttami-
sella. Kiinteistdjen tiedot pisteytysta varten keréttiin kunnan aiemmin laatimasta kiin-
teistOluettelosta kiinteistotietoineen, kiinteistdjen huoltokirjoista ja muista asiakir-
joista. Lisaksi haastateltiin kiinteistdnhoitajia ja kiinteistdjen kaytt&jia.

1.1 Priorisoinnin merkitys ja tavoitteet

Vuoden 2021 Hailuodon talousarviossa on linjattu tehtdvéksi kunnan omistamien
kiinteistojen salkutus kiinteistdjen kayton tehostamiseksi. Salkutuksen tarkoituksena
on selvittda kunnan Kiinteistojen tarpeellisuus, muunneltavuus seka kayttod. Salkutus
on lahtokohta kiinteistdjen kehittamisprosessille. Tavoitteena on rajata kiinteisttt tar-
peettomiin ja tarpeellisiin Kiinteistdihin, jolloin kiinteistdjen kehittdmissuunnitelma on
mahdollista tehda saadun informaation pohjalta. Tata kautta puolestaan pyrkimyk-
sené on kunnan kiinteistbkannan hallinnan seka kiinteistéhoidon aiheuttamien kulu-
jen hallinnan helpottaminen ja suunnitelmallistaminen.

Salkutuksen lopputuloksena kunnan luottamushenkiltt saavat kayttéonsa tydkalun,
joka selkeyttdd kunnan rakennetun kiinteistbomaisuuden siséltdé ja jossa asia on
koottuna tilastotietoina. Tarkeimpina kiinteistdjenkehittdmisen tavoitteina voidaan ni-
meta turvallisuus, terveellisyys, kiinteiston kunnon ja arvon sailyttdminen, energiata-
louden parantaminen, toiminnan edellyttdman ympéristdon luominen huomioiden
mm. esteettdmyyden. Viime kadessa kiinteistdjen suhteen paattkset ovat poliittisia,
millaista asuntopolitikkaa kunta haluaa harjoittaa, ja minké toimintojen harjoittami-
seen kunta katsoo tarpeelliseksi kunnan puolesta tilat jarjestdd. Yhtena tarkeana
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asiana on my®os kulttuurihistoriallisten kohteiden arviointi, ja mitd nakékulmia niiden
omistamiseen liittyy pitkalla aikajaksolla tarkasteltuna.

Hailuodon kuntastrategian 2025 visio on elavé, kokeileva ja luonnollisesti uudistuva
Hailuoto. Strategiassa on kolme painopistetta:

1. Itsenainen Hailuoto uudistuu kokeillen ja kestavasti
2. Luonto ja kulttuuri ovat elamantapamme
3. Hyva ja sujuva arki luodaan yhdessa.

Strategian mukaisesti Hailuotossa on elévé keskusta, omaleimaiset kylat ja van-
hoilla rakennuksilla on my6s uusia kayttotarkoituksia. Keskustataajamassa on
vuokra-asuntoja ja erilaisia omistusasuntoja. Lisaksi kunnan tilat ovat tehokkaasti
kaytéssa. Tilojen muunneltavuus ja yhteiskaytté on huomioitu. Hailuodossa huomi-
oidaan kestava kehitys, jossa lammitys ja liikkuminen tapahtuu uusiutuvilla energia-
muodoilla. Strategian elinvoimatavoitteena on varmistaa kuntalaisten ja yritysten
toimintaedellytyksia seka kunnan elinvoimaa laadukkaalla maankayténsuunnitte-
lulla ja ympariston ja infran toimivuudesta huolehtimisella.

1.2 Kiinteist6jen salkutus

Salkutus tarkoittaa kiinteistojen ryhmittelymallia, jonka pohjalta tuleva kiinteistojen
kehityssuunnitelma voidaan laatia. Salkuttamalla eli jakamalla tilasalkkuihin Hai-
luodon kaikki kiinteisttt, ne saadaan jaoteltua tasaveroisesti vertailemalla hyodylli-
siin ja merkittaviin sek&a hyodyttdmiin ja ei niin tarpeellisiin kiinteistoihin.

Salkutustyota varten keréttiin 1&htotiedot kiinteistdluetteloon, jossa esitetdan kiin-
teistdjen perustiedot (liite 1). Lisaksi hyddynnettiin huoltokirjoja, energiatodistuksia
ja muita asiakirjoja korjaushistorian, kunnon ja energiatehokkuuden selvittdmi-
sessé ja arvioinnissa. Korjaustoimenpiteitd tarkistettiin myés kunnan toimintaker-
tomuksista ja tilinpaatoksista. Keskeisessa asemassa selvitystydssa ovat Hailuo-
don kunnan salkutettavista kiinteistoista vastaavat kiinteistbnhoitajat, joita haasta-
teltiin joulukuussa 2022. Haastatteluissa kiinteistonhoitajat arvioivat rakennusten
nykykuntoa, viime vuosien korjaustoimenpiteitd seka tulevia korjaustarpeita. Li-
saksi tammikuussa 2023 kuultiin selvitystydn tueksi myés Marjaniemen kiinteisto-
jen kayttajien nakemyksia. Vuokra-asuntojen ja tehostetun palveluasumisen asia-
kaspaikkojen kayttdasteesta ja kysynnasta kuultiin palvelualuesihteeria ja vastaa-
vaa sairaanhoitajaa.

Hailuodon kiinteistdjen salkutuksen yhteydessa ei tehty jarjestelmallisesti kuntotut-
kimuksia kohteissa paikan paalla sen siséltéman suuren tydmaaran vuoksi. Kuntoa
arvioitaessa on selvitetty kiinteistéjen korjaushistoriaa seka arvioitu kuntoa ja ener-
giatehokkuutta kiinteistonhoitajien ndkemyksien avulla. Taman vuoksi kiinteistjen
kunto- ja energiapisteitd maarittdessa ovat esitetyt tulokset suureksi osaksi lasken-
nallisia tai arvioita.

Kaikki Hailuodon kiinteist6ihin liittyvét tiedot on keratty Excel-taulukoihin (liite 1).
Taulukoihin on keratty mahdollisimman kattavasti tietoa kiinteistékohtaisesti niiden
pisteyttamisté varten. Salkutuksessa on mukana vain rakennetut kiinteistot.
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Hailuodon kunnalla on hallinnassaan 43 rakennettua kiinteist64, joista 7 on kouluja,
paivakoteja ja muita yleison kaytdssa olevia tiloja. Liike- ja toimitilakiinteistoista 9
on vuokrattu ulkopuolisille kayttgjille. Hailuodon kunta omistaa ja hallinnoi noin
14 000 kerrosalaneliometrin kiinteistomassaa. Kunnan omassa kaytdsséa olevien
tilojen lAmmitysmuoto on kaukolamp6. Kaukolampd tuotetaan paikallisella, kunnan
omistamalla ja yllapitdmalla lampdlaitoksella, jonka paaasiallinen polttoaine on
hake.

Vuokra-asuntoja on yhteensa 50 kpl, taman liséksi Saarenkartanon palvelukodissa
on 19 kpl vuokrattavia asiakaspaikkoja. Asuntojen vuokrausaste on 87 %. Vuokra-
asunnoissa lammitysmuotoina on kaukolampd, suora sahkdlammitys seka éljylam-
mitys. Pddasiassa huoneistot ovat rivitalohuoneistoja, poikkeuksena Vasken yksit-
tdinen omakotitalo. Vuokra-asuntojen ikdjakauma on suuri ja vanhimmat vuokra-
asunnot on rakennettu vuonna 1957, kun taas uusimmat ovat vuodelta 1995. Vuo-
sien varrella rakennuksiin on tehty peruskorjauksia, mutta vuokra-asuntokohteissa
on korjausvelkaa. Kunnan tulevien vuosien investointiohjelmassa on tulossa vuo-
sittain valttamattomia saneeraus- ja korjausinvestointeja. Mikéli investointeja lai-
minly6daan, tulee korjausvelan maara kasvamaan entisestaan.

Taman jakauman mukaan voidaan myos ikkunoiden ja ovien kunto sekéa energia-
tehokkuus karkeasti jakaa. Ennen 1980-lukua rakennetuissa kiinteistoissa ikkunat
ovat yleisesti alkuperaiset kaksinkertaiset ikkunat. Joitakin ikkunoita on kunnos-
tettu ja joitakin vaihdettu, mutta melko harvassa kiinteistdssa nain on tehty. Jois-
sakin kiinteistéissa ovia on uusittu ja vaihdettu, useissa on kuitenkin edelleen alku-
perdiset.

Useat kiinteistdista ovat suojeltuja tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia. Hailuodon
kunta tekee yhteistydta Pohjois-pohjanmaan museon kanssa rakennusten ja alu-
eiden suojeluhankkeissa.

2.1 Tilat ja niiden kaytto

Hailuodon kunnan omistamien tilat ovat kunnan omien toimintojen vaatimassa laa-
juudessa kunnan omassa kaytossa. Kiinteistdja on ulosvuokrattu asumiskayton li-
séksi ja liike- ja toimitiloiksi. Kunnan tiloja kayttavat myds monet jarjestot ja seurat
seka yksityiset kayttajat.

2.1.1 Vuokraaminen

Sisainen vuokraus

Hailuodon kunnan omistamat kiinteistot on vuokrattu siséisella vuokrasuhteella sil-
loin, kun vuokraaja on kunnan oma palvelualue tai toimielin. Siséinen vuokra koos-
tuu kahdesta osasta, padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Padomavuokra sisal-
tad korkotuoton sek& korjausvastikkeen. Korkotuottona on Hailuodossa kuntien
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yleisesti kayttdama 3 % rakennukseen sidotusta padomasta. Korjausvastikkeeksi
on maadritetty 2 %. Korjausvastiketta kerataan laskennallisesti vuositasolla se
maara minka verran rakennus kuluu kayttévuoden aikana. Yllapitovuokra sisaltaa
hallinnoinnin, kiinteistonhoidon, puhtaanapidon, sdhkén, veden ja jateveden ja va-
kuutusten aiheuttamat kustannukset. Trellum Consulting Oy on tehnyt sisdisten
vuokrien méarityksen vuonna 2015-2016. Sisdiseen vuokraan on tehty tAman jéal-
keen vuosittaiset indeksitarkastukset seka tilojen muutosten ja kayttotarkoitusten
muutosten mukaiset korjaukset.

Ulkoinen vuokraus

Kunta vuokraa Kiinteistéjaan yksityisille kayttajille tarpeen ja hakemusten perus-
teella. Naita kiinteist6ja ovat asunnot, liike- ja toimitilat. Ulosvuokrauksesta on maa-
ratty niin, etta tavallisen asuinhuoneiston vuokraamisesta paattaa Elinvoimainen
Saari -palvelualue kunnanhallituksen vahvistamien vuokrausehtojen mukaisesti.

Liike- ja toimitiloja vuokrattaessa Elinvoimainen Saari pyytaa vuokrasopimusluon-
noksesta aina kunnanhallituksen lausunnon. Kunnanhallitus tekee paattksen liike-
ja toimitilojen vuokraamisesta.

Hailuodon kunnalta on mahdollista vuokrata tiloja lyhytaikaisesti yksittaisia tilai-
suuksia tai esim. kursseja varten. Lyhytaikaiseen vuokraukseen sopivia tiloja ovat
kunnantalon yhteydessa olevat Luototupa ja Luotosali. Liséksi koululla on arkipéai-
visin ruokailutilana toimiva Aito Helmi -Sali. Vuokra riippuu siitd4, onko tilanvuok-
raaja yleishyddyllinen taho vai esimerkiksi yritys. Yleishyodyllisille tahoille, (harras-
tusryhmat, toimielimet, jarjestot) vuokraa ei perita lainkaan. Jos vuokraaja on yksi-
tyinen yritys, peritdan Luotosalin osalta 20 euroa/h arkisin (vrk 125 e, viikonloppu
200 e), ja Luototuvan osalta 20 euroa/h (vrk 110 e, viikonloppu 175 e). Loisto-neu-
vottelutilan vuokra on 25 e/arkipaiva ja Kummeli-neuvottelutilan (15 e/arkipaiva).

Liiketilat

Liiketilojen vuokrauksessa noudatetaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL
482/95). Tama tarkoittaa, etta vuokralainen on laajalti vastuussa kiinteiston kun-
nosta ja kunnossapidosta. Liiketilat vuokrataan ns. kylmalla vuokralla, joka tarkoit-
taa sitd, etta vuokralainen maksaa kaikki juoksevat kulut, sahkon, veden, jateve-
den, pihojen hoidon, kiinteistonhuollon, talvikunnossapidon jne. Vuokralainen vas-
taa myds oman toimintansa huoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta, rasituksesta
ja korjaustarpeesta. Liiketilojen vuokrauksessa sovelletaan liikehuoneiston vas-
tuunjakotaulukkoa. Liiketilojen vuokratuotot kohdistuvat kunnanhallituksen tuloiksi.
Kunnanhallituksen on syyta kaydéa vuokrasopimukset kohteittain lapi ja tarkastaa,
ettd vuokratasot ovat asianmukaiset. Mikali vuokrataso jaa jalkeen yleisesté kehi-
tyksesta eika riittavaa kateprosenttia ole vuokrasopimusta tehtdessa maaritetty,
syntyy suoraan tilanne, jossa kunta tukee yrityksen toimintaa. Kiinteiston ikaéanty-
essa peruskorjaukset ja parannukset kuuluvat kiinteistbnomistajan eli kunnan kus-
tannusvastuulle.

Liiketilojen vuokraustoiminta ei ole kunnan lakisdateinen tehtava, ja mikali vuok-
raustoimintaa harjoitetaan myds jatkossa, on vuokratasojen selvittdmisessa syyta
kayttaad konsulttia, mikali tietdmysta vuokratason maarittamiseksi ei kunnan sisalla
ole riittdvasti. Kysymys on viime kddessé myds oikeudenmukaisuudesta ja sen to-
teutumisesta. Mikali tila vuokrataan alle yleisen vuokratason, voi syntya tilanne,
joka vaaristaa kilpailua verrattuna tilanteeseen, jossa liiketila taytyisi vuokrata yk-
sityisiltd markkinoilta. Mikali vuokrataso ei ole oikea, suoraviivaistettuna kuntalaiset
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tukevat yritysten toimintaa vuokraamalla yrityksille tiloja kunnalle kannattamatto-
malla vuokratasolla.

Ulkopuolelta vuokraaminen

Hailuodon kunta ei vuokraa ulkopuolelta talla hetkella tiloja lukuun ottamatta yksi-
tyisen omistamia lampélaitoksen polttoaineen varastointiin kaytettavia katettuja
laakasiiloja Kittilantiell&.

2.1.2 Kunnan omistamat tilat

Kunnantalo ja paloasema

Kunnantalon ja paloaseman rakennuksen vanhin osa on rakennettu vuonna
1975, ja sitéd on Korjattu ja laajennettu useaan otteeseen. Vuonna 2016 paloase-
man puolta laajennettiin ja vesikattoa uusittiin. Vuonna 2018 vanha sisailmaon-
gelmista karsinyt kunnanvirasto purettiin ja tilalle rakennettiin uudet syyskuussa
2019 kayttoonotetut tilat. Myds vanhat osat on kauttaaltaan saneerattu ja raken-
nus on nykyisin niin rakenteeltaan kuin talotekniikaltaankin hyvassa kunnossa.

Kunnanviraston ja paloaseman toiminnan lisdksi Luototupa toimii mygs esimer-
kiksi jarjestdjen kokoontumispaikkana. llta- ja viikonloppukéayttééa on satunnai-
sesti. Luototuvassa toimii myds nuorisotila Luukku kahtena iltana viikossa seka
kerran kuussa lauantaisin.

Kunnantalolla siséinen vuokra jakautuu palvelualueittain pinta-alaperusteisesti. Jo-
kaiselle palvelualueelle on méaaritetty tilat ja huoneistoala, joiden mukaan sisainen
vuokra maaraytyy. Liséksi Hailuodon vesihuollolle on vuokrattu sisdisella vuokralla
oma toimistotila. Paloasema on vuokrattu Pelastuslaitokselle ulkoisella vuokraso-
pimuksella. Pelastuslaitos on vuokrannut osin kayttéonsa myoés Luotosalin ja sa-
massa yhteydessa olevan kuntosalin.

Koulukeskus

Koulukeskus sisaltdd peruskoulun, pdivakodin, kirjaston ja liikkuntahallin osoit-
teessa Luovontie 61. Ne on vuokrattu siséisella vuokralla Oppiva Saari -palvelu-
alueelle. Koulukeskuksessa on myds vanha tyhjillaéan oleva koulurakennus, johon
liittyen on tehty mm. arkkitehtity6 uusien kayttémahdollisuuksien selvittamiseksi.

Peruskoulu

Uusi koulurakennus on valmistunut vuonna 2013, jolloin uudisrakennuksen tielta
purettiin vanha ylakoulun kaytdssa ollut rivitalo. Oppilasméaérat ovat olleet viime
vuosina tasaisia. Tilat ovatkin riittavat ja hyvin kaytossa, joskin yhdysluokkia on.
lltakéyttssé on joitakin yksittaisia luokkatiloja kurssitoimintaa varten, erityisesti tek-
nisen tyon ja kotitalouden luokat. Kayttéa on satunnaisesti myds viikonloppuisin.
Kesdaikaan toimintaa ei juurikaan ole. Rakennuksen kunto on hyva ja sisatiloissa-
kaan ei ole juuri kulumista. Kattoremontti ja ulkovuorauksen maalaus ovat luulta-
vasti seuraavat korjaustoimenpiteet.
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Kuva 1. Uusi koulurakennus (kuva: Hailuodon kunta).

Alakoulu

Uuden koulurakennuksen vieressa on huonokuntoinen tyhjillaén oleva entinen ala-
koulun rakennus, joka on toiminut viimeiset kaytéssaolovuodet varastona. Vuonna
1911 valmistunut rakennus on ollut siséilma- ja mikrobiongelmien vuoksi kaytto-
kiellossa vuodesta 2015 lahtien eikd rakennusta voida kayttaa nykyisin varastona-
kaan.

Rakennus on arvioitu maakunnallisesti arvokkaaksi rakennetun kulttuuriympéris-
ton kohteeksi. Rakennukselle on selvitetty uusia kayttdmahdollisuuksia, mutta ra-
kennuksen uudelleen kaytto vaatii laajaa korjaamista. Rakennus sijaitsee koulun
pihapiirin laidassa, joten myds ulkopuolinen toimija voisi tulla kyseeseen. Pysa-
kointi ja kulkuyhteydet pitda myds ratkaista.

Kirjasto

Kirjastorakennus on valmistunut vuonna 1937, ja se on toiminut aiemmin kouluna.
Kirjasto on avoinna viitena paivana viikossa tiistaista lauantaihin. Henkilékuntaa on
paikalla kolmena paivana, muulloin kirjasto toimii omatoimikirjastona. Omatoimikir-
jaston aukioloajat ovat varsin kattavat. Rakennus on kirjaston kaytossa, mutta esi-
merkiksi kerhotoimintaa voi olla satunnaisesti.

Kirjastorakennuksen kunto on valttava ja vaatii laajaa korjaamista tulevaisuudessa.
Kirjaston vesikattoa on korjattu vuonna 2015 ja julkisivuja saneerattu vuonna 2017.
Viime vuosina on tehty pienida muutoksia omatoimikirjaston kayttéonottoon liittyen.
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Kuva 2. Kirjt (kuva: Hailuodon kunta).
Liikuntahalli

Liikuntahallin rakennus on valmistunut vuonna 1991. Liikuntahallin rakennuksessa
on my6s koulun ruokasalina toimiva myds Aito Helmi -sali seka koulun keittio, jossa
valmistetaan nykyisin myds péaivakodin ruoat.

Liikuntahalli on pdivisin koulun ja péaivakodin kaytdssa, iltaisin klo 15-22 seka vii-
konloppuisin hallista voi varata liikuntavuoroja. Hallissa on myds kuntosali. Hallia
voi kayttdd myds nayttelyiden, messujen ja muiden yleisétilaisuuksien jarjestami-
seen. llta- ja viilkonloppukaytt6é onkin ollut vilkasta. Myos ruokasalin ja keittion puo-
lella on jonkin verran vuokrauskayttoa.

Rakennus on hyvékuntoinen eikd isompia remontteja ei ole toistaiseksi tehty. Jul-
kisivusaneeraus on tehty vuonna 2015, lammitysjarjestelmat kunnostettiin ja tasa-
painotettiin vuonna 2020 ja hallin vesikatto uusittiin 2022. Keittion jakelulinjasto uu-
sittiin my6s vuonna 2022.

Kuva 3. Liikuntahalli (kuva: Hailuodon kunta).
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Paivakoti Onnensaari

Paivakoti on rakennettu vuonna 2009. Rakennusta laajennettiin vuonna 2014 ja
piha-alueen muutosty®t valmistuivat 2015. Paivakodin rakennus sijaitsee koulura-
kennuksen takana. Rakennuksessa on vain paivékodin toimintaa. Paivakodin toi-
mintaa on arkipdivisin seka liséksi satunnaisesti vuorohoitoa viikonloppuisin. Ra-
kennus on edelleen hyvakuntoinen ja tilat riittavat lapsiméaaraan nahden.

Kaukalohalli

Kaukalohalli sijaitsee koulun pihapiirin peralla. Halli valmistui vuonna 2001 ja ra-
kennusta korjattiin vuonna 2009 tulipalon jaljiltd. Halli on paaosin varastona, jossa
sailytetdédn mm. hiekoitussoraa sekéd kaukalon laitoja ja muuta urheilutarviketta.
Noin kuudesosa rakennuksesta on lammitettya pukutilaa, jossa on sahkélla toimiva
lattialammitys.

Saarenkartanon palvelukoti, terveyskeskus ja lampdkeskus

Osoitteessa Kaunakaupungintie 1 sijaitseva terveyskeskuksen ja palvelukoti Saa-
renkartanon rakennuskokonaisuus on rakennettu vuonna 1985. Rakennusta on
laajennettu lisasiivellda vuonna 2002. Viimeisin saneeraus on vuosilta 2018-2019,
jolloin rakennus kuntotarkastettiin sek& parannettiin muutostéilla rakennuksen toi-
minnallisuutta. Piha-alue uudistettiin vuonna 2020, jolloin lisattiin pysékdintipaik-
koja, raivattiin puustoa ja rakennettiin dementiapiha. Vuonna 2022 uusittiin raken-
nusautomaatio. Korjausten ja investointien jalkeen rakennus on kunnoltaan ja ta-
lotekniikaltaan melko hyva.

Saarenkartanon palvelukoti ja terveyskeskus on ollut vuokrattuna vuoden 2022
loppuun saakka siséisella vuokralla Sote Saari -palvelualueelle. Vuoden 2023
alusta vuokraajana on Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue, joka on sitoutunut
vuokraukseen ainakin kolmen vuoden ajaksi. Terveyskeskus on avoinna arkipaivi-
sin sek& satunnaisesti iltaisin esimerkiksi rokotuksia varten.

Saarenkartanon palvelukodissa on 19 tehostetun palveluasumisen asiakaspaikkaa
ymparivuorokautista hoitoa tarvitseville. Palvelukoti tarjopaa vuokra-asunnon 15
vanhukselle tai vammaiselle. Liséksi tilapaisasumiseen on varattu 4 paikkaa. Saa-
renkartanossa on keittio, josta toimitetaan aterioita myds omissa kodeissaan asu-
ville vanhuksille. My&s palvelukodin sauna- ja pyykkipalvelut ovat kaikkien hailuo-
tolaisten vanhusten kaytettavissa. Asiakaspaikkojen kayttdaste vaihtelee hyvinkin
nopeasti ja pidemmalla aikavalilla kayttdaste on lahella 100 %:a. Jonoa on ajoittain,
samoin tyhjia paikkoja. Vaesttn ikdantyessa tarve palveluasumiselle pysynee va-
hintdankin ennallaan.

Terveyskeskuksen yhteydessa on lampokeskus, jonka oljylammitys toimii varalam-

monlahteena poikkeustilanteissa. Poikkeustilanteet ovat olleet viime aikoina harvi-
naisia.
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Kuva 4. Terveyskeskus ja palvelukoti Saarenkartano (kuva: Hailuodon kunta).

Teollisuushallit

Hailuodon kunnan omistuksessa on kolme teollisuushallia Keskikylalla Viinikan-
tiella.

Polarmoss Oy vuokraa Viinikantie 48 ja 88:ssa sijaitsevia halleja 1 ja 2. Hallien
lammitysmuoto on 6ljylammitys. Halli 2:n yhteydessa on myds asunto, joka on
myds Polarmoss Oy:n vuokraama. Asuntoa kaytetdaén Halli 2:n tydntekijéiden so-
siaalitilana. Halli 1 on rakennettu vuonna 1985 ja Halli 2 vuonna 1991. Vuokraso-
pimukset ovat voimassa toistaiseksi. Halli 1:n voimassa oleva vuokrasopimus on
tehty 1.6.2014 ja halli 2:n 15.6.2014. Halli 1:n lattia on pinnoitettu vuonna 2020 ja
halli 2:n katto uusittiin vuonna 2021. Hallien lampéverkko on uusittu vuosina 2014
ja 2018.

Halli 3 sijaitsee osoitteessa Viinikantie 88. Halli on vuokralla Laulupuu Oy:lla. Halli
on rakennettu vuonna 1983. Lammitysmuoto on oljylammitys. Halliin ei ole tehty
merkittavia perusparannuksia. Hallin katto on uusittu vuonna 2017. Vuokrasopimus
on voimassa toistaiseksi ja se on ollut voimassa 1.6.2014 lahtien.

Marjaniemen luotsitupa ja hydrokopteritalli

Finnpilot Pilotage Oy vuokraa Marjaniemessé sijaitsevia, vuonna 1980 valmistu-
nutta hydrokopterivarastoa ja vuonna 2004 valmistunutta luotsitupaa. Hydrokopte-
rivarasto sijaitsee Marjaniemen Nokalla ja luotsitupa osoitteessa Etelahaminantie
8. Hydrokopterivarasto on suurimmaksi osaksi kylmillaan oleva rakennus, jota kay-
tetdan kalustosuojana. Luotsitupa on ymparivuorokautisesti luotsien ja kutterinkul-
jettajien majoitustilana kaytettava 1%2-kerroksinen omakotitalo, joka rakennettiin
Finnpilot Pilotage Oy:n kayttodn, kun luotsiasema siirtyi muuhun kayttéon. Luotsi-
tuvan lammitysmuoto on suora sahkolammitys. Luotsitupaan on lisatty ylakerran
makuuhuoneet vuonna 2011. Rakennusten kattoihin on tehty korjauksia. Luotsi-
tupa on Marjaniemen Nokan asemakaavaluonnoksessa osoitettu yleisten raken-
nusten korttelialueeksi (Y-1), jolle voidaan sijoittaa luotsaustoimintaa palvelevia ra-
kennuksia.
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Kuva 5. Taustalla Luotitupa, etualalla Perdmeren tutkimusaseman halkovaja
(kuva: Sweco).

*

Kuva 6. Hydokopterivarasto (kua: Sweco).
Lampdolaitos

Lampolaitos sijaitsee osoitteessa Kestintie 25. Lampdlaitos hankittiin kunnan
omistukseen vuonna 2013 ja rakennusta saneerattiin 2014. Rakennus on télla
hetkella hyvassa kunnossa ja mm. automatiikkaa on uusittu viime aikoina. Pienia
muutostoité on tarkoitus tehda vuoden 2023 aikana. Kaukolampdverkko kattaa
suurimman osan Keskikylalla sijaitsevista kunnan omistamista rakennuksista ja
vuokra-asunnoista sekd kirkon ja K-Marketin kiinteistot. Talla hetkella laitoksella
ei ole kapasiteettia lisaté uusia kohteita kaukolampdverkostoon.

Veneilijoiden tukirakennus ja polttoainevarasto
Veneilijéiden tukirakennus sijaitsee Marjaniemen vierasvenesatamassa 0soit-
teessa Marjaniementie 815. Se on rakennettu vuonna 1998. Rakennuksessa on

pesu- ja wc-tilat seka pieni keitti6. Rakennus on kaytdssa vain kesaaikana.
Lukot on uusittu vuonna 2013.
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Kuva 7. Veneilijdiden tukirakennus (kuva: Sweco).
Polttoainevarasto sijaitsee Marjaniemen vierasvenesataman rannassa 0soit-
teessa Marjaniementie 815. Se on rakennettu vuonna 1998. Polttoainesailidita ei
ole tarkastettu. Kayttda on erityisesti kesdaikaan.

Kalahalli

Kalahalli sijaitsee Marjaniemen satamassa osoitteessa Marjaniementie 796. Halli
on rakennettu vuonna 1979. Sen lammitysmuotona on suora sahkélammitys,
jonka liséksi hallissa on kolme ilmalampépumppua ja katolla vuonna 2020 asen-
netut aurinkopaneelit. Kalahallin julkisivut, vesikatto ja ovet on uusittu vuonna
2017. Vuonna 2019 hallissa uusittiin kalusteita ja kylmalaitteita. Halli on kovassa
kaytossa varsinkin kesdisin. Kaupalliset kalastajat voivat vuokrata hallin kayttdoi-
keuden. Marjaniemen Nokan asemakaavaluonnoksessa kalahalli sijaitsee sa-
tama-alueella (LS-1), jolle saa sijoittaa satamatoimintoihin liittyvia rakennuksia ja
rakenteita, kuten kalankasittely- ja varastotiloja.

Kuva 8. Kalahalli ‘(kuva: Sweco).
Majakka
Arkkitehti A. H. Dalstrémin suunnittelema vuonna 1872 kayttoon otettu Marjanie-

men majakka on rakennustaiteellisesti ja rakennushistoriallisesti, historiallisesti ja
maisemallisesti valtakunnallisesti arvokas rakennus. Se on Suomessa parhaiten
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sailynyt esimerkki 1800-luvun tiilimajakka-arkkitehtuurista. Majakka on sailynyt al-
kuperéisesséa asussaan. Myds majakan linssisto ja lanterniini ovat sailyneet.

Majakan katto on kuparipeltid. Majakan rappausta on korjattu vuonna 2014. Rap-
pauksen korjaaminen on ajankohtaista jélleen lahivuosina. Majakka on edelleen
sille tarkoitetussa kaytossa, minka lisaksi [ahinnd keséaikaan se on avoinna tu-
tustumista varten. Rakennus on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.

o ol RS - 4 3 >
Kuva 9. Majakka oikealla ja Luototalo seka luotsiasema vasemmalla (kuva:
Sweco).

Perameren tutkimusasema (ent. Luotsiasema)

Oulun yliopiston Perdmeren tutkimusasema on toiminut Marjaniemessa 1970-lu-
vun alusta vuoteen 2007 saakka. Tutkimusaseman rakennuksista suurin osa on
vanhoja luotsi- ja majakka-aseman rakennuksia, joista vanhimmat on rakennettu
jo 1800-luvun puolivalissa. Osa rakennuksista on uudempia, 1980-luvulla tutki-
musaseman kayttdon rakennettuja. Perameren tutkimusaseman rakennukset siir-
tyivat Hailuodon kunnan omistukseen vuonna 2007 tutkimusaseman lopetettua
toimintansa Marjaniemesséa. Marjaniemen Nokan asemakaavaluonnoksessa
Luotsiaseman alue on osoitettu rakennussuojelualueeksi (SRS). Aluetta tulee
kayttaa, hoitaa ja kehittédé niin, etté sen kulttuurihistoriallinen arvo sailyy eiké sen
luonne osana Marjaniemen kalastus- ja merenkulkuyhteis6d vaarannu. Alueen
rakennussuojelulain nojalla suojellut rakennukset on merkitty kaavassa merkin-
nalla srs-2.

Isopirtti

Isopirtti on entinen luotsitupa ja luotsien asuntola. Se on rakennettu vuonna 1857
ja sen on suunnitellut arkkitehti Ludvig Lindqvist. Rakennuksen nykyhahmo on
1980-luvulta, jolloin siihen tehtiin mittava peruskorjaus ja se muutettiin tutki-
musaseman ruokala-laboratoriorakennukseksi. Nykyisin rakennus toimii Hailuo-
don majakkapihan ravintola- ja majoitusrakennuksena. Toisessa kerroksessa on
neljd majoitustilaa ja alakerrassa ravintola Frans keittibineen. Rakennuksen
kayttod painottuu kesa- ja syyskaudelle ollen keskim&arin 7—8 kk vuodesta kay-
tossd. Rakennukseen on tehty viime vuosina pintaremonttia, lattioiden uusimista
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ja maalausta. Rakennuksen eristys on huono ja katto kaipaa korjausta. Rakennus
on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.

K=Jv 10. Iopirtti (kuva: Sweco).

Torni

Torni on entinen luotsioppilaiden asuinrakennus ja vartiotupa. Rakennuksen van-
himmat osat ovat vuodelta 1850. 1980-luvulla rakennuksen alakertaan rakennet-
tiin laboratoriotilat ja ylempéaén kerrokseen majoitustiloja. Ulkovuorilaudoitusta on
uusittu vuonna 2004. Rakennuksen toisessa kerroksessa sijaitsee yksi Hailuodon
majakkapihan majoitustila. Rakennuksen kayttd painottuu kesa- ja syyskaudelle
ollen keskim&arin 7—8 kk vuodesta kaytossa. Kesaisin alakerrassa on ollut mm.
jaatelonmyyntia, mutta alakerta toimii henkilékunnan asuintiloina. Rakennus on
jonkin verran kallellaan ja vaatisi oikaisua. Liséksi savupiippu on rapautunut. Ra-
kennus on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.

Kuva 11. Torni (ua: Sweco).
Liiteri

Liiteri on vanha luotsitupa, joka on rakennettu vuonna 1850. Rakennus on muu-
tettu makasiiniksi ja liiteriksi 1900-luvun alussa. 1970- tai 1980-luvulla rakennus
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muutettiin takkatuvaksi ja savusaunaksi. Ulkovuorilaudoitus on uusittu vuonna
2004. Rakennus on suojeltu rakennussuojelulain nojalla. Rakennus toimii Hailuo-
don majakkapihan saunana ja grilliliiterina.

Savustamo-Sauna

Savustamon ja saunan rakennus on rakennettu vuonna 1986 Perameren tutki-
musaseman kayttoon laboratorio- ja saunarakennukseksi. Rakennuksessa toimii
nykyisin Hailuodon Halstarin kalasavustamo ja myymala sek& Hailuodon majak-
kapihan sauna- ja pesutilat. Saunatiloja on saneerattu vuonna 2014, mutta tilat
vaatisivat lisdkorjausta mm. laatoituksen ja lattiakaatojen osalta.

BRSNS = 2 : “Her o ¥
Kuva 13. Savustamo-Sauna (kuva: Sweco).

Talonmiehen asuinrakennus
Talonmiehen asuinrakennus on rakennettu vuonna 1986 Perameren tutki-
musaseman kayttoon. Hailuodon majakkapiha vuokraa rakennusta ja on yrityk-

sen tydntekijan ymparivuotisessa kaytdssa. Rakennusta on korjattu vuosina
2013-2014. Rakennuksen katto vaatii korjaamista ja siséilma on huono.
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Majakkapuoli (majakkamestarin ja majakanvartijoiden asuinrakennus)

Majakkapuoli on entinen majakkamestarin ja majakanvartijoiden asuinrakennus,
joka on rakennettu vuonna 1896. Rakennuksessa on Hailuodon majakkapihan
majoitustiloja (yht. 4 kpl, Tupa ja Kirjasto). Sisapintoja on maalattu ja lattioita on
uusittu. Rakennuksen eristys on huono ja esimerkiksi ikkunat ovat vanhat. Ra-
kennus on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.

e e, e e e oy
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Kuva 15. Majakkapuoli (kuva: Sweco).

Valtion sauna

Valtion sauna on rakennettu vuonna 1872 saunaksi. 1980-luvun lopulla rakennuk-
sesta tehtiin verstas tutkimusasuman kayttdon. Nykyisin rakennus on kayttokiel-
lossa ja hirsissa on lahovaurioita. Rakennus toimii osittain varastona. Rakennus
on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.
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Makasiini

Makasiini on rakennettu vuonna 1872 varastoksi. Rakennus muutettiin 1980-lu-
vulla tutkimusaseman majoitusrakennukseksi. Rakennuksen vesikatto ja ulkovuo-
rilaudoitus on uusittu 2000-luvun alussa. Makasiinissa on kolme Hailuodon ma-
jakkapihan majoitustilaa, jotka ovat kéytdssa lahinna kesaaikaan. Rakennukseen
ei tule vettd. Rakennus on suojeltu rakennussuojelulain nojalla.

Kuva 17. Makasiini (kuva: Sweco).
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Halkovaja

Halkovaja on rakennettu vuonna 1872. 1980-luvulla rakennukseen lisattiin kaksi
ulkokdaymalaa tutkimusaseman kayttéén. Rakennus on huonokuntoinen ja katto
vaatii korjausta. Rakennus toimii nykyisin varastona. Rakennus on suojeltu raken-
nussuojelulain nojalla.

k. Y

Kuva 18. Halkovaja (kuva: Sweco).

Tullin majat

Tullin majojen kaksi rakennusta sijaitsevat Perameren tutkimusaseman alueen
etelaosassa. Rakennukset ovat valmistuneet vuonna 1975. Ne ovat Hailuodon
majakkapihan kaytossa, lahinna keséaisin. Talla hetkella rakennukset eivét ole
asiakaskayttssa vaan satunnaisesti tyontekijoiden majoitustilana. Rakennusten
kunto on vélttava ja ne karsivat mm. huonosta sisdilmasta.
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Muut rakennukset

Kunnan omistuksessa on liséksi muutamia muita rakennuksia, jotka eivat ole mu-
kana kiinteistdjen salkutuksessa. Naita ovat Kniivilan kotiseutumuseon 35 raken-
nusta, tuulimyllyt sek& useita varastorakennuksia ja taukotupia. Osoitteessa
Luovontie 39 sijaitseva Kuntapankin kiinteistd on tarkoitus myyda.

Kniivilan kotiseutumuseo

Kotiseutumuseo sijaitsee osoitteessa Marjaniementie 20. Kniivila on vanha maa-
tila, joka tunnetaan jo 1800-luvulta. Kniivilan asuinrakennus sijaitsi aikaisemmin
pihan lansisivustalla. Nykyinen talo pystytettiin uudelle paikalle 1924. Edellisesta
asuinrakennuksesta hyddynnettiin jareét hirret, jotka oli tuotu 1830-luvulla mante-
reelta. Kniivilan maatilaan kuuluneiden yhdeksan rakennuksen lisaksi ulkomuseo-
aluetta on laajennettu siirtdmalla sinne muun muassa suutarin torppa piharaken-
nuksineen, paja, kala-aittoja seka tuulimylly.

2.1.3 Kunnan vuokra-asunnot

Hailuodon kunnalla on omistuksessa yhteenséa 52 vuokra-asuntoa, joiden koot
vaihtelevat 27 m2:n yksidista 75,5 m?:n kolmioihin. Noin kolmasosassa asun-
noista lammitysmuotona on sahkdlammitys, lopuissa kaukolampd. Asunnot sijait-
sevat paria lukuun ottamatta Keskikylalla palveluiden lahella. Osa vuokra-asun-
noista on ARA-asuntoja, joissa on varallisuusrajat.

Uusimmatkin vuokra-asunnot ovat valmistuneet jo 1990-luvun puolivalissa, mutta
asuntoja on remontoitu tarpeen mukaan asukkaiden vaihtuessa.
Vuokra-asuntojen kayttdaste on yleisesti varsin hyva, paria kohdetta lukuun otta-
matta lahelld 100 %:a.

Kentankulma

Kentadnkulma sijaitsee osoitteessa Sintantie 22. Kohde on rakennettu vuonna 1988
ja siina on yhteensa 7 huoneistoa kahdessa rakennuksessa. Kohteen lammitys-
muoto on kaukolampd. Kaksi asunnoista on remontoitu siséalta kauttaaltaan, muut
ovat alkuperaisessa kunnossa ja niihin on tehty vain pienid muutoksia. Asuntoja on
tarkoitus saneerata asukasvaihtojen yhteydessa tulevina vuosina. Vuonna 2020
tehtiin ulkomaalaus seka kunnostettiin ja tasapainotettiin [Ammitysjarjestelma. Ve-
sikatot on uusittu vuonna 2021. Asuntojen kayttéaste joulukuussa 2022 oli 100 %.
Kentankulman huoneistoja on tarkoitus remontoida vaiheittain vuosina 2023-2026.
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Kuva 20. Kentéankulman rivitalot (kuva: Hailuodon kunta).

Kunnari

Kunnari sijaitsee osoitteessa Sintantie 30. Kohde on rakennettu vuonna 1995 ja
siind on 8 huoneistoa. Kohteen lammitysmuotona on kaukolamp®. Asunnot ovat
ARA-asuntoja. Kohde on kunnan vuokra-asunnoista uusin ja paras kokonaiskun-
noltaan. Huoneistot ovat kuitenkin alkuperaisessa kunnossa ja ne on tarkoitus sa-
neerata tulevina vuosina asukasvaihtojen yhteydessa. Vuonna 2020 kunnostettiin
ja tasapainotettiin kohteen lammitysjarjestelma. Asuntojen kayttdaste on joulu-
kuussa 2022 100 %. Kunnarin huoneistoja on tarkoitus remontoida vaiheittain vuo-
sina 2023-2027.

A

K 21. ku‘ﬁnari’h' rivitalot (kuva: Hailuodon kunta).
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Mantyvilikki

Mantyvilikin rivitalot sijaitsevat osoitteessa Kaunakaupungintie 19. Mantyvilikki
muodostuu kahdesta rivitalosta, joissa on yhteensa kuusi huoneistoa. Kohde on
rakennettu vuonna 1982, ja sen [ammitysmuoto on suora sahkélammitys. Asunnot
on varustettu osin sdhkopatterein, osassa tiloja on lattialammitys.

Kohteen kayttdaste on huono. Parhaimmillaankin viime vuosina vain puolet asun-
noista on ollut vuokrattuna. Kesdaikana asuntoja on kausityontekijoiden kaytossa,
mutta talviaikana kalliit [Ammityskustannukset eivat houkuttele vuokralaisia. Arvio
vuoden 2022 kayttdasteesta on 35 %. Tyhjia asuntoja on kaytetty mm. vaistétiloina.

Kuva 22. Méantyvilikin rivitalot (kuva: Hailuodon kunta).
Ojavilikki

Ojavilikin rivitalot sijaitsevat terveyskeskuksen laheisyydessa osoitteessa Luovon-
tie 198. Kohteessa on nelja taloa, joissa on yhteensé 22 huoneistoa. A- ja C-talot
on rakennettu vuonna 1972, B- ja D-talot vuonna 1979. Kohteen lammitysmuotona
on kaukolampo.

Asunnot on tarkoitettu ensisijaisesti vanhuksille ja liikuntarajoitteisille, mutta ajoit-
tain asukkaina on my6s muita. Asukkaille tarjotaan asumisen tueksi kotihoitopal-
veluita seké@ muita tarvittavia palveluita. Osa asunnoista on ARA-asuntoja.

Ojavilikin asuntoihin on tehty viime vuosina esteettomyysremontteja asukkaiden
vaihtuessa. Viimeinen saneeraamaton asunto muutettiin esteettéméaksi vuonna
2021. Vuonna 2020 saneerattiin my6s piha-alue samanaikaisesti terveyskeskuk-
sen pihan kanssa ja rakennettiin uusi oleskelualue ja luontopolkuja. Ojavilikin kayt-
toaste on joulukuussa 2022 95 %. Vaeston ikAantyessa tarve esteettomille vuokra-
asunnoille lisdantynee. Yksi Ojavilikin asunnoista on tarkoitus remontoida vuonna
2023.
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Juolukka

Juolukka on kolmen huoneiston rivitalokohde osoitteessa Luovontie 227. Kohde on
alun perin valmistunut vuonna 1958 ja sen lammitysmuotona on sahkdlammitys,
minka liséksi asunnoissa on tulisijoja. Juolukan asunnoista kaksi on saneerattu
vuonna 2017 ja kolmas vuosina 2022-2023. Vuoden 2022 kayttdastearvio on 72
%, mihin vaikuttaa tosin my6s yhden asunnon remontti. Sahkélammitys vahentaé
asukkaiden kiinnostusta kohteesta etenkin talviaikana.

Kuva 24. Juolukan asunnot (kuva: Hailuodon kunta).
Rentukka

Rentukka on neljan huoneiston rivitalokohde osoitteessa Luovontie 235. Asunnot
ovat tukiasuntoja. Rakennus on muutettu asunnoiksi vuonna 1991 ja sen lammi-
tysmuotona on sdhkdlammitys, minkéa liséksi asunnoissa on tulisijoja. Kaksi asun-
noista on remontoitu. Vuonna 2019 uusittiin kohteen vesikatto. Vuoden 2022 arvi-
oitu kayttdaste on 96 %.
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Kuva 25. Rentukan asunnot (kuva: Hailuodon kunta).
Santosen talo, Vaski 1
Vasken asuinrakennus sijaitsee kunnan itdosassa osoitteessa Vaskentie 25. Talo

on rakennettu vuonna 1970 ja se on séhkdlammitteinen. Rakennus on huonokun-
toinen ja asuttuna vain kesaaikaan.
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3.1 Salkutusjako

Kiinteistdjen salkutus tehdaan jakamalla kiinteistot eri kriteerien perusteella ja sen
jalkeen pisteyttamalla eli priorisoimalla. Tilasalkku maaraa kiinteiston tulevaisuu-
den kunnan omistuksessa. Pisteytys puolestaan maaraa kiinteistdjen kiireellisyys-
jarjestyksen seka kehityksen suunnan. Salkkujako merkitaan erillisilla kirjaimilla (A,
B, C ja D) alla olevan mukaan.

A

A Pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palve-
lutuotannossa (kunto ja kayttétarve hyva)

a. kunnan palvelutoiminnan tilat

b. kunnan palvelutoimea lahelld olevat tilat

C. muut strategiset tilat

d. kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset, joiden omistus tarkeaa
kohteen merkittavyyden vuoksi

B Kehitettavat rakennukset, korjataan tai korvataan uudisrakennuk-
sella palvelutuotantoa varten

a. vajaakaytossa olevat tilat, joilla suuri kayttdtarve tai se on strategisesti
merkittava

b. kdytdssa olevat toiminnallisesti heikot tilat, joilla suuri kayttétarve

tai se on strategisesti merkittava

C Kehitettavat rakennukset, joista luovutaan. Kiinteistokehityskoh-
teet, jotka korjataan ja myydaan tai myydaan sellaisenaan

a. tilojen kayttod ja omistus eivat ole tarkeaa

b. kaytosta voidaan luopua ja tila tarvitsee investointeja

¢. markkinoille vuokratut huonokuntoiset tilat

D Luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan

a. huonokuntoinen rakennus, jolla ei ole strategista ja/tai kulttuurihistorial-
lista merkitysta

b. kustannukset normaalirakennusta merkittéavasti suuremmat

3.2 Kiinteistdjen pisteytys

Hailuodon kunnan omistamat kiinteistét on pisteytetty niiden kunnon, energiate-
hokkuuden sekéd kayttbasteen perusteella. Vuokra-asuntojen pisteytyksessa on
kaytetty osittain eri kriteereitd, jotka on kuvattu tarkemmin kappaleessa 3.3.

Kuntoluokka

Kuntoluokan arviointi perustuu rakennuksen rakentamis- ja korjaushistoriaan seké
kiinteistdnhoitajien arvioon. Ulosvuokratuissa kiinteistdissa on hyédynnetty myos
rakennuksen kayttdjien arviota. Kuntoluokkia on kuusi: erinomainen, hyva,
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tyydyttava, valttava, huono ja purkukuntoinen. Hailuodon uusien ja uudehkojen jul-
kisten rakennusten kunto on hyva. Naita ovat kunnantalo, peruskoulu, likuntahalli
ja paivakoti. Myos terveyskeskuksen ja palvelutalon rakennus on tuoreiden kor-
jausten jalkeen hyvéa. Muista rakennuksista uudehkot luotsitupa ja lampdlaitos ovat
kohtuullisen hyvéssa kunnossa. Kunnan omistuksessa olevat vanhemmat raken-
nukset ovat paaosin tyydyttavassa, osa valttdvassa kunnossa. Muutamia vanhoja
rakennuksia on kunnoltaan huonoja, osa jopa kayttokiellossa. Naiden jatkokaytt6a
ohjaa myds niiden kulttuurihistoriallinen merkitys, silla osa niistd on suojeltuja tai
arvokkaiksi arvotettuja.

Kuntoluokat (pisteet 0-5)

5 Uusi, kunto erinomainen

4 Hyvakuntoinen, lahes uutta vastaava, korjaustarve > 15 v.
3 Kunto tyydyttava, korjaustarve 9-15 v.

2 Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v.

1 Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaustarve 0-3 v.
0 Purkukuntoinen, rakennusta ei kannata korjata

Energiatehokkuus

Energiatehokkuutta on arvioitu rakennuksen ominaisuuksien, rakentamisajankoh-
dan, energiankulutustietojen seka kiinteistonhoitajien arvioiden perusteella. Jos ra-
kennuksella on voimassa oleva energiatodistus energialuokkineen, energiapistey-
tyksessa on kaytetty kyseista luokkaa alla olevan pisteytysluokituksen mukaisesti.
Muiden rakennusten kohdalla pisteytys perustuu arvioon. Luokituksessa on huo-
mioitu myos rakennuksen kayttotarkoitus: esimerkiksi lammittamattémien varasto-
rakennusten ei lahtokohtaisesti tarvitsekaan olla yhta energiatehokkaita kuin ym-
parivuotisesti asuttujen lammitettyjen rakennusten.

Kunnan omistamien uudehkojen rakennusten energiatehokkuus on paasaantoi-
sesti normaalilla tasolla. Hyvaan energialuokkaan yltéda vain peruskoulun raken-
nus. Vanhoista rakennuksista suurin osa on energiatehokkuudeltaan melko huo-
noja tai huonoja, mika johtuu mm. puutteellisesta eristyksesta tai lammitysmuo-
dosta.

Energiapistetasot (pisteet 0-4)

4 Hyva (kuluttaa vahan, eristaa hyvin, kayttéa on riittavasti), energialuokka A tai B
3 Melko hyva, energialuokka C

2 Normaali energiapistetaso, monipuolisesti kehitettdvaa, energialuokka D tai E

1 Melko huono, kehitettdva < 10 v., energialuokka F

0 huono, energiakorjaus ajankohtainen > 5 v, energialuokka G

Kayttdoaste

Kayttopisteytys on arvioitu Kiinteistonhoitajilta ja rakennusten kayttgjilta saatujen
tietojen perusteella. Kayttoastepisteytyksessa tarkastellaan arkipaivien kayttdéa klo
7-23 vdlilla. Muina aikoina tapahtuvasta kaytosta on mainittu rakennusten esitte-
lyjen yhteydessa. Jos rakennuksessa on useita toimintoja, joilla on eri kayttdaste,
rakennuksen kokonaiskayttéaste on laskettu suhteuttamalla kayttdasteet eri toi-
mintojen kayttamiin huoneistoaloihin. Osan rakennusten kaytté on Iahinna passii-
vista, kuten varastojen tapauksessa. Pisteytysmenetelma suosii jonkin verran tal-
laisia rakennuksia.

Kayttdasteet (5pvéa/vko klo 7-23) (pisteet 0-4)
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4 Kayttdaste 80—-100 %
3 Kayttbaste 60—79 %
2 Kayttbaste 40-59 %
1 Kayttdaste 20—39 %
0 Kayttdaste 0-19 %

3.3 Vuokra-asuntokohteiden pisteytys

Kunnan omistamien vuokra-asuntojen pisteytyksessd huomioitiin rakennusten
kunto, tuleva investointitarve, energiatehokkuus, kayttdaste, sijainti seké asuntojen
lukumaéara.

Kuntoluokitus

Kuntoluokitus on sama kuin muiden kiinteistdjen kohdalla: erinomainen, hyva, tyy-
dyttava, valttava, huono ja purkukuntoinen. Kuntoluokan arviointi perustuu raken-
nuksen rakentamis- ja korjaushistoriaan seka kiinteistonhoitajien arvioon. Uusim-
matkin vuokra-asunnot ovat yli 25 vuotta vanhoja. Vuokra-asuntokannan kunto on
suurimmaksi osaksi tyydyttava. Huoneistoja on kuitenkin saneerattu sdannéllisesti
asukasvaihtojen yhteydessa.

Kuntoluokat (pisteet 0-5)

5 Uusi, kunto erinomainen (> 90 %)

4 Hyvakuntoinen, lahes uutta vastaava, korjaustarve >15v.

3 Kunto tyydyttava, korjaustarve 9-15 v.

2 Kunto valttava, korjaustarve 4-8 v.

1 Kunto huono, teknisesti vanhentunut, korjaustarve 0—3 vuotta
0 Purkukuntoinen, rakennusta ei kannata korjata

Energiatehokkuus

Energiatehokkuutta on arvioitu muiden kiinteistdjen tapaan rakennuksen ominai-
suuksien, rakentamisajankohdan, energiankulutustietojen seka kiinteistonhoitajien
arvioiden perusteella. Jos rakennuksella on voimassa oleva energiatodistus ener-
gialuokkineen, energiapisteytyksessa on kaytetty kyseista luokkaa alla olevan pis-
teytysluokituksen mukaisesti. Muiden rakennusten kohdalla pisteytys perustuu ar-
vioon. Hailuodon vuokra-asuntojen energialuokat vaihtelevat normaalista huo-
noon.

Energiapistetasot (pisteet 0—4)

4 Energiapistetaso hyva (Kuluttaa vahan, eristaé hyvin ja kayttéa on riittavasti),
energialuokka A tai B

3 Melko hyva, energialuokka C

2 Normaali energiapistetaso, monipuolisesti kehitettavaa, energialuokka D tai E
1 Melko huono, kehitettava < 10 v., energialuokka F

0 huono, energiakorjaus ajankohtainen > 5 v, energialuokka G
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Tulevat investoinnit

Vuokra-asuntokohteiden tulevaa investointitarvetta seuraavien kymmenen vuoden
aikana arvioitiin niin ikdan rakentamis- ja korjaushistorian seka kiinteistdnhoitajien
arvioiden perusteella.

Tulevat investoinnit

5 Asunto-osakkeiden investointitarve on 0 % / 10 vuotta

4 Asunto-osakkeiden investointitarve on 20 % / 10 vuotta
3 Asunto-osakkeiden investointitarve on 40 % / 10 vuotta
2 Asunto-osakkeiden investointitarve on 60 % / 10 vuotta
1 Asunto-osakkeiden investointitarve on 80 % / 10 vuotta
0 Asunto-osakkeiden investointitarve on 100 % / 10 vuotta

Asunnon sijainti

Asunnon sijainti vaikuttaa myds pisteytykseen. Kunnan vuokra-asunnot yhta lu-
kuun ottamatta sijaitsevat Kirkonkylalla palvelujen ja hyvien kulkuyhteyksien lahei-
syydessa.

Asunnon sijainti

3 Kirkonkylan laheisyydessa 0-5 km
2 Etaisyys kirkonkylalle 5-10 km

1 Etaisyys kirkonkylalle 10-15 km

0 Etaisyys kirkonkylalle yli 15 km

Asuntojen mé&ard samassa taloyhtiossa

Asuntojen kokonaismaara samassa vuokratalokohteessa vaikuttaa myds pistey-
tykseen. Vasken asuinrakennusta lukuun ottamatta kaikki ovat usean asunnon
kohteita. Eniten asuntoja on Ojavilikiss&, yhteensa 22 asuntoa.

Asuntojen maara samassa taloyhtiossa
3 Enemman kuin viisi

2 Enemman kuin kolme

1 Enemman kuin yksi

0 nolla tai yksi

Kayttdaste

Kayttdaste on keskeinen tekija vuokra-asuntojen kannattavuutta ja kysyntaa aja-
tellen. Yleisesti tulisi tavoitella yli 95 % kayttdastetta, mutta 90 % on vield kohtuul-
linen eika taloudellisia ongelmia juurikaan tule. Kayttbéaste Hailuodon vuokra-asun-
noissa on ollut pitkdéan tasainen eika kausivaihteluita juurikaan ole, mink& vuoksi
pisteytyksen kayttbasteena on poikkileikkaustilanne joulukuussa 2022. Jos kaytto-
aste on poikkeuksellinen esimerkiksi huoneistoremonttien tai kausikéyton vuoksi
(Juolukka, Rentukka, Mantyvilikki), kayttdasteena on kaytetty arviota vuoden 2022
keskiarvosta.
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Kayttoaste

5 Kayttdaste 95-100 %
4 Kayttbaste 90-94 %
3 Kayttdaste 80—89 %
2 Kayttoaste 60—-79 %
1 Kayttdaste 30-59 %
0 Kayttdaste 0—-29 %
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4. Salkutus

Salkutus tehtiin pisteyttamalla kiinteistot energia-, kayttdaste- ja kuntoluokkiin (liite
1). Pisteytyksessa huomioitiin my®ds Hailuodon kunnan kuntastrategiassa esitetyt
painopisteet seka kiinteiston kulttuurihistoriallinen merkittdvyys. N&in saatiin
jarjestettya pisteet edellamainittujen ominaisuuksien mukaan tarkeysjarjestykseen
(kappale 4.1.).

Pisteytyksen jalkeen Kkiinteistot jaettiin salkkuihin A-D ( kts. kappale 3.1). A-
luokassa olevat kiinteistdt ovat kunnoltaan hyvid ja niilla on suuri kayttotarve tai ne
ovat strategisesti tai kulttuurihistoriallisesti merkittdvia. Luokassa B olevat
kiinteistét ovat vajaakayttoisid tai toiminnallisesti heikkoja, mutta ne ovat
srategisesti merkittavia tai niiden kayttdtarve on suuri. Luokassa C olevat kiinteistot
ovat vuokrattuja ja niissé on paljon korjausvelkaa, Kkiinteistbn pito vaatii
investointeja, ne eivat ole strategisesti merkittavia, eivatkd niiden nykyinen tai
tuleva kayttdaste ole suuri. Luokassa D kiinteistjen yllapitokustannukset ovat
reilusti normaalia suuremmat, Kkiinteistd6 on huonokuntoinen, eikd silla ole
strategista merkittavyytté tai kulttuurihistoriallista arvoa.

4.1 Kiinteistojen priorisointi ja salkutus

Priorisoidut kiinteistdt huonoimmista pisteista parhaimpiin:

KUNTO- ENERGIATE- KAYTTO- KUN- ENERGIAP. KAYT- YHTEENSA
ARVIO HOKKUUS ASTE TOP. TOP. imax 13 ii
Terveyskeskus/palvelutalo hyva normaali (E) 85 % 4 2 4 10
Loreiel e mmelE o@wm o2 9 B |
Luotsitupa hyva normaali (E) 100 % 4 2 4 10
Lopieize e wmel@) @m0 2 5 B |
Kunnantalo hyva melko hyva 75 % 4 3 3 10
T T C L
Kaukalohalli tyydyttavd normaali 60 % 3 2 3 8
O T
Halli 2 tyydyttavd melko huono 80 % 3 1 4 8
FEls  ggEd gmlebme @mo 8 i 4 & |
Hydrokopteritalli tyydyttavd melko huono 100 % 3 1 4 8
T T CO R
Veneilijdiden tukirakennus  tyydyttavd normaali 70 % 3 2 3 8
Peizaest  ggEd gl @8 2. 5 & |
PT Savustamo-Sauna tyydyttavd melko huono 80 % 3 1 4 8
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PT Talonmiehen asuinrak. valttava melko huono 100 % 2 1 4 7

PT Isopirtti tyydyttdava huono 70 % 3 0 3 6

PT Majakkapuoli tyydyttdava huono 60 % 3 0 3 6

PT Makasiini tyydyttdava huono 60 % 3 0 3 6

PT Valtion sauna huono melko huono 20 % 1 1 1 3

Alakoulu huono melko huono 0% 1 1 0 2

Kiinteistojen salkkujako:

A. Pidettavat rakennukset

KUNTO- ENERGIA- KAYTTO- KUN- ENER-  KAYT- YHTEENSA  SALKKU
ARVIO LUOKKA ASTE TOP. GIAP. TOP. (max. 13 p.)

Terveyskeskus/ hyva normaali (E) 85 % 4 2 4 10 A
alvelutalo

Lampdlaitos hyva normaali 100 % 4 2 4 10 A

Luotsitupa hyva normaali (E) 100 % 4 2 4 10 AlC

Kaukalohalli tyydyttdvd  normaali 60 % 3 2 3 8 A

Salkun A rakennukset ovat kunnan toiminnan kannalta térkeita seka strategisesti
etté toiminnallisesti. Rakennusten toiminta kuuluu kunnan perustehtéviin ja palve-
luihin. Rakennusten kayttbasteet ovat paaosin hyvét, tosin useiden rakennusten
ilta- ja viikonloppukayttda voisi kehittdéd edelleen. Rakennukset ovat télla hetkella
varsin hyvassa kunnossa ja perusyllapidolla ne pysyvat kaytossa pitkédan. Terveys-
keskuksen rakennus on toiminnallisesti tarked, mutta omistus tullee pohdittavaksi
nykyisen vuokrasopimuskauden paattyessa.
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B. Kehitettavat rakennukset

KUNTO- ENERGIA-  KAYTTO-  KUN- ENER- KAYT- YHTEENSA SALKKU
ARVIO LUOKKA ASTE TOP. GIAP. TOP.  (max.13p)

Kirjasto valttava normaali (E) 65 % 2 2 3 7 B

Salkun B rakennuksista kirjasto on kunnan toiminnan ja palvelutarjonnan kannalta
keskeinen, mutta rakennuksen kunnossa ja toiminnallisuudessa on puutteita. Kult-
tuurihistoriallisesti arvokas alakoulun rakennus on huonokuntoinen eika sovellu
sellaisenaan kayttéon vaan vaatii laajaa korjausta. Koulun toiminnan kannalta ra-
kennukselle ei ole talla hetkella valttamatdnta tarvetta, mutta toiminnallisesti se so-
pii koulukeskuksen kokonaisuuteen. Vaihtoehtona on myyda tai vuokrata rakennus
ulkopuoliselle toimijalle alueelle sopivaan uuteen toimintaan.

C. Kehitettavat rakennukset, joista luovutaan

KUNTOAR- ENERGIATE- KAYTTO- KUNTOP. ENER- KAYT- YHTEENSA  SALKKU
VIO HOKKUUS ASTE GIAP. TOP. (max. 13 p.)

Halli 1 tyydyttdva  melko huono 80 % 3 1 4 8 C
Halli 3 tyydyttdvd  melko huono 80 % 3 1 4 8 C
Kalahalli tyydyttdvd  normaali 70 % 3 2 3 8 B/IC
Polttoainevarasto tyydyttdvd  normaali 70 % 3 2 3 8 C
PT Talonmiehen valttava melko huono 100 % 2 1 4 7 C/D
asuinrak.

PT Isopirtti tyydyttdvd  huono 70 % 3 0 3 6 C
PT Majakkapuoli tyydyttdvd  huono 60 % 3 0 3 6 C
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PT Makasiini tyydyttdvd  huono 60 % 3 0 3 6 C
PT Valtion sauna huono melko huono 20 % 1 1 1 3 C

Salkun C rakennukset eivat ole kunnan kannalta toiminnallisesti tai taloudellisesti
tarkeita eika niissa ole kunnan omaa toimintaa. Suurin osa rakennuksista on ulos-
vuokrattu. Uudehkoa Luotsitupaa lukuun ottamatta rakennukset ovat korkeintaan
tyydyttavassa kunnossa. Valttamattémia korjaustoimenpiteitéa on tehty viime vuo-
sina, mutta moni rakennuksista on lahiaikoina isomman korjauksen tarpeessa. Pe-
rameren tutkimusaseman rakennuksista suurin osa on kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaita ja suojeltuja. Salkun rakennukset ovat paria huonokuntoista rakennusta
lukuun ottamatta myo6s kohtuullisessa kaytossa.

Vaihtoehtoisesti kunnan strateginen omistus Marjaniemen rakennuskokonaisuuk-
sissa voi tuoda tiettya etua ja lisdarvoa alueen elinkeinojen ja matkailun kehittami-
seen.

D. Luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan

KUNTO- ENERGIA- KAYTTO- KUN- ENER- KAYT- YHTEENSA SALKKU

ARVIO LUOKKA ASTE TOP. GIAP. TOP. (max.13p.)
PT Tullin majat vélttava huono 20 %

Salkussa D on Perameren tutkimusaseman kokonaisuuteen kuuluvia valttavakun-
toisia rakennuksia, jotka eivét ole kulttuurihistoriallisesti arvokkaita.

4.2 Vuokra-asuntokohteiden priorisointi ja
salkutus

Vuokra-asuntokohteiden priorisointi parhaimmasta huonoimpaan:

KUNTO-  INVES- ENER- KAYT- SIJAINTI  ASUN- KUN- INVES- ENER- KAYT- ASUN- Sl- YH-
ARVIO TOINTI- GIATE- TO- TOJA TOP. TOIN- GIAP. TOP. TOP. JAIN- TEENSA
TARVE HOK- ASTE TIP. TIP.

KUUS |

Kunnari tyydyttava 40 % normaali 100 % Kirkonkyla 8
(E)
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Rentukka tyydyttava 40 % huono 96 % Kirkonkyla 3 3 3 0 5 1 3 15

Manty- valttava 60 % huono (G) 35 % Kirkonkyla 6 2 2 0 0 3 3 10
vilikki

Vuokra-asuntokohteiden salkkujako:

A. Pidettavat rakennukset

KUNTOP. INVESTOINTIP. ENERGIAP. KAYTTOP. ASUNTOP. SIJAINTIP. YHTEENSA SALKKU

Kunnari 3 3 2 5 3 3 19 A
Rentukka 3 3 0 5 1 3 15 A

Hailuodon kunnan vuokratalokohteista suurin osa sijoittuu pidettavien rakennusten
salkkuun A. Kayttdasteet ovat riittdvan hyvét ja vuokra-asunnoille on tarvetta
tulevaisuudessakin. Kiinteistonpito on ollut suunnitelmallista ja saneerauksia on
ohjelmoitu tulevillekin vuosille. Asumiskustannukset kunnan vuokra-asunnoissa
ovat kohtuulliset.

B. Myytavét tai kehitettéavat rakennukset

KUNTOP. INVESTOINTIP. ENERGIAP. KAYTTOP. ASUNTOP. SIJAINTIP. YHTEENSA SALKKU

Vaski 1 1 0 0 0 1 3 B

Salkussa B ovat Mantyvilikin vuokra-asunnot, joiden kayttbéaste on pitkédan ollut
alhainen. Vuokra-asuntojen kysynnan puolesta Mantyvilikin asunnoille ei ole
tarvetta. Mantyvilikin myynti omistus-/vuokra-asunnoiksi, tai purkaminen voi tulla
kyseeseen. Lisaksi Vasken yksittdinen huonokuntoinen vuokra-asunto ei ole
sijaintinsa ja yllapitonsa kannalta jarkeva sailyttdd kunnan omistuksessa. Salkun B
vuokra-asunnoista luovuttaessa kunnan omistamien vuokra-asuntojen kayttdaste
olisi joulukuun 2022 tietojen perusteella 95 % (vrt. 87 %).
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Hailuodon kunnan toiminnallisesti tarkeét tilat ovat varsin hyvassé kunnossa. Kun-
nantalon uudisrakennus valmistui vuonna 2019, samoin terveyskeskuksen kiinteis-
tda on saneerattu viime vuosina vastaamaan nykypdaivéan tarpeita. My6s koulukes-
kuksen rakennukset ovat uudehkoja, hyvéakuntoisia ja vastaavat nykyisia tarpeita.

Hailuodon vuokra-asuntojen kayttdasteet ovat paria kohdetta lukuun ottamatta hy-
valla tasolla ja asuntotarjonta vastaa kysyntéd. Vaikka vuokra-asuntokanta on jo
melko idkasta, asuntoja on saneerattu suunnitelmallisesti.

Hailuodon kunnan omistuksessa on erityisesti Marjaniemen alueella huomattava
maara kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia, joiden kaytto ei liity kunnan
perustehtaviin eikd niiden omistaminen ole kunnan toiminnan kannalta valttama-
tontd. Tosin niiden sdilyttdminen jatkossakin kunnan omistuksessa tuo vahvan
pohjan strategisestikin tarkean aluekokonaisuuden kehittamiselle ja rakennusten
halutun toiminnan ja kaytén maérittelylle. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin raken-
nuksiin kohdistuu tulevina vuosina korjaustarpeita, joista osa on rakennusten kay-
tossa ja kunnossa pitamisen kannalta valttamattomia ja kiireellisiakin. Tama tekee
tilanteesta haastavan talouden kannalta.

Salkutus on hyva tyokalu kiinteistjen hallinnointiin kunnassa. On helpompaa
tehdé kiinteistoihin liittyvia paatoksid, kun niistd on kerattyna vertailukelpoisia tie-
toja. Vaikka salkutus onkin hyvéa tydkalu kunnassa tehtévien paatdsten tueksi, on
lopullinen p&atds aina tarkasteltava erikseen jokaisen rakennuksen kohdalla.

Tassa raportissa esitetty salkutus kuvaa kiinteistdjen timanhetkista tilaa ja perus-
tuu laadintahetken (2/2023) tietoihin ja arvioihin. Kun rakennuksia korjataan, muu-
tetaan, niihin tehddan kuntotarkastuksia tai niiden tilasta ja kunnosta ilmenee uutta
tietoa, voidaan myds rakennusten pisteytysta ja salkkujakoa muuttaa vastaamaan
uutta tilannetta. Salkkujako onkin toimiva paivittyvana dynaamisena tytkaluna.
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LIITE 1. Hailuodon kunnan omistamat kiinteistot

LIITE 2. Kiinteistdjen pisteytys
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