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Tiivistelma

Tutkimushankkeessa selvitettiin kuntien rakennuskannan nykytilannetta ja ennusteita maakunta- ja
sote-uudistuksen jélkeiselle ajalle, arvioitiin rakennuskantaan sisaltyvaa kehitys- ja sdastopotentiaalia
seka tunnistettiin keskeisimmat keinot potentiaalin hyddyntamiseksi. Kunnat ovat kooltaan, rakenteil-
taan ja taloudeltaan erilaisia, mutta kaikille keskeisin haaste toimitilakysymyksissa on, kuinka kukin
kunta pystyy jatkossa sopeuttamaan rakennuskantansa palvelutarvettaan vastaavaksi niin, etta siind
otetaan huomioon muuttuvat tarpeet myos pitkéalle tulevaisuuteen.

Kuntien rakennuskannassa on selkeasti merkittédvaa kehitys- ja sédastdpotentiaalia, joka koostuu mm.
tyhjistd, vajaakayttoisista ja kayttotarkoitukseensa sopimattomista rakennuksista seka energiatehokkuu-
desta. Potentiaalin hyddyntadminen ei kuitenkaan ole nopealla aikataululla mahdollista, vaan vaatii pitka-
aikaisia, valtakunnallisia ja kuntakohtaisia toimenpiteitd. Erityisesti toimenpiteet tulee kohdistaa vaesto-
aan menetténeisiin kuntiin ja kaupunkeihin.

Tutkimushankkeessa méaaritettiin kymmenen tarkeinté strategista ja operatiivista toimenpidetta, joiden
avulla kuntia tuetaan oman kuntakohtaisen kehitys-ja sdastdpotentiaalin tunnistamisessa, analysoin-
nissa, suunnittelussa ja toteuttamisessa ja joiden avulla kunnat pystyvat parantamaan taloutensa va-
kautta, vahentamaan massiivista korjausvelkaa ja padsemaan vahitellen eroon myods rakennusterveys-
ongelmista.

Liite 1 Maaritelmat

Liite 2 Kuntakyselyn kysymykset

Tama julkaisu on toteutettu osana valtioneuvoston vuoden 2017 selvitys- ja tutkimussuunnitelman
toimeenpanoa (tietokayttoon.fi).

Julkaisun siséllosta vastaavat tiedon tuottajat, eika tekstisisalto valttimatta edusta valtioneuvoston
nakemysta.
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In the research project the current situation concerning the municipalities’ building stock was clarified, as
well as the prognoses for the time after the health and social care and provincial reform, the develop-
ment and saving potential included in the building stock was estimated and the most central measures of
utilizing the potentials were recognized. The municipalities are different in size, structure and economy,
but the most central challenge for all, concerning premises, is how each municipality will be able to adapt
their building stock’s service needs so that changing needs far into the future are taken into account.

There is clearly a significant development and saving potential in the municipalities’ building stock, which
consists of empty or ineffectively used buildings, and buildings that are unsuitable for their purpose of
use, and of energy efficiency. However, utilizing the potential with a rapid schedule is not possible, but
requires long term and nationwide measures, as well as individual measures in each separate municipal-
ity. The measures should especially be directed at municipalities and cities that have lost population.

In the research project, ten of the most important strategic and operative measures were defined, with
the help of which the municipalities will be supported in identifying, analyzing, planning and implementing
of their own separate development and saving potential. With the help of the measures, the municipali-
ties will be able to improve the stability of their economy, reduce the large maintenance backlog and
gradually eliminate health issues related to buildings.
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1. JOHDANTO

Maakunta- ja sote-uudistuksen toteutuessa sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoi-
men toimitilat siirtyvét pois kuntien kaytdsta ja kunnat vuokraavat ne maakunnille. Kuntien
omistukseen ja hallintaan jaa uudistuksen jalkeenkin erittdin merkittava rakennuskanta. Var-
haiskasvatuksen ja opetus- ja kulttuuritoimen tilat muodostavat siita kunnissa yleensa mer-
kittdvimman osuuden. Kuntien rakennuskannassa oletetaan olevan huomattavaa kehitys- ja
saastdpotentiaalia, mutta sen maarasta ja hydodyntamismahdollisuuksista ei ole aiempaa tut-
kittua tietoa.

Kuntien rakennuskannasta on tarve saada parempi kansallinen kokonaiskuva. Sita varten
tarvitaan pohjatietoja mm. kuntien omistamista kiinteistoista, niiden maarasta, kunnosta,
kayttotarkoituksesta ja -tarpeista, sijoittumisesta ja arvosta. Naiden avulla on puolestaan
mabhdollista arvioida paremmin rakennuskannan kehitys- ja saastopotentiaalia seka sen
hyddyntdmismahdollisuuksia ja merkitysta kuntataloudelle.

Edella esitettyjen tietotarpeiden selvittamiseksi valtioneuvoston kanslia kaynnisti kevaalla
2017 tutkimushankkeen "Kuntien rakennuskannan kehitys- ja sédéstopotentiaali”. Tutkimuk-
sen toteuttajaksi valittin FCG Konsultointi Oy:n ja Suomen kuntaliitto ry:n muodostama kon-
sortio. Hanketta ohjasi valtioneuvoston kanslian osoittama ohjausryhma, jonka puheenjohta-
jana toimi lainsaadanténeuvos Minna-Marja Jokinen (1.8-30.11.2017) ja erityisasiantuntija
Jussi Lammassaari (1.-31.12.2017) molemmat valtiovarainministeridsta.

2. TUTKIMUKSEN TARKOITUS, TAVOITTEET JA
RAJAUKSET

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Tutkimushankkeen tarkoituksena oli selvittdd kuntien rakennuskannan nykytilannetta ja ti-
lannetta maakunta- ja sote-uudistuksen jalkeen. Edelleen tarkoituksena oli 16ytéa keinoja,
kuinka rakennuskanta saadaan toimivimmalla ja taloudellisesti tehokkaimmalla tavalla kayt-
t6on, miten investoinnit tuottavat mahdollisimman paljon hydtya ja miten tilatehokkuutta pys-
tyttaisiin nostamaan.

Yhtend tutkimuskohteena oli, miten yleista toimitilaohjelmien seké erilaisten toimitilojen hal-
lintamallien, kuten esimerkiksi elinkaarimallien kayttd on ja kuinka niitd voidaan saada ylei-
sempéaan kayttéon ja miten erityisesti suurissa hankkeissa voidaan hyddyntaa ns. allianssi-
malleja.

Tarkoituksena oli myds selvittda tyhjillaédn olevien ja tyhjenevien toimitilojen tilannetta. Li-
saksi tuli selvittéda taloudellisten kannusteiden mahdollisuudet tilatehokkuuden nostamiseksi
ja kiinteistbkannan kayton tehostamiseksi. Edelleen tarkoituksena oli selvittd, miten talou-
teen liittyvia kannustuskeinoja tulisi kehittaa.

Keskeisimpéana tavoitteena oli selvittdd kuntien rakennuskannan kehitys- ja sdéstépotenti-
aali seka sen hyddyntamismahdollisuudet ja tarvittavat toimenpiteet.
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Tutkimustehtavan toteuttamiseksi asetettiin seuraavat tutkimuskysymykset:

1) Mika on kuntien omistaman rakennuskannan ika, kaytto, neliéméara ja arvo maakunta- ja
sote-uudistuksen jalkeisessa tilanteessa ja miten rakennuskanta jakaantuu kuntiin?

2) Mikd on maakunta- ja sote-uudistuksen jaljelle jadvan rakennuskannan yllapitdmisen kun-
tataloudellinen merkitys?

3) Millaisin keinoin tilatehokkuutta olisi mahdollista nostaa?
4) Minkéalaisia kannustinjéarjestelmia valtion olisi mahdollista kéyttaa?

5) Onko mahdollista rakentaa kuntien yhteisia konsepteja ja jarjestelmia kiinteistéhallintaa
varten ja mité niiden toimivuus edellyttéisi?

6) Miten laajalle elinkaarimallien kéyttd kunnissa on levinnyt, mitk& ovat kokemukset mallien
kaytosta ja olisiko perusteltua pyrkia laajentamaan niiden kaytt6a?

2.2 Tutkimuksen rajaukset

Tutkimuksessa keskityttiin tarkastelemaan kuntien ja kuntakonsernien omistaman rakennus-
kannan kehitys- ja sdastbpotentiaalia seka keinoja sen hyddyntamiseksi. Kiinteistbomai-
suutta tarkasteltiin siltd osin, kuin tietoja oli rekistereista saatavissa ja tietoja tdydennettiin
tarvittaessa laskennallisesti kokonaiskuvan saamiseksi. Kehitys- ja sddstdpotentiaalin tar-
kasteluissa hyddynnettiin kuntakyselyn ja haastatteluiden antamaa kuvaa taydennettyna kir-
jallisuudesta saaduilla tiedoilla ja asiantuntija-arvioilla. Tyhjien ja mahdollisesti tyhjiksi jaavia
kiinteistojen tarkastelu kohdistettiin padsaantoisesti muihin kuin sote-kiinteistéihin.

3. AINEISTO JA MENETELMAT

3.1 Aineistot

Rekisteriaineisto. Vaestorekisterikeskuksen yllapitaméssa véestotietojarjestelmassa on
henkilttietojen liséksi tiedot rakennuksista ja huoneistoista. Rakennustietoja yllapidetaan ja
tarkistetaan tiiviissa yhteistydssa kuntien rakennusvalvontaviranomaisten ja maistraattien
kanssa. Vaestotietojarjestelmén rakennus- ja huoneistotietoja kutsutaan usein kansainvéli-
sen kaytdnnén mukaisesti rakennus- ja huoneistorekisteriksi (RHR).

Tiedot rakennushankkeista saadaan kuntien rakennusvalvontaviranomaisilta. limoitusvelvol-
lisuus perustuu vaestotietojarjestelmasté ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista
annettuun lakiin (661/2009)! ja valtioneuvoston asetukseen vaestotietojarjestelmasta
(128/2010)2.

1 Finlex 2009. Laki vaestotietojarjestelméasta ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista. https://www.finlex.fiffi/laki/ajantasa/2009/20090661.
2 Finlex 2010. Valtioneuvoston asetus vaestotietojarjestelmasta. https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2010/20100128.
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Tassa tutkimuksessa kaytetty rekisteriaineisto saatiin tilanteen 1.10.2017 mukaisena. Tieto-
jen kattavuus ja oikeellisuus perustuvat siihen, kuinka hyvin kunnat ovat toimittaneet ja pai-
vittdneet tietojaan rekisteriin.

Kirjallisuuskatsausta varten tehtiin kirjallisuushaut yleisimmisté tietolahteista ja Kuntaliiton
tietokannasta. Kirjallisuudesta saatua aineistoa on kéasitelty kunkin aihepiirin yhteydessa
muilla menetelmilla saatujen aineistojen tukena jaliempéana ilmenevalla tavalla.

3.2 Menetelmat

Kyselytutkimus toteutettiin webropol-kyselyna 4.9. — 3.10.2017 valisena aikana.

Kyselyn keskeisimpien kysymysten vastauksia on tarkasteltu jaljempana luvuissa 6-10 ja
moniin kysymyksiin siséltyneita vapaita vastauksia on tarkemmin analysoitu kunkin kysy-
myksen yhteydessa.

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina. Teemat_kohdennettiin ky-
selytutkimuksen ja tavoiteasetannan pohjalta kahdeksaan kysymykseen:

1) Arvioi oman kuntasi tilanteen pohjalta, mitka tekijat ovat sellaisia, jotka jarruttavat
kiinteistonpidon kokonaisvaltaista kehittdmista toivomaasi suuntaan ja mitka taas
edistavat. Mita niille pitaisi tehda?

2) Arvioi oman kuntasi tilanteen pohjalta, mitk& olisivat toimivimmat keinot (tarkeysjar-
jestyksessa) tilatehokkuuden kasvattamisessa ja miksi niitd ei aina kaytetd? Kuinka
valtio voisi tukea tilatehokkuuden kehittdmista ja tuen tarkeysjarjestys?

3) Mitka tekijat estavat energiansaastopotentiaalin hydédyntamisen? Mita asialle pitaisi
tehda?

4) Miten arvioit kuntasi kiinteistdnpidon tilanteen (strategisen, operatiivisen ja taloudel-
lisen) muuttuvan nykyisestd maakunta- ja sote-uudistuksen toteutuessa ja kuinka
olet siihen valmistautumassa?

5) Onko mahdollista rakentaa kuntien yhteisia konsepteja ja jarjestelmia kiinteistohal-
lintaa varten ja mita niiden toimivuus edellyttaisi? Minkalaisia kokemuksia Sinulla on
niista? Mita muita kuntien valisia yhteistydmuotoja voisi olla ja kuinka niita edistettai-
siin?

6) Ovatko tyhjat tai tyhjiksi jaavat kiinteistot ongelma ja kuinka niiden kanssa aiot me-
netell&a? Kuinka valtion tulisi tilannetta helpottaa?

7) Mika on kuntasi tiekartta terveellisiin tiloihin? Voisiko valtio olla tydssa mukana ja
milla tavoin?

8) Ovatko rakennusten uudet omistamisen ja hallinnan muodot (esim. elinkaarimallit)
ja rakennushankkeiden toteutustavat (esim. allianssit) ratkaisu tulevaisuuden kiin-
teistonpidon ongelmiin ja mitd kokemuksia Sinulla on niista?

3.3. Vastaajat

Kysely toimitettiin kaikkien kuntien, pl. Ahvenanmaan kunnat, tilahallinnasta vastaaville hen-
kildille. Oletuksena oli, etta kohderyhméana he tuntevat tutkimuksen aihepiiriin liittyvat toimiti-
lakysymykset omassa kunnassaan parhaiten.



Kyselysté muistutettiin kolme kertaa. Vastaukset saatiin yhteensa 138/295 kunnasta eli vas-
tausprosentti oli 47 %, mitd voidaan pitaa tyydyttavana. Asukasmaaralla mitattuna vastaus-
ten peitto oli 65 %. Vastausten jakauma oli kuvion 1 mukainen eli vastauksia saatiin kaiken-
kokoisista kunnista ympari maata.

Kuvio 1. Vastausten maarat ja aluejakauma

a Kuntia Vastaukset | Vastaus%
Etel3-Karjala 9 3 s33% | ouuralueet 2015
Eteld-Pohjanmaa 17 7 412 %
Eteld-Savo 14 7 50,0 % 1 Helsinki-
Kainuu 8 2 250% Uusimaa
Kanta-Hdme 11 9 818%
Keski-Pohjanmaa 8 4 50,0% = .
Keski-Suomi 23 10 435 % 2 Etela-Suomi
Kymenlaakso 7 2 286 % - .
Lappi 21 11 52.4% 3 Lénsi-Suomi
Pirkanmaa 22 14 63,6 % L
Pohjanmaa 15 4 26,7 % 4 Pohjois- ja Ita-
Pohjois-Karjala 13 5 385% Suomi
Pohjois-Pohjanmaa 30 16 533 %
Pohjois-Savo 18 13 722 % 5  Ahvenanmaa -
Paijat-Hame 9 3 333% Aland
Satakunta 17 7 412 %
Uusimaa 26 12 462 %
Varsinais-Suomi 27 9 333%
Yhteensd 295 138 46,8 %
Suuralue Kuntia Vastaukset | Vastaus%
Eteld-Suomi 63 26 413%
Helsinki-Uusimaa 26 12 462 %
Lansi-Suomi 94 42 447 %
Pohjois- ja Itd-Suomi 112 58 51,8%
Yhteensd 295 138 46,8 %
Koko Kuntia Vastaukset [ Vastaus%
Yli 100 000 9 9 100,0%
50 001-100 000 12 9 750%
20001-50 000 34 21 618 %
10001-20000 41 22 537%
5 001-10 000 81 35 43,2 %
5000 tai vihemman 118 42 35,6 %
Yhteensa 295 138 46,8 %
Tyyppi Kuntia Vastaukset | Vastaus%
Kaupunkimaiset 56 36 64,3 %
Taajaan asutut 63 34 54,0 %
Maaseutumaiset 176 68 38,6 %
Yhteensd 295 138 46,8 %

Haastatteluihin valittiin 20 suurimman kunnan ja 20 muun kunnan edustajia eri kokoisista
kunnista, eri puolelta Suomea. Haastattelut kohdennettiin kyselyyn vastanneisiin kuntiin.
Oletuksena oli, etta vastaajilla siten oli jo kuntakohtaiset tiedot kaytettavissaan ja tietdmys
myo6s vastauksissa esiin nostetuista asioista. Suurimpien kuntien palautteet saatiin rynma-
haastatteluna/-tyona ja lisdksi nelja kuntaa tdydensi vastaustaan tdmén jalkeen kirjallisesti.
Pienemmisté kunnista vastauksia saatiin yhteensa 15. Vastausten edustavuus oli molem-
missa ryhmissé hyva.

4. RAKENNUSOMAISUUS JA KUNTATALOUS

4.1 Kuntien rakennusomaisuuden nykytila ja kehitystrendit

Rakennus- ja huoneistorekisterissé on yhteensa 46 812 kuntien (kunnat ja kuntien liikelai-
tokset) omistuksessa olevaa rakennusta (taulukko 1). Rekisterista puuttuu 4 585:n raken-
nuksen kerrosalatieto. Aineistoa tdydennettiin laskennallisesti siten, ettd puuttuneen kerros-
alatiedon tilalle maaritettiin asianomaisen rakennustyypin keskimaarainen kerrosala ja ker-



rottiin rakennustyypin rakennusten maaralla. Nain kuntien omistamien rakennusten yh-
teiseksi kerrosalaksi saatiin noin 35,132 miljoonaa kemz2. Jatkossa tassa tutkimuksessa kun-
tien tietoihin siséltyvat myos liikelaitokset, ellei toisin ilmoiteta.

Taulukko 1. Kuntien omistamat rakennukset ja niiden kerrosalat

Omistajana kunta Rakennukset Kerrosala
Kerrosala | Kerrosala | Kerrosala
Kaikki [ tiedossa |ei tiedossa | ei tiedossa | Tiedossa Tiedossa Korjattu
kpl kpl kpl % m? m?rakennus m?

10 Asuinrakennukset 9 106 8 744 362 4,0 3482 372 398 3 626 361
20 Hoitorakennukset 2 545 2 454 91 3,6 4143 131 1688 4 296 675
23 Lasten paivékodit 2 163 2102 61 2,8 1 545 293 735 1590 137
30 Toimistorakennukset 1 355 1293 62 4,6 1914 984 1481 2 007 017
40 Kokoontumisrakennukset 3778 3521 257 6,8 2 690 634 764 2 886 954
44 Jaahallit 90 88 2 2,2 373 445 4 244 381 932
45 Uimabhallit 96 95 1 1,0 303 766 3198 306 908
51 Peruskoulut ja lukiot 4154 4001 153 3,7 8810 367 2202 9147 417
52 Ammatilliset oppilaitokset 395 383 12 3,0 1291 278 3371 1331 758
53 Muut opetusrakennukset 621 611 10 1,6 656 669 1075 667 416
60 Varastorakennukset 2 331 2 061 270 11,6 1384 342 1092 1 565 876
70 Liikenteen rakennukset 1149 1041 108 9,4 760 666 731 839 982
90 Muut rakennukset 19 029 15 833 3196 16,8 5396 120 341 6 484 015
Yhteensa 46 812 42 227 4 585 9,8 32 753 067 776 35 132 448

Vuonna 2006 tehdyn selvityksen® mukaan kuntien omistama rakennuskanta oli vuonna
2005 yhteensa 49 919 rakennusta pinta-alaltaan yhteensa 35,761 miljoonaa kem2, Taman
mukaan rakennusten kokonaismaara on vahentynyt 3 107 rakennuksella ja kerrosala pie-
nentynyt noin 0,629 miljoonaa kem? viimeisen 12 vuoden aikana. Vahennysta on tapahtunut
eniten asuinrakennusten osalla, 3 455 kpl. Eniten puolestaan on tullut lisdd muita rakennuk-
sia, 1 254 kpl.

Kun tarkastelu ulotetaan koko kuntakonserniin (kunnat, kuntien liikelaitokset, kuntayhtymat
ja kuntien yhtiét), rakennus- ja huoneistorekisterissa on yhteensa 60 484 rakennusta (tau-
lukko 2). Rekisterista puuttuu 5 752:n rakennuksen kerrosalatieto. Aineistoa taydennettiin
laskennallisesti vastaavalla tavalla kuin edella, jolloin kuntien, kuntayhtymien, kuntien liike-
laitosten ja kuntien yhtididen omistamien rakennusten yhteiseksi kerrosalaksi saatiin noin
50,573 miljoonaa kemz. Vuoden 2006 selvityksesta ei vertailutietoa ollut saatavissa.

Taulukko 2. Kuntakonsernien omistamat rakennukset ja niiden kerrosalat

Omistajana kuntakonserni Rakennukset Kerrosala
Kerrosala | Kerrosala | Kerrosala
Kaikki [ tiedossa |ei tiedossa | ei tiedossa | Tiedossa Tiedossa Korjattu
kpl kpl kpl % m? m?rakennus m?

10 Asuinrakennukset 15 162 14 663 499 3,3% 10 267 629 700 10 535 017
20 Hoitorakennukset 3094 2975 119 3,8% 6 733 799 2263 7 006 751
23 Lasten paivakodit 2 257 2194 63 2,8% 1615 145 736 1661 482
30 Toimistorakennukset 1563 1494 69 4.4 % 2 324 992 1 556 2 431 392
40 Kokoontumisrakennukset 3 888 3629 259 6,7 % 2 953 526 814 3 153 806
44 Jaghallit 104 102 2 1,9 % 447 265 4 385 455 752
45 Uimabhallit 100 99 1 1,0 % 317 650 3209 320 792
51 Peruskoulut ja lukiot 4199 4043 156 3,7% 8 934 062 2210 9 280 936
52 Ammatilliset oppilaitokset 828 799 29 3,5% 2915 273 3649 3022 307
53 Muut opetusrakennukset 646 636 10 1,5% 680 195 1 069 690 942
60 Varastorakennukset 2711 2408 303 11,2 % 1762 209 732 1973 003
70 Liikenteen rakennukset 1 546 1377 169 10,9 % 1 253 003 910 1 415 882
90 Muut rakennukset 24 386 20 313 4073 16,7 % 7 183 760 354 8 624 838
Yhteensé 60 484 54 732 5 752 14,8 % 47 388 508 866 50 572 902

3 Vainio T., Jaakkonen L., Nuuttila H., Nippala E. 2006. Kuntien rakennuskanta 2005. Suomen Kunta-liitto ry
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Peruskoulujen ja lukioiden jalkeen pinta-alaltaan toiseksi suurimpana ryhméané kunnissa
erottuu muut rakennukset. Se on pinta-alaltaan kolmanneksi suurin ryhma kuntakonser-
neissa. Kuntien muun ryhman rakennukset on esitetty kuviossa 2.

Kuvio 2. Kuntien muut rakennukset ja niiden kerrosalat

Kuntien muut rakennukset, kerrosala m2

0 400000 800000 1200000
Muut teollisuuden tuotantorakennukset 1 1165 165
Teollisuushallit 1 1095781
Yhdyskuntatekniikan rakennukset 1 626 285

Voimalaitosrakennukset === 521 309
Paloasemat ==——————————m 511 596
Talousrakennukset === 454 173
Teollisuus- ja pienteollisuustalot === 378 252
Muualla luokittelemattomat rakennukset === 336 206
Vaestonsuojat === 275 927
Liike- ja tavaratalot, kauppakeskukset === 275 752
Muut myymalarakennukset === 119 203
Ravintolat yms. == 102 366
Myymaéalahallit == 82 848
Muut majoitusliikerakennukset =3 65 140
Hotellit yms. = 57 611
Muut maa-, metsé- ja kalatalouden.. = 57 507
Vapaa-ajan asuinrakennukset = 47 964
Elainsuojat, ravihevostallit, maneesit yms. = 44 359
Muut palo- ja pelastustoimen rakennukset = 40 733
Kasvihuoneet = 39 831
Saunarakennukset B 34 540
Vuokrattavat lomamdokit ja -osakkeet 3 34 466
Navetat, sikalat, kanalat yms. 3 23 829
Turkistarhat 1 17171
Viljankuivaamot ja viljan sailytysrakennukset | 4 883
Loma-, lepo- ja virkistyskodit | 4 026

Kuntien muiden rakennusten ryhmassa suurimmat rakennustyypit ovat teollisuuden tuotan-
torakennukset ja teollisuushallit, joita molempia on yli 1 miljoonaa kem?2. Kuntakonserneissa
muiden rakennusten kokonaismaara on yli 2 miljoonaa kem? suurempi kuin emokunnissa.

Kuviossa 3 on esitetty kuntakonsernien rakennusten ikajakauma.



Kuvio 3. Kuntakonsernien rakennuskannan ikdjakauma

Kuntakonsernien rakennuskanta kem?
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Kuviosta on hyvin nahtéavilla koko rakennuskannan ikdjakauma ja merkittava vilkkaan raken-
tamisen jakso 1970 ja 1980 —luvuilla.

Kuvio 4. Kuntakonsernien peruskoulujen ja lukioiden, paivakotien ja muiden
rakennusten ikdjakauma

Kuntakonsernien rakennukset
Kerrosala rakennuksen valmistumisajan mukaan
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Ikdjakaumasta on nahtévissa, ettéd suuri osa peruskouluista ja lukioista on rakennettu ennen
vuotta 1949. 1950-luvulla rakennettiin paljon ja jonkinlainen vilkkaamman rakentamisen aika



oli myds 1970- ja 1980 -luvuilla. Paivakotien ja muiden rakennusten osalla erityinen rakenta-
misbuumi oli 1970-1990 —luvuilla. Varhaiskasvatuslaki* ja sita tdydentava asetus olivat juuri
1970-luvulla vauhdittamassa mm. paivakotirakentamista.

Kumulatiivisesti tarkastellen voidaan sanoa, ettd noin 85 prosenttia koulurakennuksista on
rakennettu ennen 1990 —luvun alkua ja koko tdméa rakennuskanta on jo laskennallisessa pe-
ruskorjausiassa. Koulujen varsinaisten peruskorjausten tekeminen on varsin haasteellista,
silla kunnollista peruskorjausta ei ole mahdollista tehd& koulujen loma-aikoina. Kaytannoén
tutkimuksissa on havaittu, etta kouluihin tehdyt korjaukset ovat yleensa olleet pienia vuosi-
korjauksia, joilla koulua on ns. tekohengitetty vuosikausia odottaen mahdollisuutta varsinai-
seen peruskorjaukseen. Tall6in koulurakennus voi nayttaa siistilté, vaikka tekniikka ja tietyt
rakennusosat alkavat olla jo elinkaarensa lopussa. Monestikaan kunnilla ei ole vaistotiloja,
joihin opetustyd voitaisiin remonttien ajaksi siirtdd. Toisaalta joskus on ollut myds pelkona
remontin alle joutuvan koulun lakkauttaminen, jonka vuoksi hanketta on haluttu siirtaa.
N&ama ovat olleet ja ovat edelleen vaikeita poliittisen paatéksenteon kohteita.

Monissa tutkimuksissa mm. Reijula ym.> on todettu, ettd juuri rakennusten kayttéian loppu-
minen nayttaa johtavan sisailmaongelmiin, joista terveyden kannalta merkittavimpia osateki-
joité ovat kosteus- ja homevauriot. Rakennuksessa tekninen kayttoika vaihtelee rakennus-
osien valilla. Myds rakennusosien kesken kayttéika vaihtelee riippuen kunnossapidon laa-
dusta ja ymparistoolosuhteista. Rakennuksen ja rakennusosien tekninen vanheneminen on
mallinnettavissa ja peruskorjaustarve arvioitavissa rakennusosien kayttoikien ja koko raken-
nuksen teknisen arvon aleneman perusteella. Arviota on luonnollisesti tdydennettava riitta-
villa tutkimuksilla. Lisdksi huomionarvoista on, ettéa nykyaan riskirakenteiksi tunnistetut rat-
kaisut ovat hyvin yleisid vanhassa rakennuskannassa. Riskirakenteiden yleisyys on yhtey-
dessa seka rakennuksen vaurioherkkyyteen, ettd teknisen kayttéian pituuteen.

Ajoissa korjaamisen merkitysta on selvitetty Keron® tekemassa tutkimuksessa. Rakennusten
korjaamiselle on tyypillista korjaustoimien aloittamisen venyttdminen liian pitkdéan. Usein nii-
hin ryhdytaan vasta, kun jokin rakennusosa vaurioituu silmin ndhden tai rakenteiden ja jar-
jestelmien sisélla tapahtuu jotain, yleensa vuoto, joka laukaisee ihmisten oireilun tai epaviih-
tyvyyden. Siksi rakenteen vaurioituminen etenee usein niin pitkélle, ettd rakenteita joudu-
taan purkamaan laajasti vaurioiden poistamiseksi. Taéma johtaa tyypillisesti korkeisiin kor-
jauskustannuksiin. Tutkimuksessa vertailtiin rakenteiden korjauskustannuksia korjausten ta-
pahtuessa ennen niiden vaurioitumista ja vaurioitumisen jalkeen. Tarkastelussa oli mukana
yhteensa 11 tyypillista, varsinkin julkisissa rakennuksissa esiintyvaa rakennetta. Tulosten
perusteella rakenteiden korjaaminen ennen niiden vaurioitumista on rakenteesta riippuen
13-83 prosenttia edullisempaa verrattuna rakenteiden korjaamiseen vasta vaurioitumisen
jalkeen.

4.2 Rakennusomaisuuden arvot

4.2.1 Tasearvot

Kuntakonsernien rakennusten tasearvot 31.12.2016 on saatu kuntien tilinpaatdsten pohjalta
ja ne olivat yhteensa 32,4 miljardia euroa eli 5 924 euroa per asukas. Emokuntien osuus oli
13,5 miljardia euroa eli 41,7 prosenttia koko kuntakonsernien rakennusten tasearvosta.

4 Finlex 1973. Varhaiskasvatuslaki 19.1.1973/36. https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/1973/19730036

5 Reijula K. et. al. 2012. Rakennusten kosteus- ja homeongelmat. Eduskunnan tarkastusvalio-kunnan julkaisu 1/2012

5 Kero P./FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy 2016. Korjaa ajoissa ja saasta. Kosteus- ja hometalkoot. Tutkimusraportti 13.12.2016
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Taulukko 3. Kuntakonsernien rakennusten tasearvot 31.12.2016

Rakennusten tasearvot 2016
Kunta, emo Muu konserni Kuntakonserni, yht.
Videsto

Maakunta Kuntia | 31.12.2016 | Milj. € | €/asukas | Milj. € | €/asukas | Milj. € | €/asukas
Etela-Karjala 9 130 506 275 2109 474 3634 750 5743
Eteld-Pohjanmaa 17 191 860 498 2598 644 3356 1142 5954
Etela-Savo 14 148 975 435 2917 525 3523 959 6 440
Kainuu 8 74 803 213 2 850 179 2 399 393 5249
Kanta-Hame 11 173781 440 2530 486 2796 926 5326
Keski-Pohjanmaa 8 69 027 221 3207 267 3863 488 7070
Keski-Suomi 23 276 196 834 3019 947 3430 1781 6 449
Kymenlaakso 7 177 659 417 2 345 616 3465 1032 5810
Lappi 21 180 207 396 2196 527 2922 922 5119
Pirkanmaa 22 509 356 1192 2 340 1405 2759 2597 5099
Pohjanmaa 15 181 441 535 2951 519 2 859 1054 5810
Pohjois-Karjala 13 164 085 385 2 345 509 3102 894 5447
Pohjois-Pohjanmaa 30 411 150 1134 2757 1160 2821 2294 5579
Pohjois-Savo 18 247776 551 2224 981 3959 1532 6183
Pdijat-Hame 9 201 685 466 2311 622 3 086 1088 5397
Satakunta 17 221740 494 2228 438 1974 932 4202
Uusimaa 26 1638293 | 4112 2510 7093 4330 11 205 6 840
Varsinais-Suomi 27 475 543 952 2 002 1486 3126 2438 5127
Manner Suomi 295 5474083 | 13550 2475 18 878 3449 32428 5924

Rakennusomaisuus muodostaa kuntakonsernien taseen loppusummasta noin 40 prosenttia.
Emokuntien osalta vastaava suhdeluku on noin 24 prosenttia. Muun konsernin (kuntayhty-
mat ja kuntien yhtitt) rakennusomaisuuden tasearvo on noin 79 prosenttia vastaavasta ta-
seen loppusummasta, miké osoittaa kunnan tytaryhteiséjen toiminnan olevan hyvin raken-
nusinvestointivaltaista. Taman raportin kappaleessa 11.2. on havainnollistettu emon ja
muun kuntakonsernin rakennustyyppikohtainen jakauma, jonka mukaan erityisesti asunto-
kannasta ja muista rakennuksista huomattava osa on investoitu tytaryhteisojen taseeseen.

4.2.3 Jalleenhankinta- ja tekniset arvot

Jalleenhankinta-arvoa vastaavia kasitteitd ovat uushankintahinta ja jalleenhankintahinta.
Jalleenhankinta-arvo kuvaa sitéd rahamaarad, joka tarvitaan uuden vastaavan rakennuksen
rakentamiseen samalle tontille. Uusissa rakennuksissa jalleenhankinta-arvo saadaan toteu-
tetun investoinnin kautta. Niissa jalleenhankinta-arvo on siis suoraan se summa, joka raken-
nuksen rakentamiseen on kaiken kaikkiaan kaytetty. Uudehkoissa rakennuksissa (< 10
vuotta) jalleenhankinta-arvo voidaan niin ikdédn maaritelld investoinnin kautta indeksoimalla
alkuperainen hankintahinta rakennuskustannusindeksilla haluttuun tarkasteluajankohtaan”.

7 Isoniemi H. 2009. Siséinen vuokra kunnassa ja kuntayhtyméssa. Suomen Kuntaliitto ry.
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Tekninen arvo perustuu rakennuksen jalleenhankinta-arvoon ja kulumiseen. Tekninen arvo
saadaan, kun jalleenhankinta-arvosta vahennetaan rakennuksen iasta, kaytésta ja kulumi-
sesta (keskim&éarin noin 1,5 — 2,0 prosenttia/vuosi) aiheutunut arvon aleneminen huomioi-
den rakennuksen elinkaaren aikana siihen tehdyt tasevaikutteiset investoinnit. Mita alhai-
sempi on rakennuksen tekninen arvo, sitd huonokuntoisempi rakennus yleensé on.

Kuntakonsernien rakennuskannan jélleenhankinta-arvot ja tekniset arvot on méaaritetty tau-
lukkoon 4. Laskenta perustuu Trellum Consulting Oy:n laajaan kuntien rakennuskannan ar-
vojen maadrittelyjen yhteydessa tuotettuun aineistoon.

Taulukko 4. Kuntakonsernien rakennusten jalleenhankinta-arvot ja tekniset
arvot (Trellum Consulting Oy ja FCG)

Kuntakonserni Lukumd&aréa| Pinta-ala |Jalleenhankinta-arvo| Tekninen arvo
Rakennustyyppi Kpl Kem? € €
Asuinrakennukset 15 162 10 535 017 19 437 106 004 12 561 229 755
Hoitorakennukset 3094 7 006 751 17 341 709 788 12 676 789 855
Lasten paivakodit 2 257 1661 482 3 738 334 650 2 875 713 930
Toimistorakennukset 1563 2431 392 4704 743 543 3 347 425 031
Kokoontumisrakennukset 3888 3 153 806 6 812 221 959 5041 044 250
Jaahallit 104 455 752 594 756 864 417 816 697
Uimabhallit 100 320 792 1097 108 822 854 647 772
Peruskoulut ja lukiot 4199 9 280 936 18 793 895 739 13 738 337 785
Ammatilliset oppilaitokset 828 3 022 307 5 576 156 098 4130 537 629
Muut opetusrakennukset 646 690 942 1 368 066 045 987 743 684
Varastorakennukset 2711 1973 003 2485 984 317 1 606 567 365
Liikenteen rakennukset 1546 1415882 1911 440 565 1 342 786 997
Muut rakennukset 24 386 8 624 838 13 972 237 076 8 516 078 498
Yhteensa 60 484 50 572 902 97 833 761 469 68 096 719 248

Laskennan mukaisesti kuntakonsernien koko rakennuskannan rakentaminen uudestaan
maksaisi noin 97,8 miljardia euroa. Vastaavasti rakennuskannan tekninen arvo (nykyhinta)
on noin 68,1 miljardia euroa.

4.3 Korjausvelka

Rakennuksen korjausvelka kuvaa yleisesti sitd rahamaéarad, joka rakennuksen kunnossapi-
dosta on tingitty, jotta se olisi kohtuullisessa kayttokelpoisessa kunnossa. Korjausvelan las-
kennassa nykykunnon l&ht6- ja tavoitetasona kéytetdén 75 prosentin kuntoluokkaa. Kun ra-
kennuksen kuntoluokka laskee alle méaritellyn tavoitetason (75 prosenttia), lasketaan
kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 prosen-
tin tavoitetaso saavutetaan. Tastéd nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta voidaan maérit-
taa yksittaisen rakennuksen korjausvelka.

Rakennusten kuntoluokkia on viisi, joiden pohjalta ndhdaan, miten koko omaisuus on jakau-
tunut erinomaisessa (>90 prosenttia), hyvassa (75 — 90 prosenttia), tyydyttavéssa (60 — 75
prosenttia), valttavassa (50 — 60 prosenttia) ja huonossa kunnossa (< 50 prosenttia) oleviin
rakennuksiin.

Peruskorjaus- ja perusparannustarve lasketaan sitten, kun rakennusten nykykunto alittaa 60
prosentin. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin rakennuksiin tulisi inves-
toida, jotta rakennukset saataisiin alkuperaiseen (peruskorjaustarve) tai tdman paivan taysin
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uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen mukaiseen tavoitekuntoon (peruspa-
rannustarve). Peruskorjaustarve sisaltda fyysisen kulumisen johdosta tarvittavat investoinnit
(tavoitekunto 90 prosenttia) ja perusparannustarve (tavoitekunto yleensa 120 prosenttia)
fyysisen kulumisen liséksi myos ajanmukaistamisen vaatimat investoinnit eli toiminnalliset
muutokset, jolla rakennuksen taso nostetaan alkuperaista tasoa korkeammaksi.

On huomattava, ettéd rakennuskannan korjausvelkalaskenta on suuntaa antava arvio raken-
nuskannan tilasta eika valttamatta kuvaa kovin tarkasti yksittaisen rakennuksen tilannetta.
Yksittaisen rakennuksen todellinen kunto saattaa poiketa laskennallisesta riippuen mm. ra-
kennuksen kaytésta ja yllapidon asteesta. Tarkempaan tarkasteluun tulee kayttaa esim.
kuntotutkimuksia ja rakennusosakohtaisia kuntoarviointeja.

Kuvio 5. Rakennuksen korjausvelan muodostuminen (muokattu Trellum Con-

sulting Oy)

RAKENNUKSEN ARVO

A
100 %

TAVOITE- 75 %
TASO

VASTUU

TKOR]AUS-

VIKA-

KORJAUS

1INDEKSIN

VAIKUTUS ___..----

KORJAUS-
VELKA

TEKNINEN ARVO

Kuviossa 5 esitetty korjausvelan muodostumisen periaate ei ole ainoa, mutta se on yleisin
tapa tarkastella rakennuksen kulumista ja arvojen muutoksia. Taulukkoon 5 on laskettu
edelld kuvatut koko kuntakenttdd koskevat tunnusluvut.

Taulukko 5. Kuntakonsernien rakennusten kuntoluokat, korjausvelat ja perus-
parannustarpeet (Trellum Consulting Oy ja FCG)

Kuntakonserni Lukumaara | Pinta-ala |Kuntoluokka |Korjausvelka |Perusparannustarve
Rakennustyyppi Kpl Kem? % € €
Asuinrakennukset 15 162 10 535 017 65 2381045 485 4762090971
Hoitorakennukset 3094 7 006 751 73 1196 577975 1820879528
Lasten paivakodit 2 257 1661 482 77 185 047 565 261683 426
Toimistorakennukset 1563 2431 392 71 357560 509 493 998 072
Kokoontumisrakennukset 3 888 3 153 806 74 408 733 318 476 855 537
Jaahallit 104 455 752 70 50554 333 83 265961
Uimahallit 100 320 792 78 50 467 006 76797 618
Peruskoulut ja lukiot 4199 9 280 936 73 1296 778 806 1973 359 053
Ammatilliset oppilaitokset 828 3 022 307 74 365 238 224 585 496 390
Muut opetusrakennukset 646 690 942 72 106 709 151 191 529 246
Varastorakennukset 2711 1973 003 65 304 533 079 609 066 158
Liikenteen rakennukset 1546 1415 882 70 162 472 448 267 601 679
Muut rakennukset 24 386 8 624 838 61 2137752273 4890282 976
Yhteensa 60 484 50 572 902 70 9003470173 16 492 906 614
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Kuntakonsernien rakennuskannan kuntoluokka (teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon
suhde) on noin 70 prosenttia ja on siten tyydyttavalla tasolla. Teknisen arvon laskenta pe-
rustuu rakennustyyppikohtaisiin keskimaaraisiin kuntien rakennusten kuntoprofiileihin. Jal-
leenhankinta-arvot ovat puolestaan rakennustyyppikohtaisia asiantuntija-arvioita.

Korjausvelkaa rakennuskannassa on noin 9,0 miljardia euroa, mika vastaa emokuntien ra-
kennuskannassa korjausvelan maaraa noin 6,2 miljardia euroa. Se on siten talla tarkaste-
lulla suurempi kuin aiemmin arvioitu noin 5 miljardia euroa. Laskentaan siséltyy kuitenkin
paljon epatarkkuuksia ja parempaan tarkkuuteen on mahdollista paasta mm. kuntien tilas-
tointia kehittamalld. Peruparannustarvetta (kuntoluokan alle 60 prosenttia rakennukset kor-
jataan tavoitetasolle 120 prosenttia) rakennuskannassa puolestaan on yhteensa noin 16,5
miljardia euroa.

Korjausvelkaa on yleensé& aina kuntakonsernien rakennuskannassa eika sité ole tarkoituk-
senmukaista yrittda poistaa kokonaan, vaan pitdad se kohtuullisella tasolla. Yleisena ohjear-
vona (perustuen kuntakohtaisiin laskentoihin) korjausvelan méaarélle on kéytetty tasoa noin
100 euroa/m2. Taman pohjalta tarkastellen hyvaksyttava korjausvelan taso kuntakonser-
neissa olisi yhteensa noin 5,0 miljardia euroa ja emokunnissa noin 3,5 miljardia euroa.
Tasta puolestaan voidaan karkeasti laskea, ettéa kuntakonsernien todellinen katettava kor-
jausvelka olisi noin 4,0 miljardia euroa ja emokunnissa yhteensa noin 2,7 miljardia euroa.

On hyva muistaa etta, rakennuskannan korjausvelan liséaksi kuntakonserneilla on myos
muuhun infraan (kadut ja tiet, vesi- ja viemarijohdot, aluevalaistus, sillat, muut taitorakenteet
jne.) sisaltyva mittava korjausvelka, jonka vahentamiseen eivat sovi kaikki rakennuskantaan
sisaltyvat kehittamistoimenpiteet.

4.4 Kuntakonsernien investoinnit, velkaantuneisuus ja talou-
den tasapaino

Kansantalouden tilinpidon mukaan vuonna 2016 paikallishallinnon investoinnit olivat runsas
kymmenesosa kaikista investoinneista eli noin 4,3 miljardia euroa®. Kuntien investoinnit koh-
distuvat valtaosaltaan rakennuksiin ja teihin, vesi- ja viemariverkostoihin seka muuhun ta-
louden kehitysta edistavaan perusinfrastruktuuriin. Vuonna 2016 kuntien poistonalaisista in-
vestoinneista lahes puolet kohdistui rakennuksiin. Rakennusinvestoinneista puolestaan kor-
jausrakentamisen osuus oli noin 54 prosenttia.

8 Vaine J. 2017. Kuntasektorin velkaantuminen. https://www.kuntaliitto.fi/asiantuntijapalvelut/talous/kuntatalouden-tilastot/kuntasektorin-velkaantuminen
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Taulukko 6. Kuntien ja kuntayhtymien investoinnit v. 2016

Vuosi 2016, milj. €
Investointihyddyke Kunnat |Ky:t| Yhteensa | Yhteensa | Yhteensa
milj. € | %-osuus | muutos-%
Rakennukset 1411 | 434 1845 42,4 3,5
siitd: Rakennusten hankinta 649 216 865 19,9 6,3
Rakennusten korjausinvestoinnit 762 218 980 22,5 1,2
Kiinteat rakenteet ja laitteet 1158 | 165 1323 30,4 -3,2
Koneet, kalusto, kuljetusvélineet 356 150 506 11,6 22,2
Muut poistonalaiset investoinnit 112 80 193 4,4 -18,1
Poistonalaiset investoinnit yht. 3037 |829 3 866 88,9 1,8
Maa- ja vesialueet 277 19 295 6,8 15,8
Osakkeet ja osuudet 170 17 187 4,3 -50,7
Ei-poistonalaiset inv. yht. 447 36 482 11,1 -24,0
Investoinnit yhteensa 3484 | 865 4 348 100,0 -1,9

Rakennuskannan kuluminen huomioiden ja korjausvelan kdantaminen laskuun tarkoittaa
sitd, etté kuntien ja kuntakonsernien tulisi lisaté selvasti rakennusinvestointejaan. Pelkka in-
vestointien lisdéaminen ei kuitenkaan yksin ole ratkaisu vaan keinovalikoimaa tulee kayttaa
laajemmin jaljempana esitettavilla tavoilla.

Kuvio 6. Kuntien ja kuntayhtymien investoinnit vuosina 2005-2016

Bruttoinvestoinnit milj. €/vuosi
9 000
8 000
7 000
6 000
5000
4000
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=@—Rakennukset ==@==Investoinnit yhteensa

Kuviossa 6 vuoden 2010 investointien poikkeava kasvu johtui Helsingin seudun ymparisto-
palvelut kuntayhtyméan perustamisesta ja vuoden 2014 mm. ammattikorkeakoulujen yhti6it-
tamisista.

Yhtena kuntatalouden tasapainon arviointimenetelméné voidaan vertailla vuosikatetta, pois-
toja ja investointeja, joiden tulisi lahestya toisiaan erityisesti pitkan aikajakson tarkastelussa.
Kuntien ja kuntayhtymien talouden tasapainoa on kuvattu aikasarjana vuodesta 1991 al-
kaen.

13



Kuvio 7. Kuntien ja kuntayhtymien vuosikate, poistot seka investoinnit 1991 —
2021 (Tilastokeskus, VM)
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1) Investoinnit, netto = Kayttdomaisuusinvestoinnit — rahoitusosuudet — kdyttbomaisuuden
myyntitulot

Kaikkien kuntien osalta vuosikate on ollut vahintaan poistojen tasolla talla vuosikymmenella
kaikkina vuosina pl. 2012. Myds ennustevuosina vuosikate ylittaisi poistojen tason. Vuosina
2011 — 2013 seka 2015 investointien maara ylitti vuosikatteen ja poistojen maaran. Ennus-
tevuosina investointitaso ylittaisi poistojen méaaran mutta pysyisi vuosikatteen tasolla tai sen
alapuolella®.

Kuntakonsernitasoinen tarkastelu tulee yha tarkeammaéksi uuden kuntalain konserniséaénte-
lyn my6té. Talouden tasapainoa ja kantokykya arvioidaan jatkossa nimenomaisesti kunta-
konserninakokulmasta eik& ainoastaan emokunnan lukujen perusteella.

Kuvio 8. Kuntakonsernien lainakanta vuosina 2000-2016, miljardia euroa (Ti-
lastokeskus)
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9 Valtiovarainministerié 2017. Kuntatalousohjelma vuodelle 2018, Valtiovarainministerién julkaisu 31a/2017.
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Kuntien ja kuntayhtymien lainakanta vuoden 2016 lopussa oli tilinpa&tdsten mukaan 18,1
miljardia euroa. Lainakantaa ovat kasvattaneet kuntien tehtéavien lisdantyminen ja merkitta-
vat investointipaineet. Kuntien valtionosuuksien leikkaukset, tehtéavien kasvu ja palvelujen
kysynnan lisdys ovat pienentaneet kuntien investointien tulorahoitusosuutta, mika yhdessa
korkean investointitason kanssa on kiihdyttanyt kuntien velkaantumista. Tama selittda valta-
osan kuntien velkamaaran kasvusta, josta niin sanottua sydmavelkaa 2000-luvulla on ollut
vain noin 5 prosenttia.

Kuntakohtaiset erot lainojen maarissa ovat suuria. Johtopaatoksia on kuitenkin syyta tehda
varovasti, silld kuntien velkaan ja sen rakenteeseen vaikuttavat mm. kunnan organisaatio ja
kehitysvaihe seka siité johtuvat eritasoiset investointitarpeet. Useissa kunnissa lopullinen
velallinen on liikelaitos tai yhti6. Tallaisissa tapauksissa kyseisen yksikon toiminnan talou-
dellinen tulos vaikuttaa lainanhoitokykyyn. Ndista syista esimerkiksi vertailu asukaskohtai-
sista lainamaaérista ei valttdmatta anna koko kuvaa kuntien kokonaistaloudellisesta tilan-
teesta.

Kuntien ja kuntayhtymien lainakanta on viime vuosina ollut noin 8 prosenttia BKT:sta. On
kuitenkin muistettava, ettd Suomen BKT:n volyymi on yha reaalisesti noin 4 prosenttia mata-
lammalla tasolla kuin finanssikriisin alkaessa vuonna 2008. Tama asetelma merkitsee myos
suhteellisen velkaantuneisuuden kasvua ja velkaantumisen tulkinnan hankaloitumista. Kun
suhdelukuun vaikuttaa siis myos taloudellisen toimeliaisuuden vaisuus, se ei ole taysin kayt-
tokelpoinen mittari®.

Kuvio 9. Kuntien lainakanta 31.12.2016, euroa/asukas (Kuntaliitto)

Koko maa keskimaarin 2 933 euroa/asukas

suurin: pienin:

Reisjarvi 9 309 Enonkoski 0

Kokar 8634 Jomafla 0 Lainakanta, €/as.
Rautavaara 7977 Karvia 0 |:|Alle 1 000 (32)
Hanko 7 551 Kauniainen 0 [ 11000- 2500 (109)
Kyyjarvi 7 361 Hammarland 5 I 2 500 - 4 000 (126)
Konnevesi 6 650 Koski Tl 41 )

Karkkila 6503  Sysmé 101 I i 4 000 (46)
Kaustinen 6 360 Ylitornio 162 . Maakuntakeskus
Lahti 6232 Hirvensalmi 249

Kannonkoski 6 085 Polvijarvi 299

Raahe 5768 Rauma 372

Kotka 5729 Merikarvia 395

Keuruu 5469 Eurajoki 423

Juankoski 5324 Parikkala 472

Hartola 5266 Isokyrd 515

Lahde: Tilastokeskus

Kuntien velkaantumisen taustalla ovat investointipaineet. Investointipdatdsten ja investoin-
tien tulorahoitusosuuden tulee perustua huolelliseen kasitykseen vaestdkehityksesta, palve-
lutarpeista ja tarvittavasta palveluverkosta. Tarvitaan myods kasitys tulopohjasta, jota vastui-
den hoitamiseen tarvitaan. N&in ollen kokonaisvelkam&aréan ja asukasta kohti lasketun vel-
kamaaran seka BKT-suhteen liséksi on perusteltua tarkastella my6s muita mittareita. Tallai-
sia ovat velan merkittdvyys kunnalle sek& kunnan lainanhoitokyky. Naita voidaan kuvata
omavaraisuusasteella, suhteellisella velkaantuneisuudella seka lainanhoitokatteella. Nain

1% vaine J. 2017. Kuntasektorin velkaantuminen. https:/www.kuntaliitto.fi/asiantuntiiapalvelut/talous/kuntatalouden-tilastot/kuntasektorin-velkaantuminen
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tarkastellen voitaisiin puhua ns. hyvéasta velasta, jonka merkitystd mahdollisen kriisikuntakri-
teerien tayttymisen yhteydessa voitaisiin tarkastella erikseen.

Kunnan talouden tasapainoa'! voidaan lahestya lainsdddanndssa arviointimenettelyn kritee-
rien ndkdkulmasta. Erityisen vaikeassa taloudellisessa asemassa olevan kunnan arviointi-
menettely ns. kriisikuntamenettely voidaan kuntalain (118 8) mukaan kaynnistéaa, jos

- kunta ei ole kattanut taseeseen kertynytta alijgdmaa maaraajassa

- kunnan konsernitaseeseen on kertynyt alijgdmaa viimeisessa tilinpaatoksessa va-
hintdan 1 000 euroa ja sitd edeltdneessa tilinpaatdksessa vahintaan 500 euroa asu-
kasta kohden TAI

- kunnan ja kuntakonsernin talouden tunnusluvut ovat kahtena perékkaisena vuotena
tayttéaneet kaikki laissa saadetyt raja-arvot, jotka ovat:

1. kuntakonsernin vuosikate on ilman kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta anne-
tun lain (1704/2009) 30 §:n mukaan my®nnettya harkinnanvaraisen valtionosuuden
korotusta negatiivinen;

2. kunnan tuloveroprosentti on vahintaan 1,0 prosenttiyksikkda korkeampi kuin kaik-
kien kuntien painotettu keskim&arainen tuloveroveroprosentti;

3. asukasta kohden laskettu kuntakonsernin lainamaara ylittda kaikkien kuntakonser-
nien keskimaaraisen lainamaaran vahintaan 50 prosentilla;

4. kuntakonsernin suhteellinen velkaantuminen on vahintaan 50 prosenttia.

4.5 Ennusteet maakunta- ja sote-uudistuksen jalkeisessa ti-
lanteessa

Maakunta- ja sote-uudistuksen toteutuminen merkitsee muutosta kuntatalouteen, jossa ve-
rotulot ovat kuntien térkein tulonlahde. Vuonna 2016 kunnille tilitettiin kunnallisveroa noin
18,9 miljardia euroa, yhteisdveroa noin 1,5 miljardia euroa ja kiinteistdveroa noin 1,7 miljar-
dia euroa. Verotulot muodostavat yhteensa noin puolet kuntien kaikista tulonlahteisté.

Kuvio 10. Kuntien verotulojen muutos maakunta- ja sote-uudistuksen toteutu-
essa

Kuntien verotulot 2016 vs. 2019

Kuntien verotulot 2016 Kuntien verotulorakenne 2019*

—)

= Kunnallisvero = Yhteisévero = Kiinteistévero = Kunnallisvero = KiinteistGvero = Yhteisévero

*perustuu WM:n alustaviin laskelmiin 21.12.2016, vuoden 2016 tasossa

1 Finlex 2015. Kuntalaki 410/2015 http:/www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2015/20150410
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Uudistuksen my6té noin puolet kuntien tehtavista siirtyy uusille maakunnille. Siirtymisen
seurauksena kunnan elinvoima- ja sivistysrooli seka elinkeinopolitikan hoitaminen tulevat
korostumaan. My6s hyvinvoinnin edistaminen, kumppanuusrooli seka osallisuus- ja yhteiso-
rooli vahvistuvat??,

Investointipaineet korostuvat tulevaisuudessakin etenkin vaestoltaén kasvavissa kunnissa.
Vaestdaan menettavissa kunnissa jatkossa kyse on enemmankin seka kiinteistojen etta inf-
ran korjausvelan hallinnasta.

Talla hetkella kunnat vastaavat vuosittain yli 1,8 miljardin euron toimitilainvestoinneista.
Kestavan kuntatalouden tarkemmat kriteerit maaraytyvat kuntakohtaisesti, jolloin pitda huo-
mioida mm. onko kunta kasvava vai vaesttaan menettava, pitaako palveluverkkoa uusia tai
laajentaa vai onko suuret investoinnit jo tehty. Jokaisella kunnalla tulee olla taloustavoit-
teena ylijadma ja velkaisuuden kasvun hallinta, oma tilanne ja rakenne huomioiden.

Uudistuksessa my0ds toimitilajarjestelyt kokevat suuria muutoksia. Lakisdateiset kuntayhty-
mat (sairaanhoitopiirit ja erityishuoltopiirit) siirtyvat varoineen ja velkoineen maakuntiin.
Kunnille jaavat niiden omat sote-rakennukset, jotka maakunta (Maakuntien tilakeskus Oy)
vuokraa kunnilta kolmeksi vuodeksi (mahdollinen yksi lisdvuosi). Mahdollista on, etté uudis-
tuksen myota osa sote-kiinteistoista jaa tarpeettomiksi.

NHG:n tekeman selvityksen!® mukaan suurimmassa riskissé ovat laitokset ja vanhat avopal-
velurakennukset vahenevan vakiluvun kunnissa. Arviolta 35 prosenttia riskissa olevista lai-
toskiinteistdista ja 5-15 prosenttia avopalveluiden kaytdssa olevista kiinteistoista jaa kaytta-
matta. Taustalla on palveluverkon ja —rakenteen kehittaminen, jota tehdéén soteuudistusta
varten, mutta osittain myos siita riippumatta. Suurimmassa riskissa olevien, sote-kaytosta
poistuvien kiinteistojen pinta-ala on arviolta 490 000-530 000 m? ja luetteloarvo 300-315
miljoonaa euroa.

Siirtyméakauden jalkeen kunnalla olisi oikeus saada valtiolta avustusta, jos kunnan taloudelli-
nen asema ja mahdollisuus paattaa itsenaisesti taloudestaan olennaisesti vaarantuu kun-
nan omaisuuteen kohdistuvista jarjestelyista. Jarjestelyjen merkitysta arvioidaan suhteessa
kunnan tuloveroprosentin tuottoon. Arviointi tehdaan kunnan ja valtiovarainministerion yhtei-
sissé neuvotteluissa.

Maakunta- ja sote-uudistuksen vaikutuksia kuntatalouteen on hahmoteltu kuvion 11 mukai-
sesti.

12 Kuntaliitto 2017. Uuden kunnan talous vuonna 2019. http://shop.kunnat.net/product_details.php?p=3318.

13 Leskela R-L. ym. 2016. Kuntien kiinteistériskit sote-uudistuksessa. NHG. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 58/2016.
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Kuvio 11. Kuntien ja kuntayhtymien talous nyt ja tulevaisuudessa (VM
19.9.2017/Kuntaliitto)

ARVIO VUODELLE 2017 noin 44 mrd. € ARVIO VUODESTA 2020 noin 25 mrd. €
Palkat Sosiaali- ja Verotulot Maakunnille siirtyvé osuus noin 20 mrd. €
16 mrd. € terveystoimi 23 mrd. €
36 % 20 mrd. € 51 %
46 % Siité:
(toimintamenot Kunnallisvero 43 %
+ investoinnit) Yhteistvero 4 %
Muut henk.- Kiinteistovero 4 %
menot 10 %
Materiaalin Palkat g Verotulot
ostot 8 % Opetus- ja 8 mrd. € Epletus B 13 mrd. €, 49 %
- a— - o ulttuuritoimi Siita-
kulttuuritoimi Valtionosuudet 33 % 15 mrd. € . o
Palvelujen ostot 14 mrd- € 2 b 589% A e
10 mrd. € ii’l::/luintamenot 20 % :“t“t Wﬁq% (toimintamenot Kiinteistévero Sn%
ateriaalin ostol /o H i i
22% + investoinnit) (s Valtionosuudet
3 mrd. €, 10 %
Avustukset 5 % Toimintatulot e
o Muut tehtivat 9 mrd. € Avustukset 5 % Muut tehtavat Toimintatulot
Lainanhoito 5 % 7 mrd. € 21 % Lainanhoito 9 % 8 mrd. € 8 mrd. €
16 % S o
Investoinnit 11 % ° Investoinnit 17 %
Muut menot 3 % RElES . 7 €3 Muut tulot 4 % Muut menot 3 % Clielis yim. 40 ¢ Muut tulot 6 %

Kuntien taloudesta siirtyisi maakunnille arviolta 20 miljardia euroa, joka olisi kuntataloudesta
noin 45 prosenttia. Ensi vaiheessa uudistuksen vaikutukset eivat olisi taysimaaraiset johtuen
maakunnan ja kunnan véalisesta sote-kiinteistdja koskevasta vuokrausjarjestelmasta.

Uudistuksen siséltyy useita kuntataloutta vakauttavia tekijoitd, jotka osaltaan helpottavat ta-
louden tasapainotusta ja muutosten ennakointia. Kuntien taloudesta poistuvat sosiaali- ja
terveydenhuollon menoihin liittyvat mittavat kasvupaineet ja varsin vaikeasti ennakoitavat
erikoissairaanhoidon kustannukset, mika helpottaa talousarvioiden laadintaa ja taloudenhoi-
toa talousarviovuosien aikana.'4

5. TILATEHOKKUUDEN KEHITTAMISEN HAAS-
TEET

5.1 Kunnan palvelut

Kuntien tilatarpeeseen ja rakennusten kayttéon vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Kunnilla on
laaja peruspalvelujen jarjestdmisvastuu, mink& seurauksena kunnat omistavat laajasti erilai-
sia tiettyyn kayttotarkoitukseen suunniteltuja rakennuksia. Pitkaan vallitseva tila oli, etta kun-
nat tuottivat palvelut Iahinna itse, jolloin tuottamiseen tarvittavat valineet ja tilat olivat luonte-
vaa omistaa itse. Kunnallisten, lakisaateisten palveluiden saatavuuden jatkuminen turvattiin
omistamalla maa-alueet, rakentamalla omat laitokset ja palkkaamalla oma henkildstd. Ny-
kyisin kunnan palvelut eivat edellytd omaa palvelutuotantoa, vaikka perusvastuu palvelun
jarjestamisestéa on edelleen kunnalla®.

14 valtiovarainministerié 2017. Kuntien talous ja valtionosuusjarjestelma sote- ja maakuntauudistuksen jalkeen. Muistio 20.1.2017

15 Siitonen P., Anttiroiko A-V. Kallio O. 2010. Kunnat ja omistaminen. Johdatus kaupunkien omistajuusproblematiikkaan ja omistajuusinnovaatioihin
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Kunnat jarjestavat ja tuottavat palveluja padsaantoisesti omalla alueellaan omille asukkail-
leen. Palveluinfran rakentaminen kytkeytyy hyvinvointivaltion kehitykseen. Koulurakennus-
ten kultakausi sijoittuu 1950-luvulle ja osin 1970-luvulle ja muiden rakennusten osalta myos
lainsdadannodssa ja vaestossa tapahtuneiden muutosten seurauksiin. Muuttoliike on jattanyt
jalkeensa suureen osaan Suomea nykyiseen vaestépohjaan suhteutettuna laajan palvelura-
kenteen ja vajaakaytdlla olevan rakennuskannan.

Alueellisesti tarkasteltuna kuntiin voi muodostua raskas ja epdoptimaalinen palvelurakenne,
jos huomioidaan koko alueen vaestdomaara ja sen sijoittuminen yhdyskuntarakenteeseen.
Kuntarakenteen kehitys ja kuntien valinen yhteistyd voi siten joko rajata tai mahdollistaa tila-
tehokkuuteen téhtaavia toimenpiteita.

Kunnan tilatarpeisiin vaikuttavista tekijoista merkittavimpia on rakennuksen kayttajaryh-
massa tapahtuvat muutokset. Osaa rakennuksia kayttaa rajattu kayttédjaryhma, kuten oppi-
laat koulurakennuksissa ja luistelijat jaéhallissa.

Tilatarpeeseen vaikuttaa edelleen myo6s se, miten palvelu jarjestetdaan. Esimerkiksi liikunta-
palveluissa olisi mahdollista tukea asukkaiden liikuntaharrastuksia vain palveluseteleilld ja
ostaa palvelut yksityisiltéa palvelun tuottajilta. Talléin kunnan ei olisi valttamaténta omistaa
ollenkaan liikuntatiloja. Lilkkuntamahdollisuudet maaraytyisivat kuntalaisten suorien prefe-
renssien pohjalta. Kaytannossa vaestomadraltaén pienilld alueilla ei usein synny sellaista
kayttajapotentiaalia, etta palvelulle 16ytyisi yksityista tarjoajaa.

Kunnat omistavat rakennuksia, joiden omistaminen ei pohjaudu lainséadantoon. Esimerkiksi
lainsdadanto ei edellytd, etta kunnan on omistettava asuntoja. Kunnista on tullut kuitenkin
merkittdva vuokra-asuntojen omistajataho varsinkin valtion rahoittamassa tuotannossa,
koska aikanaan ei ollut riittavasti muita toimijoita ja kunnat havaitsivat, etta hyvat asunto-olot
ovat tarkea tekija kunnan kehityksen kannalta. Kunnan ei tarvitsisi olla asuntojen omista-
jana, jos asuntomarkkinat toimisivat kaikkien osapuolten kannalta tyydyttavalla tavalla ilman
kuntaakin. Harvassa kunnassa tilanne on tama. Kun harkitaan mahdollisia vaihtoehtoja kun-
nan vuokra-asunto-omistukselle ja asunnoista luopumiselle, kysymys ei ole pelkastaan kun-
nan omaisuuden myynnista. Talldin on arvioitava myds mité vaikutuksia omistuksesta luo-
pumisella olisi paikkakunnan vuokra-asuntomarkkinoille'¢. Kuviosta 2 voi hyvin todeta, etta
kunnilla on asuntojen liséksi melkoisen laaja valikoima erityyppisia rakennuksia, joille ei valt-
tamatta enaa nykypaivana loydy perusteltua omaa kayttotarkoitusta.

Suuressa osassa kuntia vaestt vahenee ja vanhenee. Talldin vanhan palveluverkon yllapito
kay usein kunnalle mahdottomaksi ja epéatarkoituksenmukaiseksi. Kuntalaiset haluavat pal-
velunsa lahelta. Lahipalvelun maarittama palveluverkko, kunnan rakennuskanta ja taloudelli-
set reunaehdot voivat olla vahvasti ristiriidassa kuntalaisten toiveiden kanssa. Kunnan on
usein hankala saavuttaa kiinteistdtaloudellista optimia, koska kuntalaiset arvostavat lahipal-
veluja. Tall6in keskeiseksi tulee hahmottaa palveluverkon aidot kustannukset ja viestia tasta
kuntalaisille, seka saada tarvittavat palveluverkon kehittdmistéd koskevat paatokset ai-
kaiseksi.

Suomessa on usein pyritty maaritteleméaan palveluja seka hallinnollisista etté palvelujen
kayttajien nakdkulmista. Kohtuullisena pidetyt palvelumatkat saattavat vaihdella luokittelusta
ja ndkodkulmasta riippuen huomattavastikinl’. Lahipalvelulla tarkoitetaan usein palvelua, jota

16 Kuntaliitto 2008. Kunnan vuokratalojen omistajapoliittiset linjaukset.

7 Zitting J. & limarinen K. 2010. Miss& on lahipalvelu? Lahipalvelukasitteen méadrittely ja kayttd julkisissa asiakirjoissa. Raportti 43/2010. Helsinki: Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitos.
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kaytetédan lahes paivittain ja jonka piiriin 16ytyy tarpeeksi asiakkaita muutaman tuhannen ih-
misen asukaspohjasta. Lahipalvelun tulee olla helposti saavutettavissa. Sen on oltava la-
helld tai sinne on oltava hyvat tai tarkoituksenmukaiset kulkuyhteydet. Saavutettavuus ku-
likenneyhteyksié ja odotusaikoja. Séhkoiset palvelut edistavat osan palveluiden saatavuutta
ja saavutettavuuttals,

Tutkimusten mukaan l&hipalvelut voisivat olla kaupunkilaisten mielesta 2—4 kilometrin, taaja-
missa ja kirkonkylissa 3-5 kilometrin ja maaseudulla 5-9 kilometrin etaisyydella kodista.
Terveyskeskus voi sijaita kauempana, mutta kaupan pitéisi olla kaikkein [ahimpé&na. Tieten-
kin on muistettava, ettd etaisyydet vaihtelevat likkumismahdollisuuksien mukaan: esimer-
kiksi vanhemmat ihmiset ja autottomat haluavat palveluja lahemmaksi4.

Keskitetyn palveluntuotannon kaantdpuoli on myds kasvavat matkakustannukset ja matkus-
tamiseen kuluva aika. Kasvavat valimatkat lisdavat myos kuntalaisten valista eriarvoisuutta

ja vélimatkojen kasvaessa myos ihmisten véliset erot saada palveluita kasvavat. Lahipalve-
luiden saavutettavuudessa tuleekin kiinnittda huomiota myos liikkenne- ja kuljetuspalveluiden
saatavuuteen.

Kunnan koko toiminnan nakokulmasta on huomioitava siten kuntalaisten kyky saavuttaa pal-
veluita. Lahipalveluiden eritoten koulujen karsiminen vahentéda sen alueen vetovoimaa lapsi-
perheiden ndkdkulmasta ja vaestdaan menettavéat kunnat pyrkivat lisaéamaan vetovoi-
maansa juuri tdssa ryhmassa. Tilanne on siten kaksijakoinen kunnan paatdksenteon nako-
kulmasta, koska samanaikaisesti ikdluokat aivan selvasti pienenevét. Kunta on kuitenkin
velvollinen jarjestamaan koulukuljetukset, joten opetuksen jarjestajan nakdkulmasta saavu-
tettavuus taataan.

Tutkimuksissa on huomattu, etta lahipalvelujen puuttuminen lisda selvasti etenkin lapsiper-
heiden muuttoalttiutta. Padkaupunkiseudun muuttovirtoja kasitelleessa tutkimuksessa tyyty-
mattdmyys julkisten palvelujen jarjestdmiseen korreloi useissa muuttovirroissa terveyden-
huollon, koulun laheisyyden, paivahoitomahdollisuuksien ja kulttuuritarjonnan kanssa®®.
Myds terveyskeskuspalvelujen huono saatavuus lisda I&hinna pienituloisten elékelaisten
muuttoaikeita. Suurituloisten asumisvalinnat ovat muita vahemman riippuvaisia palvelujen
saatavuudesta?.

Kun huomioidaan nykyisen palveluverkon laajuus, kayttétarkoitus ja kapasiteetti seka vaes-
torakenteessa jo toteutuneet ja ennustetut muutokset joudutaan palveluverkkoa vaistamatta
tehostamaan olennaisesti monessa kunnassa. Palveluverkon supistaminen ja tiivistdminen
vaikuttavat kuitenkin tutkimuksen valossa olevan vahvasti ristiriidassa sen kanssa, miten
kansalaiset haluavat saada julkiset verorahoitteiset palvelunsa. Ristiriidan ylittdmiseen tarvi-
taan kunnan taloudellisesta kantokyvysta johdettuja joustoja lahipalvelun maaritelmaan seka
palvelutuotannossa uusia toimintamalleja, jotka pohjautuvat esim. digitaalisiin ratkaisuihin ja
yhdistettyihin kuljetuspalveluihin.

18 Stenvall, J. & Virtanen, P. 2012. Sosiaali- ja terveyspalvelujen uudistaminen. Kehittamisen mallit, toimintatavat ja periaatteet.
19 Kyto H. ym. 2011. Hyvilla palveluilla laadukkaaseen lahidasumiseen. Kuluttajatutkimuskeskuksen julkaisuja 2/2011.

20 Kyto, H. 1998. Muuttajan muuttuvat motiivit eraissa suomalaisissa kaupungeissa 1980- ja 1990-luvuilla. Muuttoaikeet hyvinvointiteoreettisesta nakokul-
masta. Vaitoskirja. ACTA 1998/100.
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5.2 Véaestolliset muutokset ja kuntien valinen muuttoliike

Muutokset vaeston kokonaismaéarassa ja ikdrakenteessa vaikuttavat kunnan palvelutarpei-
siin. Vaeston sijoittuminen kunnan alueella vaikuttaa myos rakennusten kayttéén. Hajautu-
neessa yhdyskuntarakenteessa korostetaan palvelujen saavutettavuutta ja kunnan palvelu-
tarjonta ja rakennuskanta muodostuvat usein suureksi. Tiiviissa yhdyskuntarakenteessa
mahdollisuudet tilatehokkuuden ja palvelujen parantamiseen kasvavat.

Suomessa vaestd keskittyy muutamaan suureen kasvukeskukseen ja niiden ympéryskun-
tiin?1. Erityisesti nuoret aikuiset muuttavat kasvukeskuksiin, mika kéytannossa tarkoittaa,
etta yha useampi lapsi syntyy kaupungissa. Maaseudulla vaeston vaheneminen vaikuttaa
esimerkiksi varhaiskasvatus- ja opetuspalveluiden palvelutarpeiden vdahenemiseen.

Tilatarpeen kehittymisella on selva alueellinen ulottuvuus, kun tilantarve véahenee véaestotap-
pioalueilla, kasvaa se samalla vaestdaan lisdavilla alueilla. Vaestoaan menettavilla alueilla
kunnan omistamat vajaakayttoiset ja tyhjat rakennukset muodostuvat taloudelliseksi ongel-
maksi kunnalle.

Kunnissa tehtavien investointipaatdsten ja palveluverkkojen kehittdmisen tulisi perustua rea-
listiseen tulevaisuuskuvaan. Ongelmana on mm. se, etta monissa kunnissa kuntien omat
strategisiin vaestttavoitteisiin pohjautuvat vaestéennusteet poikkeavat Tilastokeskuksen va-
estdéennusteista tai todellisuudesta ja sen myoéta palveluverkkosuunnittelua saatetaan tehda
vaarin perustein. Kuntien omat mahdollisuudet vaikuttaa véestérakenteen muutoksiin ja
maan sisaisiin muuttoliikkeisiin ovat kohtalaisen rajalliset. Nain on varsinkin niissa pienissa
vaestda menettavissa kunnissa, jossa myos tydpaikkakehitys on huono ja koulutusmahdolli-
suudet heikot.

5.3 Keskeisten palvelutarpeiden kehitys

Palvelutarpeiden muutosta voidaan ennakoida karkeasti vaestén muutosten perusteella ole-
tuksena, etta palvelujen kayttod sailyy ikaluokissa samalla tasolla kuin se on nyt (kuvio 12).
Pohjana on kaytetty Tilastokeskuksen vaestdennustetta vuodelta 2015. Paivahoidon, perus-
opetuksen ja lukiokoulutuksen tarpeiden muutos perustuu vastaavien ikaluokkien maaran
muutokseen, vanhusten hoivassa yli 75 —vuotiaiden méaran muutokseen. Perusterveyden-
hoidon tarve on laskettu perusterveydenhoidon ikaluokittaisten laékarissakayntien perus-
teella ja erikoissairaanhoidon tarve ikaluokittaisten hoitojaksojen perusteella vuosina 2012-
2014 (Sotkanet). Muiden tehtdvien tarpeen muutos on koko vaestdon maaran muutos.

2L Aro T. 2017. Alue- ja vaestérakenteen muutoksesta kaupungistumisen nakokulmasta. https://www.slideshare.net/TimoAro/alue-ja-vestrakenteen-muu-
tos-kaupungistumisen-nkkulmasta-2892017/1
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Kuvio 12. Palvelutarpeiden muutos vuoteen 2040

Palvelutarpeiden muutos vuoteen 2040, 2016=100
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Kuviosta on selkedasti nahtavilla suurten ikaluokkien vaikutus erityisesti hoivatarpeiden kas-
vuun ja lievempéana myos terveyspalveluiden tarpeeseen. Syntyvyyskehitys puolestaan vai-
kuttaa lievasti laskeviin paivahoidon ja perusopetuksen palvelutarpeisiin.

Taulukko 7. Kunnan paivakotihoidossa olevien lasten seka perusopetuksen ja
lukiokoulutuksen oppilasennusteet vuoteen 2040

Muutos
Piivékotihoidossa olevat lapset 2016 2025 2030 2035 2040  |Piivikotihoidossaolevat lapset | 2016 [ 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2016-2040
5 000 as. tai vihemman 10543 9541 9254 9359 9031 5000 as. tai vahemman 100 90 88 89 86 -14 %
5001-10000 as. 20295 18627 18099 18293 17727 |5001-10000as. 100 92 89 90 87 -13%
10001-20 000 as. 24312 23447 22864 23100 22418 |10001-20000as. 100 96 94 95 92 -8%
20001-50 000 as. 41334 39650 38947 39254 38364 |20001-50000as. 100 96 94 95 93 7%
50001-100 000 as. 28091 27780 27224 27480 26694 |50001-100 000 as. 100 99 97 98 95 5%
Y1i 100 000 as. 83288 85000 84688 85026 84130 |YIi 100000 as. 100 | 102 102 102 101 1%
Koko maa 207947 203 605 200595 202041 197861 |Kokomaa 100 98 96 97 95 5%

Muutos
Peruskoulun oppilaat 2016 2025 2030 2035 2040 Peruskoulun oppilaat 2016 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 |2016-2040
5000 as. tai val a 29871 27056 25714 26068 24571 |5000as. tai vdhemmén 100 91 86 87 82 -18%
5001-10 000 as. 59943 56 540 53994 54719 51627 |5001-10000as. 100 94 90 91 86 -14 %
10001-20 000 as. 61607 61816 59728 60 285 57439 110001-20000as. 100 | 100 97 98 93 1%
20001-50 000 as. 109 790 106 442 103 588 104015 100796 [20001-50000as. 100 97 94 95 92 -8 %
50001-100 000 as. 70960 71606 70542 70639 68550 |50001-100000as. 100 | 101 99 100 97 -3%
Y1i 100 000 as. 169 738 186521 187807 186857 187602 |Yli 100000 as. 100 | 110 111 110 111 11%
Koko maa 538780 547478 538468 539700 527090 |Kokomaa 100 | 102 100 100 98 2%

Muutos
Lukion oppilaat 2016 2025 2030 2035 2040 |Lukion oppilaat 2016 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2016-2040
5000 as. tai vihemman 3757 3443 3267 3409 3053 5000 as. tai vahemman 100 92 87 91 81 -19%
5001-10000 as. 8537 8421 7992 8293 7501 5001-10000as. 100 99 94 97 88 -12%
10001-20 000 as. 9014 9253 9033 9317 8594 10001-20000as. 100 | 103 100 103 95 -5%
20001-50 000 as. 15894 16677 15850 16478 15359 |20001-50000 as. 100 | 105 100 104 97 -3%
50001-100 000 as. 13151 13401 13159 13574 12932 |50001-100000 as. 100 | 102 100 103 98 2%
Yli 100 000 as. 34434 39652 40563 40983 40993  |Y1i 100 000 as. 100 | 115 118 119 119 19%
Koko maa 104500 110824 109170 112014 107020 |Koko maa 100 | 106 104 107 102 2%

Varhaiskasvatusikaisten lasten maarat laskevat Tilastokeskuksen vaestéennusteen perus-
tella kaikissa muissa kuntaryhmisséa yli 100 000 asukkaan kaupunkeja lukuun ottamatta.
Naissékin kasvu on vaatimatonta, vain prosentin luokkaa. Pienten kuntien alle kouluikaisten
lasten maaran lasku on merkittavaa (14 prosenttia). Myos pienehkdissa kunnissa ja kaupun-
geissa paivahoitoikdisten maarien vahentyminen lahentelee kymmenta prosenttia.
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Mikali paivahoidon kayttdomaarat eivat kasva ja lasten maéaran lasku toteutuu ennustetulla
tavalla, lasten paivahoidon palvelutarve tulee vaheneméaan samassa suhteessa. Koko
maassa paivahoidon tarve vahenee vuoteen 2030 mennessa noin 7 000 péivahoitopaikalla
ja vuoteen 2040 mennessa yli 10 000 paivahoitopaikalla. Palvelutarpeen vaheneminen tar-
koittaa erittéin merkittavaa paivakotiverkoston supistamistarvetta ja kaytannodssa varsinkin
alle 50 000 asukkaan kunnissa ja kaupungeissa paivakotien lakkauttamisia.

Peruskoulujen oppilasmaarat jatkavat laskuaan kaikissa muissa kuin suurten kaupunkien
kuntaryhmassa. Vuoteen 2040 mennessa kansallisesti tarkasteltuna peruskoulun oppilaita
ennakoidaan olevan 10 000 nykyistd véhemman. Erittédin voimakkaana lasku kohdistuu alle
10 000 asukkaan kuntiin, joissa alle 5 000 asukkaan kunnissa peruskoulun oppilasméaérien
ennakoidaan laskevan perati 18 prosenttia ja 5 000-10 000 asukkaan kunnissa 14 prosent-
tia. Maarallisesti tama tarkoittaa ndissa kunnissa reilua 13 000 oppilasta nykyistd vahem-
man. Nain merkittdva oppilasmaaran vdheneminen tarkoittaa erittain merkittavaa koulupaik-
kojen palvelutarpeen ja —tarjonnan supistamistarvetta pienissa kunnissa. Paikallisesti tilanne
voi kuitenkin vaihdella verrattuna valtakunnan tason kehitysennusteisiin.

Myds keskisuurten kaupunkien peruskoulun oppilasmaérat laskevat nykyisesta huomatta-

vasti, 7-8 prosenttia eli yli 13 000 oppilaalla. My6s taman kokoisissa kaupungeissa oppilas-
maaran vaheneminen tarkoittaa erittdin merkittdvaa koulupaikkojen palvelutarpeen ja —tar-
jonnan supistamistarvetta.

Suurten kaupunkien (50 000-) oppilasméaarakehitys on taysin vastakkainen. Maariin ennus-
tetaan noin 10 prosentin kasvua eli noin 15 500 oppilasta nykyista enemmaé&n vuonna 2040.
Tama tarkoittaa, etté suurten kaupunkien peruskoulupaikkojen palvelutarve kasvaa saman
verran ja peruskoulupaikkoja tarve nykyisesta kasvaa merkittavasti.

Lukioiden opiskelijaméaérien ennakoidaan kokonaisuudessaan kasvavan. Kasvu kohdistuu
suurimpien kaupunkien lukioihin ja on laskennallisesti yli 6 000 nykyista lukion opiskelijaa
suurempi opiskelijamaara. Myds lukioiden opiskelijamaarien lasku kohdistuu pieniin kuntiin
ja kaupunkeihin. Vuoteen 2040 mennessa naiden kuntien lukion opiskelijaméaéarien ennakoi-
daan vahenevan 1 700 opiskelijalla. Opiskelijaméaarien vaheneminen tarkoittaa merkittavaa
lukion koulutuspaikkojen palvelutarpeen ja —tarjonnan supistamistarvetta pienissa kunnissa
ja kaupungeissa.

Kaikkien muiden kuntaryhmien (10 000-100 000) sisélla ennustetaan nousua vuoteen 2035
asti, jonka jalkeen opiskelijamaarat kaantyvat laskuun. Viimeistdan 2030-luvulla on ennus-
tettavissa myo6s kaupunkien lukioverkkoihin supistamispaineita.

Kéaytannon tydssa mm. palveluverkkosuunnitelmien laadinnan yhteydessa on havaittu jonkin
verran horjuvuutta kuntien omien ennusteiden ja Tilastokeskuksen ennusteiden valilla.

23



Kuvio 13. Kunnan péaivahoidossa olevien lasten seké varhaiskasvatuksen, pe-
rusopetuksen ja lukiokoulutuksen oppilasennusteet vuoteen 2032
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Kehitys: Tilastokeskuksen vdestdennuste 2015

Kasvanut ostopalveluiden maara ja kunnan roolin muuttuminen toiminnan jarjestajaksi vai-
kuttaa kuntien omien tilojen tarpeeseen. Kunnat voivat vuokrata tiloja omistamisen sijaan.
Kaytanndssa tata rajoittaa usein aitojen markkinoiden puute etenkin pienissa kunnissa. Lu-
kioissa ja ammatillisissa oppilaitoksissa peruskayttdjaryhma ovat opiskelevat nuoret. Naissa
rakennuksissa opiskelijamaarat voivat vaihdella eri koulutusmuotojen suosion mukaan.
Myds alueellinen elinkeinokehitys vaikuttaa. Toinen hankalasti ennakoitavissa oleva asia on
alle 18-vuotiaiden nuorten muuttoliike.

Erédissé palveluissa, kuten liikuntapalveluissa kayttajaryhma voi olla koko perusvaesto tai
tietyn liikuntalajin harrastajat. Myds naissa palveluissa kayttajamaaria voidaan ennakoida
melko hyvin perustuen véesttkehitykseen. Toisaalta vaestomaardan pohjautuva ennakointi
ei huomioi mahdollisia muutoksia palvelutasoissa. Liikkumismahdollisuuksiin panostava
kunta joutuu rakentamaan liikuntapakkoja. Riittavia liikuntapalveluja ei valttdmatta synny
markkinavoimin ainakaan kaikkialla maassa. Terveyden ja hyvinvoinnin edistamisen nako-
kulmasta esimerkiksi likuntapalveluihin tulisi kuitenkin investoida aikaisempaa enemman
vaeston ikaantyessa.

Useimmilla kaupunkiseuduilla vaestoémaara mahdollistaa erikoistuneiden palveluiden jarjes-
tamisen, toisin sanoen palvelulle on olemassa riittava kayttajakunta. Yhden kunnan voi kui-
tenkin olla kannattamatonta jarjestaa palvelua, koska se on vapaasti my6s muiden kuntien
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kuntalaisten kéaytettavisséa ilman taloudellista vastuuta. Tyypillinen esimerkki tasta ovat ui-
mahallit, kuten myés muut kallimmat liikuntapaikat. Sama koskee myos konserttisaleja, mu-
seoita ja muita kulttuuritiloja sek& palveluita (esim. kirjastopalvelut), joita kylla tuotetaan
yleensa kaikissa kunnissa, mutta joissa palvelutaso ja -laajuus on selvéasti korkeampi kes-
kuskaupungeissa. Tilanne voi johtaa epéedulliseen kuntien véliseen optimointiin, jossa
kunta ei tuota palveluja lainkaan, jos kuntalaiset kayvat toisessa kunnassa vastaavan palve-
lun piirissa. Palveluja tuottavalle kunnalle tilanne aiheuttaa taloudellisia ongelmia ja vahitel-
len sen on mahdollisesti lopetettava palvelun tarjoaminen. Kuntien vélinen yhteistyd ja seu-
dulliset palvelut voisivat olla varsinkin pienten kuntien ratkaisu palveluiden jarjestdmisessa.

Lopulliseen kunnan tilatarpeeseen vaikuttaa tilojen kayttdaste ja monikayttdisyys seka
missa maarin koetaan, etté palvelu on tuotettava lahipalveluna (palveluverkon laajuus). Mita
korkeampi kayttbaste rakennuksilla on, sitd vahemman tilaa tarvitaan. Kaytdnndssa ja poliit-
tisesti on kuitenkin usein hankala saavuttaa kaikista korkeimpia kayttoasteita.

Teknologian kehitys seka uudet tydnteon ja oppimisen menetelméat vaikuttavat myds tilatar-
peeseen. Etatyon yleistyminen ja esimerkiksi etdopiskelu, kuten myos etasairaanhoito- ja
diagnostiikka vahentavat fyysisten tilojen tarvetta. Suurimmat potentiaalit ovat lahinna toi-
mistorakennuksissa.

5.4 Organisaatioratkaisut, vaihtoehtoiset palvelumallit ja uu-
det tybnteon muodot

Tilatehokkuuden haasteeseen voidaan vastata uusilla yhteistydmalleilla seké tukeutumalla
muun muassa Yksityisiin palveluntuottajiin. Kuntakohtainen palveluiden suunnittelu ja jarjes-
taminen ei takaa palveluita vaest6aan menettavilla alueilla, eiké luo kannustimia tuottaa eri-
koispalveluja. Suunnittelun lahtékohtana tulisi olla seudullisuus tai sitéa vastaava muu kun-
tayhteistyd. My0ds kuntaliitokset vahentavat esteita palveluverkon optimoimiselle. Kuntaliitok-
set itsessaan eivat takaa tehokkaampaa palveluverkkoa, mutta antaa sen suunnittelulle kun-
takohtaista jarjestdmistapaa paremmat mahdollisuudet. Esimerkiksi kirjastojen maara on
laskenut selvasti kuntaliitosten myoéta ja vakiintunut nykyiselle kuntamaaralle. Vaikka kirjas-
tojen maara on viime vuosina vahentynyt, niin Kuntaliiton kyselyn??2 mukaan kuntalaiset ovat
edelleen erittain tyytyvaisia kirjastopalveluihin.

22 pekola-Sjoblom M. 2017. Parhaat mahdolliset palvelut kaikille kuntalaisille? Arttu2-tutkimusohjelman julkaisusarja nro 13/2017. Suomen Kuntaliitto ry.
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Kuvio 14. Kirjastojen maarat vuosina 1960-2014

Yleiset kirjastot Suomessa, 1960—2014
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Paras-hankkeen ja kuntarakenneuudistuksen aikana ajateltiin, etta kuntien lisdantyvan yh-
teistyon ja kuntaliitosten my6ta kuntarajojen merkitys vahenee ja alueellisten kokonaisuuk-
sien merkitys vastaavasti kasvaa. Ajatuksesta ei ole tarpeen luopua, vaikka seudullisuus ei
kehittynyt ajatellusti.

Useimmat kuntien palveluongelmat ovat luonteeltaan alueellisia ja liittyvat etdiseen sijaintiin
ja huonoon saavutettavuuteen ja riittamattomaan palvelujen kysyntaan?3. Tasta esimerkkina
on yksityiselta puolelta kylakauppojen vaheneminen.

Olemassa olevia puutteita voidaan korjata lisddmalla kuntien valista yhteistyota, yhdista-
malla haja-asutusalueiden kaupallisia ja julkisia palveluja, kehittamalla liikkuvia palveluja,
uudistamalla palvelutuotannon rakenteita ja kehittimalla sahkoisia palveluja. Esimerkiksi
juuri mainitut jaljella olevat kaupat syrjaseuduilla ovat muuttuneet eréénlaisiksi monipalvelu-
keskuksiksi. Julkisen puolen lahipalveluiden osalta, jos ne halutaan sailyttda, on luontevaa
nahda kehitystarpeen olevan vastaava kuin kaupallisten palveluiden osalta on ollut.

Kuntarakenneuudistuksen taustalla vaikuttaneet tekijat ovat siten yha ennallaan ja maa-
kunta- ja sote-uudistus toteutuessaan lisé& mahdollisuuksia terveydenhuollossa palveluver-
kon kehittdmiseen ja tilatarpeen optimointiin

Erés kuntayhteistydn haaste on, etta vaikka palvelutaso parantuisi, oman kunnan palveluta-
son koetaan heikentyneen, jos asiakas joutuu matkustamaan naapurikuntaan saadakseen
palvelua?*. Palveluverkkojen ja tilatarpeen optimointia ei ole kuitenkaan mahdollista saavut-
taa tdysmaaraisena ilman kuntarajat ylittavaa strategista otetta.

Véaestbadn menettavilla alueilla palvelutuotannossa suuntaus tulee olemaan kohti seudulli-
suutta, koska vaestémaaran ei voi nahda edellyttdvan kuntakohtaista jarjestamistapaa, ja
toisaalta kuntakohtaisessa jarjestdmismallissa riittdvédn osaamisen turvaaminen hankaloituu

2, Zitting J. & llmarinen K. 2010. Missa on lahipalvelu? Lahipalvelukésitteen maarittely ja kéytto julkisissa asiakirjoissa. Raportti 43/2010. Helsinki: Ter-
veyden ja hyvinvoinnin laitos

24 Kokko S. ym. 2009. Kunta- ja palvelurakenneuudistuksen toteutuminen. Kuntakysely sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjestamisen ja tuottamisen ratkai-
suista 2009-2013. THL, Raportti 36 /2009.
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ja taloudelliset voimavarat eivat tahan riitd. Myos liikkuvat tyontekijat yleistyvét: osa palve-
luista muuttuu todennakadisesti lahipalveluina suoritettaviksi seudullisiksi palveluiksi, joissa
seudulliset tydntekijat liikkuvat toimipisteesta toiseen tai asiakkaan luo.

Tallaista tuotantomallia on sovellettu esimerkiksi kuntien viranomaispalveluissa, joissa muu-
tenkin liikutaan laajasti asiakkaiden luona. Malli on kéytdssa lahinna ympéaristénsuojelussa
ja ymparistoterveydenhuollossa, joissa palveluja tuotetaan laajasti kuntien yhteistyéna. Ym-
péristoterveydenhuollossa laki edellyttaa tata. Talla on turvattu riittdvien mittakaavaetujen
toteutuminen ja toisaalta mitoitettu resurssit alueelliseen kysyntaan. Samalla vakituisten tyo-
tilojen seké asiakastilojen méaarélla ei ole vastaavaa tarvetta kuin aikaisemmin, kun samalla
ty6té voidaan tehdd myds eténa ja palveluprosessit siirtyvat myos verkkoon.

Myos kasvavilla kaupunkiseuduilla tilatehokkuutta voidaan lisata yhteisella palvelutuotan-
nolla, vaikka tilaproblematiikka ei vastaa tilannetta pienissa ja syrjaisissa kunnissa. Kasvu-
seuduilla kuntarajoille syntyy tilanteita, joissa palvelun jarjestaminen voisi olla kuntalaisen
kannalta jarkevampaa seudullisesti kuin kuntakohtaisesti.

Kasvavilla kaupunkiseuduilla kysynté ei ole ongelma. Ennemminkin ongelma on yhteen so-
vittaa palvelut ihmisten péivittaisten kulkureittien varrelle. Jos esimerkiksi paivittainen tyo-
matka, tai muu asiointimatka (esim. opiskelu) kohdistuu keskuskaupunkiin, ja omat perus-
palvelut sijaitsevat kehyskunnan keskustaajamassa, tilanne ei ole optimaalinen kuntalaisen
nakokulmasta. Yksi mahdollisuus on ostaa esimerkiksi paivahoitoa ja koulupaikkoja keskus-
kaupungista, mutta tama edellyttaa reiluja ja oikeudenmukaisia kompensaatiomenettelyja.
Jos alue olisi yksi kunta, ja kaikki osallistuisivat veronmaksajina palveluiden rahoittamiseen,
erillisia menettelyja ei tarvittaisi, vaan palveluverkko olisi mahdollista toteuttaa kuntalaisten
kannalta optimaalisemmin.

Syrjaisemmilla vaestédan menettavilla alueilla on pohdittava ikéluokkien pienentyessa esi-
merkiksi yhteisia kouluja ja mahdollisuuksia kédyda toisen kunnan koulussa, jos esimerkiksi
valimatka oman kunnan kouluun muodostuu oppilaan hyvinvoinnin kannalta liian pitkaksi.

Koulutukseen liittyen ammatillisen koulutuksen tilatarve tulee muuttumaan olennaisesti, kun
opetuksen painopiste siirtyy oppimiseen tyopaikoilla. Tama on erityisen hyva esimerkki siita,
kuinka suhteellisen nopeasti muutettaessa vanhaa toteutusmallia ja siihen liittyvié ratkaisuja
suurikin maara kiinteistbkantaa muuttuu osin tarpeettomaksi. Toimintatapojen muutokset ja
valtakunnan tasolla tapahtuva poliittinen paattksenteko voivatkin muuttaa olennaisesti kun-
tien kiinted&n omistukseen liittyvia riskeja.

Myds toimistotilan kohdalla on useita viela osittain hydédyntaméattdmia potentiaaleja jaljella.
Toimistoissa suuntaus on ollut kohti avokonttoreita, joissa tilatehokkuus kasvaa. Jos kay-
téssa on myos tehokkaat etatydjarjestelyt, toimistotilaa voidaan vahentaa reilusti. Toisek-
seen asiakkaiden vahentyneet fyysiset asiakaskaynnit vahentavat myos tilatarvetta toimisto-
jen kohdalla.

Tilatehokkuuden parantamisessa on kuitenkin aina muistettava, etta tila palvelee jotakin
paatarkoitusta. Osassa rakennustyyppeja muuttamalla tydskentelymenetelmia ja muita toi-
mintatapoja tilatarvetta voidaan vahentaa pysyvasti. Osa rakennuksista on muista syista tie-
tyn kokoisia (esim. jadhalli) ja talldin pddkeino on lisétd sen kayttdastetta, mihin voidaan
myds vaikuttaa esimerkiksi varausjarjestelmien kehittdmiselld ja hinnoittelulla.

Kuntayhteistytssa on havaittavissa merkittdva potentiaali parantaa ihmisten palveluita ja va-
hentéaa kuntien tilatarvetta. Kaytannéssa seudullinen palvelutuotanto tarkoittaisi joidenkin
osalta lahipalveluiden katoamista ja matkojen kasvamista palveluihin. Huomioiden kuntien
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taloudelliset voimavarat, kehityskulku tulee kuitenkin olemaan joka tapauksessa tdhan suun-
taan. Vastavuoroisesti seututasolla voitaisiin saavuttaa nykyista korkeampi palvelutaso ja
sailyttaa eraité erikoispalveluita, joista koko seutu hyétyy, kuten esimerkiksi yhteinen lukio,
uimahalli, jaahalli ja korkealaatuinen kirjasto. Tallainen malli edellyttaa kuitenkin monipuoli-
sia ja riittdvan kattavia kuljetuspalveluja. Samalla pitda edelleen ottaa huomioon myos sel-
laiset ihmiset, kuten lapset, ikdantyneet ja vammaiset, jotka eivat juuri liiku itsenaisesti kun-
tarajojen yli, ja kehittéda ratkaisuja pidentyneiden palvelumatkojen kompensoimiseksi.

Teknologian vaikutukset tiloihin

Perinteinen fyysinen palveluverkosto kiinteine toimipisteineen nayttéaé edelleen harvenevan
ja asiakkaiden kuljettaminen palvelujen luo on yleistynyt ja liikenteen merkitys korostuu. No-
peammat liikenneyhteydet ja erityisesti tietoyhteiskuntakehitys ovat merkinneet aika- ja ti-
lasuhteiden kokoonpuristumista. Asiointi tietoverkon kautta ja erilaiset verkkopalvelut tulevat
moninkertaistumaan julkisissa palveluissa léhivuosina.

Teknologinen kehitys ja palveluiden digitalisaatio eli parantuvat mahdollisuudet asioida ver-
kossa vastaavat osaltaan tulevaisuudessa palveluiden jarjestamisen haasteisiin ja kuntien
tilatarpeeseen. Myds erilaiset uudet digitalisaatioon pohjautuvat palvelumallit ja vertaistalou-
den sovellutukset voivat korvata ja tdydentaé perinteisia julkisia palveluja. Erityisesti jaka-
mistalouteen perustuvat henkilo- ja tavarakuljetuspalvelut voivat mahdollistaa nykyista kus-
tannustehokkaammat kotipalvelut sek&a parantaa palveluiden saavutettavuutta, jolloin vasta-
vuoroisesti fyysista palveluverkkoa voidaan supistaa.

Keskeiseksi tekijaksi muodostuu uusien teknologioiden kayttéonotto ja niiden levidminen
kuntakentdssa. Pienkuntavaltaisessa jarjestelméassa uusien kaytanteiden levidminen voi olla
hidasta johtuen seké& suuresta organisaatioiden maarasta, ettd osin niiden heikosta resur-
soinnista ja mahdollisesti pitdytymisesta vanhassa.

Jo nykyisellaan suuren osan esimerkiksi erilaisista viranomaispalveluista pystyy hoitamaan
verkon valityksella. Valtion palveluverkko on harventunut selvasti koko maassa ja sahkdisia
toimivia palveluja on ollut valttamatonta jarjestaa tilalle.

Kuntien toiminnassa nykyaan sahkaoisia palveluita hyddynnetaan esimerkiksi lupapalve-
luissa, terveydenhuollossa ja koulutoimessa etdopetuksen muodossa. Nama palvelu muo-
dot korvaavat osan fyysisesta tilatarpeesta seka vahentaa matkustustarvetta.

Lisdantyviin sahkaisiin palveluihin liittyy niiden méaran kasvaessa myos haasteita. Ensim-
mainen edellytys on, ettd koko maassa on riittavan laadukkaat tietoliikenneyhteydet. Toisek-
seen kansalaiset eivat ole yhdenvertaisessa asemassa digitaidoissaan ja vaeston ikaanty-
essa tuleekin huomioida ikaantyneiden digiosaamisen taso, jos jostakin palvelusta tehdéén
kokonaan sahkdinen. Palveluiden digitalisaatiossa on huomioitava kansalaisten yhdenver-
taisuus.

5.5 Kuntien rakennuskannan tilatehokkuuden nostaminen

Vuonna 2016 perusopetuksen oppilaitoksia oli 2 440 ja ndissa perusopetuksen oppilaita
539 232. Alle sadan oppilaan kouluja oli 35 prosenttia kaikista perusopetuksen oppilaitok-
sista.
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Taulukko 8. Perusopetuksen koulut ja oppilaat koulun koon mukaisesti v.
2016

Oppilaitoksia Perusop'etuksen

oppilaat
—49 457 14 806
50 - 99 414 28 849
100 — 299 858 160 908
300 — 499 475 181 789
500 — 699 170 98 322
700 — 66 54 558
Yhteensa 2440 539 232

Kuviossa 15 on oppilaitosten alenevaa kehitysta havainnollistettu ja ennusteiden mukaan
trendin odotetaan jatkuvan.

Kuvio 15. Perusopetuksen oppilaitokset vuosina 2000-2016

Perusopetuksen oppilaitosten lukum&ara
2000-2015, 2016
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Perusopetuksen oppilaitosten lukumaéra on laskenut viimeisten parinkymmenen vuoden ai-
kana yli 1 300 oppilaitoksella. Samaan aikaan esi- ja perusopetuksen vuosiluokkien 1-9 op-
pilasmaarat ovat laskeneet 41 787 oppilaalla.

Kuvio 16. Esi- ja perusopetuksen oppilaat vuosina 2000-2016
ESI- JA PERUSOPETUKSEN OPPILAAT
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Vuosina 2010-2015 lakkautettiin 393 peruskoulua, 44 lukiota ja 22 ammatillista oppilaitosta.
Erityiskouluja lakkautettiin 40. Perusopetusta antavien oppilaitosten lukumaara vaheni lahes
3 000 oppilaitoksesta reiluun 2 500 oppilaitokseen. Peruskoulujen maara vaheni 2 900 pe-
ruskoulusta 2 467 peruskouluun.

Myds lukiokoulutusta antavien oppilaitosten maara vaheni, samoin kuin lukioiden maara.
Vuoden 2010 lukioista (394) vuonna 2015 jatkoi toimintaa 350. Samalla ajalla ammatillisten
oppilaitosten maara vaheni lahelle sataa.

Vastoin yleista kasitystd, peruskoulujen lakkautukset eivat kyseisella ajanjaksolla kohdistu-
neet Pohjois- ja Itd-Suomeen, vaan eniten peruskouluja lakkautettiin Uudenmaan ja Keski-
Suomen maakunnissa. Tama voi johtua siitd, ettéd Pohjois- ja Itd-Suomessa on jo valmiiksi
harva kouluverkko. Osassa Pohjanmaan maakuntia, Lapissa ja Ahvenanmaalla ei kyseisella
ajanjaksolla lakkautettu yhtaan peruskoulua. Myds lukioiden lakkautukset kohdistuivat Uu-
denmaan ja Keski-Suomen maakuntiin.

Paivakotien ja koulujen tilatehokkuus

Rakennus- ja huoneistorekisterin kerrosalatietojen perusteella vuonna 2016 paivéakotiraken-
nusten kerrosala kunnan vaestomaaran mukaisesti laskettuna oli lasta kohden 11,9 kemz2.
Vaihteluvali etenkin pienten kuntien kesken on suuri, keskiméérin kunnassa kymmenesta
neliosta perati 50 nelivon lasta kohden. Kuviosta 17 voi kuitenkin havaita, ettd mita suu-
rempi kunta on kyseessa, sit pienempi on kuntien paivakotirakennusten keskimaaraisen
kerrosalan koon vaihtelu lasta kohden.

Tarkasteltaessa paivakotirakennusten kerrosalaa, tulee huomata, ettd todennakaoisesti ra-
kennus- ja huoneistorekisterin lahtdtiedoissa voi olla kuntakohtaisia eroavuuksia siina, mita
nelidita paivakotirakennuksen kokonaisalana rekisteriin ilmoitetaan. Paivéahoidon osalta epéa-
tarkkuutta voi muodostua esimerkiksi paivakodin kanssa samassa rakennuksessa sijaitse-
vien hammashoitoloiden tai neuvoloiden osalta. Erityisesti yhteiskayttdisten tilojen oikeassa
kohdentamisessa rekisterin tietoihin voi olla vaihtelevia kuntakohtaisia kaytantoja.

Kuvio 17. Kuntakonsernien péaivakotirakennusten tilakapasiteetit

Kuntien paivakotirakennukset (myos liikelaitokset ja yhti6t)
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Rakennus- ja huoneistorekisterin kerrosalatietojen perusteella vuonna 2016 peruskoulu- ja
lukiorakennusten keskimaarainen kerrosala oppilasta kohti oli 15,0 kem2 (= n. 12,5 htm?2).
Kuviosta 18 voi havaita, ettd pienimmissa kunnissa hajonta on suurinta. Huolestuttavan suu-
ressa maarassa kuntia, oppilaskohtainen kerrosala nousee yli 25 kem2.

Vaihteluvali on etenkin pienissa, alle 5 000 asukkaan kunnissa suuri. Alimmillaan kerrosala
jaa viiteen nelioon oppilasta kohden ja suurimmillaan kerrosala on yli 65 kerrosneliota oppi-
lasta kohden. Kuvasta 14 voi havaita paivékotirakennusten kanssa samansuuntaisen ilmion:
mitd suurempi kunta on kyseessa, sitd pienempi kerrosalan koon vaihtelu on.

Erityisesti peruskoulu- ja lukiorakennusten kerrosalatarkasteluun tulee suhtautua varauk-
sella ja huomata, ettéd osa kunnista ilmoittaa todennakdgisesti rakennus- ja huoneistorekiste-
riin koko rakennuksen kokonaisalan, erottelematta rakennuksen kokonaisalasta muiden
kayttajien tai hallintokuntien hallinnassa olevia tiloja. Téllaisia tiloja ovat esimerkiksi valmis-
tuskeittiot, kirjastot, neuvolat, likunta- ja kulttuuritoimen tilat seka terveydenhuollon tilat.

Kuvio 18. Kuntakonsernien peruskoulujen ja lukioiden tilakapasiteetit

Peruskoulu- ja lukiorakennukset (myés liikelaitokset ja yhtiot)
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Kaytettavissa ollut aineisto on vuodelta 2016. Viime vuosina varsinkin suurissa kunnissa on
koulujen tilatehokkuutta l&ahdetty suunnitelmallisesti kehittamaan. Uusimmissa kouluraken-
nuksissa onkin joillakin paikkakunnilla saavutettu jopa 5,5-7 brm2/oppilas tilatehokkuus.

Rakennus- ja huoneistorekisterin kerrosalatietojen perusteella varsinkin pienissa kunnissa
koulujen oppilaskohtainen kerrosala on suuri. Tata selittdé kaksi asiaa: pienissé kunnissa on
keskimaaraistd enemman oppilasmaaraltdan pienia kouluja ja perusopetuksen jarjestami-
nen edellyttdd koulurakennuksilta toiminnan edellyttamia tiloja. Paikalliset olosuhteet vaikut-
tavat koulun perustilaratkaisuihin, mutta paasaantoisesti voi todeta, etté& oppimisen tilojen
lisdksi kouluun tarvitaan jonkinlaiset liikunta-, ruokahuolto-, kaytava- ja tekniset tilat.

Kansallisen koulutuksen arviointikeskuksen selvityksessa?® on todettu, etta perusopetuksen
kokonaiskustannukset ovat nousseet vuodesta 2011 vuoteen 2015. Myds perusopetuksen
oppilaskohtaiset kayttdmenot nousivat vuosina 2011-2015. Suurin syy nousuun on Kiinteis-
téjen yllapidosta johtuneiden kustannusten nousu, myds oppilashuollon ja sisaisen hallinnon
menot kasvoivat. Sen sijaan opetuksen oppilaskohtaiset menot pysyivat samalla tasolla

% pitkanen K. ym. 2017. Valtiontalouden saastojen vaikutukset sivistyksellisiin oikeuksiin. Kansallinen koulutuksen arviointikeskus. Julkaisu 27:2017.
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vuodesta 2011 vuoteen 2015. Oppilaskohtaiset kéyttdbmenot ovat olleet suurimmat ja ovat
myds kasvaneet eniten maaseutumaisissa kunnissa.

Ammatillisen koulutuksen puolella on myds tapahtunut ja tapahtumassa merkittavia tilamuu-
toksia. Ammattiosaamisen kehittamisyhdistys AMKE ry:n syksylla 2017 tekeméan kyselytutki-
muksen mukaan?8:

* 28 vastaajaa (78 %) on paattanyt vahentaa keskimaarin 18 % kaikista tiloistaan.
* 19 vastaajaa (53 %) hoitaa 42 % kiinteistdjen vahentamisesta purkamalla.

* Purkuluvan on saanut noin 60 rakennusta eli 131 000 m2.

» Kaksi kolmesta vastaajasta kertoi tilojensa vahentyneen jo vuosina 2012-2017.

* Yli kolmannes vastaajista ilmoitti tydpaikoilla tapahtuvan oppimisen syyksi tilojen vahenta-
miselle.

* Yli puolet vastaajista ei usko ldytavansa ostajaa vapautuville tiloille.
* 22 vastaajalla (62 %) on tyhjana keskimaarin 9 % kaikista tiloista.

» Kyselyyn vastasi 36 monialaista koulutuksen jarjestajaa, jotka kouluttavat 62 % kaikista
opiskelijoista.

5.6 Kuntien tilojen hallinta tulevaisuudessa

Maakunta- ja sote-uudistuksessa kunnalle on maaritelty paikallisten tehtavien toteuttajan
rooli. T&han tehtavaan kuuluvat liséksi paikallisen osallistumisen ja vaikuttamisen yhteisolli-
set tehtavat seka vaeston terveyden ja hyvinvoinnin edistamistehtavat. Kunnat saavat hyvin-
voinnin ja terveyden edistdmisen valtionosuuden lisdosaa:

+ Kunta saa sitd sen mukaan, miten hyvin se hoitaa tehtavansa asukkaidensa hyvin-
voinnin ja terveyden edistamiseksi.

+ Tata tydta kunta tekee kaikessa toiminnassaan, muun muassa johtaessaan kuntaa
sek& osana peruskoulutusta ja likuntatoimea.

Ottamatta kantaa, mita sote-kiinteistdille tapahtuu, tullaan kunnassa tarvitsemaan tiloja,
joissa kunta toteuttaa yhteisollisia tehtavidan seké terveyden ja hyvinvoinnin edistamista.
Naita rakennuksia ovat olleet kunnanvirastot ja kaupungintalot, kirjastot, liikunta- ja kulttuuri-
tilat, erilaiset kokoontumistilat, kuten nuorisotilat seké erilaiset oppilaitosrakennukset.

Viime vuosikymmenin& kunnissa on varattu jokaiselle toiminnolle omat erilliset rakennukset
tai rakennuksen sisélla omat erilliset tilansa. Suuntausta tuki valtion rahoitus. Paivéhoitoa
annettiin paivakodeissa, perusopetusta peruskouluissa, terveytta ja hyvinvointia edistettiin
kirjastoissa, konserttisaleissa ja urheilutiloissa, hallinnosta ja demokratiasta on huolehdittu
kunnanvirastoissa jne.

2 | empinen P. 2017. Tilat vahenevat - ammatillinen koulutus keskittyy. Raportti AMKER tilakyselysta. Ammattiosaamisen kehittamisyhdistys AMKE ry
2017.
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2000-luvulla kuntien tilankaytté on saanut samoja piirteité kuin nykyinen tieto- ja asiakaspal-
velutydskentely seka verkosto- ja toimistotyoskentely??. Monitilatoimistoissa tilat perustuvat
aseman ja organisaation sijaan toimintoihin. Kaytdnnossa tama tarkoittaa, ettéa rakennuksen
sisalla erilaiselle tydskentelylle varataan kyseisen tydskentelyn edellyttamia tiloja ja tilat ovat
organisaation rakenteesta tai henkilon asemasta riippumatta kaikkien rakennuksessa tyos-
kentelevien kaytossa.

Toimintalahtdinen suhtautuminen rakennuksiin muuttaa kuntien rakennuskantaa monella ta-
paa.

1) Rakennuksiin sijoitetaan aiempaa enemmaén toimijoita ja rakennuksista tehdéan yh-
den toiminnon (esim. péivakoti tai koulu) sijaan monitoimitaloja.

2) Rakennusten kayttdastetta nostetaan
3) Rakennusten tilatehokkuutta kehitetédén lisédmalla rakennusten muunneltavuutta

Meidan koulusta meidan taloksi

Perinteisesti monitoimitalot on suunniteltu palvelemaan monia eri kayttajaryhmia, mutta
usein niin, ettd monitoimitalon eri kayttajilla on ollut omat tilansa. Tulevaisuuden monitoimi-
talot ovat rakennuksia, jossa rakennuksen paakayttgjia on yhden kayttajaryhman sijaan
useita.

Monitoimitalot tulevat myos kayttajaprofiileiltaan muuttumaan. Samassa rakennuksessa voi
olla kunnan, maakunnan, sote-alueen, kolmannen sektorin ja yksityisten palvelutuottajien
toimintoja.

Kuntalaisten kaytossa 24/7

Aiemmin tilojen yhteiskayttd on tapahtunut vuorottain. Toisin sanoen, tilojen kayttdastetta on
pyritty nostamaan, mutta mahdollisten muiden synergiaetujen muodostuminen on ollut mar-
ginaalista. Tulevaisuudessa eri toimijat kayttavéat samoja tiloja ja tilatehokkaimmissa ratkai-
suissa samaa tilaa kayttad samaan aikaan eri kayttajaryhmat.

Tehokkuudella lisaa nelioita

Toiminnot maarittavat tiloja ja kayttajat tulevat toimintojen takia kyseiseen tilaan. Erillisista
sisdankaynneista luovutaan ja kaikki hydtyalan ulkopuoliset nelidt otetaan rakennuksen
kaikkien kayttajien yhteiseen kayttoon. Tilojen kayttbkustannuksien jakajia on useampia.

5.7 Tilatarpeen optimointityokalut

Palvelujen ja toimintojen tilatarpeet ovat muuttuneet parin viimeisen vuosikymmenen aikana
voimakkaasti erityisesti tietoteknisten menetelmien ja valineiden kehittymisen seurauksena.
Aiemmat tilatarpeiden mitoitusmenetelmat eivat siten vastaa enédé nykyajan tai tulevaisuu-
den tarpeita. Suurimmat muutokset ovat tapahtuneet toimistotyéssa, joissa omista tydhuo-
neista on siirrytty monitilatoimistoihin ja yha enemman myds etatyohon ja aikaan ja paik-
kaan sitomattomiin tyétapoihin. Aiemmat henkildpohjaiseen neliomaaramitoitukseen pohjau-
tuvat mitoitusmenetelmat eivat siten enda sovellu toimistotilojen tilamitoitukseen. Tilalle on

27 Staffans, A. & Teravainen, H. 2011. Tulevaisuuden oppimisymparistot kannustavat osallistumaan. Kayttajalahtsiset tilat, uutta ajattelua tilojen suunnit-
teluun
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otettu mm. palvelumuotoiluun pohjautuvat tarkastelut, joissa pyritdan toimintojen kautta |&-
hestymaan tilatyyppeja ja tilamaaria. Myoskaan tilojen kategorinen omistaminen tai perintei-
nen vuokraaminen eivat enéé ole ainoita ratkaisuja vaan monet kiinteistbnomistajat tarjoa-
vat jo hybridiratkaisuja, joissa tietty osa tiloista on yleisia ja vaihtuvakayttéisia. Parhaimmil-
laan taysin kalustetun toimistotilan tarvittavine palveluineen (ns. coworking space —tilan) voi
vuokrata, vaikka vain tunniksi. Tietotekniikka on tullut myds oman monitilatoimiston avuksi.
Vapaana olevan tyétilan tai kokoushuoneen voi tarkistaa ennakolta mobiilisti.

Esi- ja perusopetuksen seka lukioiden tilamitoituksessa on perinteisesti kaytetty Opetushalli-
tuksen tunnuslukuohjeita?®. Ohjeet ja mitoitukset perustuvat aikaan, jolloin peruskoulun ope-
tusryhmén koko saattoi olla 32 oppilasta. Opetuksen, oppimisymparistdjen ja opetusryhma-
kokojen voimakkaasti muuttuessa nama ohjearvot johtavat kokonaisuutena nykytietamyk-
sen mukaan valjaan mitoitukseen. Ohjeet kaivannevat néin ollen paivityksia. Myés muut
markkinoilla olevat optimointitavat ja —tyokalut perustuvat enemman tai vahemman mekaa-
niseen laskentaan ja tarvinnevat edelleen kehittdmista mm. uusia oppimisymparistoja pa-
remmin huomioiviksi.

Julkisen terveyspalvelutuotannon toimitiloissa on valtava tehostamispotentiaali ja tilatehok-
kuutta kuvaavien tunnuslukujen kehittdminen ja kaytt6on ottaminen on erittédin ajankohtaista.
Koskinen selvitti diplomitydssaan?® terveyspalveluiden tilankayton tehostamisen tyovalineita
ja tunnuslukuja. Yleisimmat tilan kaytt6a kuvaavat tunnuslukuehdotukset olivat vuodeosas-
tojen sairaansijojen kuormituskapasiteetti, leikkaussalien kayttdaste ja tilakustannukset per
vuokratut neliét, joita haastateltavissa organisaatioissa mitattiin tai oli mitattu. Vapaata ja
kaytossa olevaa sairaansijamaaraa seurattiin jatkuvana mittarina. Yhdessa sairaanhoitopii-
risséa oli kaytossa leikkaussalien kayttbastemittaus, jolla mitattiin kuinka monta prosenttia
leikkaussalit ovat olleet kaytdssa normaalitydajasta. Tilakustannuksia per vuokratut neliét on
kaytetty benchmarkkauksessa sairaanhoitopiirien vélilla. Ongelmia on ollut kuitenkin tilakus-
tannusten maarittelyperusteissa, ennen kaikkea yllapitovuokran osalta. Kaikilla toimijoilla on
erilaisia laskentatapoja ja jarjestelmia, jolloin tilakustannusten vertailtavuutta hyvélla tasolla
on ollut vaikeata saavuttaa. Liséksi tietojen yhtendiseen saamiseen ulos jarjestelmisté ei ole
riittdvasti aikaa eika resursseja.

Fristrémin diplomityon3° tavoitteena oli luoda listaus tai tarkemmin mittaristo, jolla toimitila-
johto voi perustellusti tehdéa paatoksia kunnan sosiaalitoimen toimitiloja koskien. Monet mit-
taustavat, joilla usein mitataan toimitiloja, kuten tilaa/tyontekija, kertovat tuloksesta vain yh-
desta nakokulmasta. Kiinteistdjohdon mittarointi saattaa olla hyvin paljon taloudellisia lukuja
seuraavaa, vaikka todellisuudessa optimaalinen tulos voitaisiin saavuttaa muitakin, kuin esi-
merkiksi taloudellisia mittareita seuraamalla. Tutkimuksessa saatiin tietoa kunnan sosiaali-
toimen tilojen mittaamisesta. Tarkeimmat nédkdkulmat mittaristossa olivat toiminnan kehittéa-
minen, esteettdémyys ja saavutettavuus, tyytyvaisyys, turvallisuus, tilatehokkuus, tilojen mo-
nikayttoisyys, taloudellisuus ja tilojen laatu. Jokaisesta nakdkulmasta siséllytettiin mittaris-
toon vahintaan yksi mittari.

Todellista tilankayttoa on nykyisin mahdollista mitata erilaisin sensorein ja kuvaustekniikoin.
Tilatarvetta puolestaan on mahdollista testata esim. rakentamalla prosesseille koeympéris-
toja ja hyddyntamalla 3D-mallinnusta. Tamé mahdollistaa tulevaisuudessa tilatarpeen pa-
remman optimoinnin, jolla on merkittavia vaikutuksia palveluiden tehokkaampaan toteutta-
miseen ja kustannusten hillintdén. Kehitysty6té tulee kuitenkin jatkaa ja erityisesti kuntien

2 Opetushallitus 2012. Perus- ja esiopetuksen tilatarpeen tunnusluvut. Lukion tilatarpeen tunnusluvut.
2 Koskinen L. 2013. Terveyspalveluiden tilankéytén tehostamisen tyévalineet ja tunnusluvut

%0 Fristrom S. 2013. Mittaristo kunnan sosiaalitoimen tilankéyttoa koskevaan paatoksentekoon
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rakennushankkeiden toteutuksessa tulisi padpaino siirtéé tarveselvitysvaiheen perusteelli-
sempaan hallintaan.

Kuvio 19. Rakennushankkeen vaiheistus, vaikutusmahdollisuudet ja suhteel-
listen kumulatiivisten kustannusten muodostuminen
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Kaytanndssa merkittdvimmat rakennuksen kokoa, laatua ja kayttda koskevat ratkaisut teh-
daan jo tarveselvitysvaiheessa. Nahtavilla on, ettéd kunnissa ei ole Kiinnitetty riittavasti huo-
miota tarveselvitysvaiheeseen ja investointeja on laitettu liikkeelle usein pelkastaan kayttaja-
tahojen ilmoittamiin tarpeisiin perustuen, eli kuntien kokonaistarpeen ja -edun lahtékohtien
tarkastelu ja tunnistaminen usein puuttuu. Myds rakennushankkeen elinkaarikustannusten
ymmartaminen kaipaa teravoittamista (kuvio 19). Voidaan jopa olettaa, ettd nama yhdessa
ovat eras syy siihen, ettd monessa kunnassa on ylisuuri rakennuskanta tarpeeseen nahden.

Kayttévaiheessa on luonnollisesti mahdollista my6s vaikuttaa kustannuksiin esim. yllapito-
strategisilla toimenpiteilla ja energiansaastolla, mutta niiden osuutta ei ole arvioitu kuvioon
19. Toisaalta yllapitoon liittyvat asiat on syytéd huomioida jo suunnitteluvaiheessa.

Hyvana tydkaluna kunnissa olisi hankeohje, johon olisi koottu hankkeiden toteuttamiseen
liittyva ohjeistus. Jonkin verran néité kunnissa on jo nykyaan, mutta varsinkin omistajaoh-
jauksen rooli kaipaa kunnissa viela teravoittamista.s?

6. KIINTEISTOJEN OMISTUS JA YLLAPITO

6.1 Tilahallinnon organisointi ja kiinteistdjen yhtidittaminen

Syksylla 2017 toteutetun kyselyn perusteella kuntien toimitilahallinto on organisoitu useim-
miten nettoyksikkéon (41 prosenttia vastanneista). Vajaa kolmannes kunnista on organisoi-
nut toimitilahallinnon bruttoyksikk66n ja hiukan reilu neljannes taseyksikkdon. Osakeyhtidon

31 Suomen Kuntaliitto 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Ohjeita kuntakonsernien tilaomaisuuden hallintaan
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ja liikelaitokseen yhteensa toimitilahallinto on organisoitu 10 prosentissa vastanneista kun-
nista.

Kun vastauksia painotetaan vastanneiden kuntien kerrosalalla, lopputulos muuttuu olennai-
sesti. Bruttoyksikon yleisyys laskee yli 10 prosenttiyksikkéd. Suurin muutos tapahtuu liikelai-
tosten kohdalla. Painotetussa tarkastelussa neljannes kyselyn kuntien kerrosalasta on orga-
bisoitu liikelaitosten alaisuuteen.

Taustaryhmittéin tarkasteltuna organisaatiomuodossa l6ytyy siis eroja kuntien valilla. Merkit-
tavin ero 16ytyy liikelaitosten yleisyydesta kuntakokojoukossa 50 001- 100 000 ja yli 100 000
asukasta, jossa se on selvasti yleisempi organisaatiomuoto kuin koko aineistossa. Osakeyh-
tidmuotoinen organisointitapa on yleisempi kokoluokassa 50 001 — 100 000 asukasta kuin
koko aineistossa.

Kuvio 20. Tilayksikon hallintamuoto
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Vuonna 2016 toteutetussa kuntien kiinteistonhoidon ja —huollon arviointia ja kehittamista
koskeneessa kyselyssa vastausten jakauma oli samansuuntainen32,

Kunnilta tiedusteltiin my6s rakennuskannan yhtidittdmisen tilannetta asuntoja lukuun otta-
matta.

32 Kuntaliitto 2017. Kuntien kiinteisténhoidon ja huollon arviointi ja kehittaminen.
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Kuvio 21. Rakennuskannan yhtidittamisen osuus (%) kokonaismaarasta
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Kaikista vastaajista 42 prosenttia ilmoitti, ettd kunnan kiinteistokantaa ei ole laisinkaan yhti-
Oissa. Koko aineistosta yleisimmin yhtiditetyn kiinteistdmassa maara oli joko 1-5 prosenttia
tai 6-10 prosenttia koko kiinteisttmassasta pois lukien asunnot.

Kerrosalalla painotetuista (otettu huomioon vastaajakunnan kiinteistokannan kerrosala suh-
teessa valtakunnan kerrosalaan) tuloksista huomataan kuitenkin, ettéd kokonaan yhti6ittami-
sen ulkopuolella olevia rakennuksia on vain neljanneksessé vastanneista kunnista ja yh-
teensé lahes puolessa kunnista yhtiditetyn rakennusmassan osuus on joko 6-10 prosenttia
tai 11-15 prosenttia. Lahes neljanneksessa kunnista se on 16-25 prosenttia, naitd kuntia on
eritoten kokoluokassa 50 001 — 100 000 asukasta.

Kyselyn tulosten perusteella voidaan todeta, ettd koko kuntakentéssa toimitilojen yhtidittami-
nen ei ole yleistéd. Rakennuksista kuitenkin tatd suurempi osuus on yhtidittdémisen ja liikelai-
tosten piirissa, koska suuremmissa kaupungeissa yhtiot ja liikelaitokset ovat selvasti ylei-
sempia kuin pienissa kunnissa ja myos yhtiditetyn kiinteistdmassan osuus suurin. Vastan-
neista 50 001 — 100 000 asukkaan kunnista 44 prosenttia ilmoitti, etta kiinteistémassasta on
yhtiditetty 16-25 prosenttia. Suurista yli 100 000 asukkaan kaupungeista 13 prosenttia il-
moitti, etta Kiinteistbmassasta on yhtiditetty 51-75 prosenttia. Tassakin kokoluokassa yleisin
yhtidittdmistaso oli kuitenkin 11-15 prosenttia (50 prosenttia vastaajista).

6.2 Kiinteistonhoidon ja siivouspalveluiden jarjestdminen

Kyselyn perusteella kunnista yli puolet jarjestaa kiinteistonhoidon kunnan omana toimintana.
Toiseksi yleisin tapa on oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelma. Nama kaksi tapaa kat-
tavat yhteensé 83 prosenttia kaikista jarjestamistavoista.

Alle 5 000 asukkaan kunnissa omana toimintana jarjestdminen on yleisempéaa kuin tata suu-
remmissa kunnissa. Yli 50 000 asukkaan kunnissa kiinteistonhoitoa ei jarjesteta laisinkaan
pelkkdna kunnan omana toimintana vaan yleisin tapa on oman toiminnan ja ostopalvelun
yhdistelmé. Ostopalvelua kunnan omilta yhtidiltd on merkittdvissd maarin vain yli 50 000
asukkaan kunnissa. Kokoluokittaisessa tarkastelussa huomataan, ettd kunnan oma toiminta
tilaaja-tuottaja -mallilla on selvasti muita ryhmia useammin kaytdssa kuntakokoluokassa

50 001 — 100 000 asukasta ja ostopalvelua omalta liikelaitokselta kaytetaan lahinna vain yli
100 000 asukkaan kunnista, joissa neljannes on valinnut sen jarjestamistavaksi.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa nakyy selvasti kuntien erot toiminnan jarjestami-
sessd. Kokonaan kunnan omana toimintana valinneiden osuus laskee neljannekseen ja
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oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelméa on selvasti yleisin jarjestamistapa (49 prosenttia
painotetuista vastauksista).

Kuvio 22. Kiinteistonhoidon jarjestdmistapa
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Kunnan kiinteistojen siivouspalveluiden jarjestaminen noudattelee kiinteistdnhoidon jarjesta-
mista. Yleisimmat jarjestamistavat ovat vastaavat kuin kiinteistbnhoidossa ja myds prosentti-
jakaumat ovat vastaavat. Myos kokoluokittaisessa tarkastelussa kuntien valiset erot ovat
vastaavia kuin kiinteisténhoidossa.

Vuoden 2016 tutkimuksessa?® todettiin, etté on lukuisa joukko kuntia, joiden kiinteisténhoi-
dossa ja huollossa olisi paljon kehitettavaa. Toinen selkea tutkimustulos oli se, etta suurten
kuntien tilanne nayttad olevan huomattavasti pienid kuntia valoisampi. Yllattden selkea ero
nakyi jo yli 30 000 asukkaan kuntien ja 10 001-30 000 asukkaan kuntien valilla. Viime mai-
nitun ja kahden pienemman kuntakokoluokan 5 001-10 000 asukasta ja < 5 000 asukasta
kesken erot eivat olleet suuret ja jarjestys jopa vaihteli osioittain.

Suuret kunnat ovat voineet panostaa kiinteistdnhoidon kehittdmiseen pienia kuntia enem-
man ja se nakyi myds kyselyn vastausten jakaumassa siten, etta suurissa kunnissa kehitté-
mistarpeita nahtiin edelleen kehittamisessa (strateginen kehittdminen) kun taas pienissa
kunnissa painotukset olivat enemmankin perusasioiden kuntoon saattamisessa.

6.3 Kiinteistonpitoon liittyvia nakemyksia

Kyselyssa arvioitiin kuntien Kiinteistdpidon nykytilaa myos erilaisten vaittamien avulla.

38



M Téysin samaa mielta
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Kuvio 23. Kiinteistonpidon nykytilan arviointi
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Eniten oltiin samaa mielta vaittdmien kiinteistdjen siivous vastaa tarvetta, kunnossapidon re-
surssipula on johtanut tilojen kunnon heikentymiseen ja kiinteistdjen hoidosta ja huollosta
vastaavien henkildiden osaaminen vastaa tyon vaatimuksia kanssa. Erityisesti siivouksen
osalta tilanne kunnissa nayttaa hyvalta. Vastaajista 77 prosenttia on sitd mielta, etta siivous
vastaa tarvetta taysin tai jokseenkin. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa tilanne heikke-
nee kuitenkin melko selvasti, koska vastaajien mielesta viidenneksessa rakennuksista sii-
vous ei vastaa tarvetta. Kokoluokittain tarkasteltuna mielenkiintoinen huomio on, ettéd suu-
rimmassa kuntakokoluokassa on eniten niita, jotka ovat vaittaman kanssa taysin samaa
mielta seka niita, jotka ovat eri mielta.

Vastaajista 79 prosenttia nakee, etté huollosta ja hoidosta vastaavien henkildiden osaami-
nen vastaa tarvetta. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa tulos laskee hieman. Kokonai-
suudessaan tilannetta voi pitdd hyvana. Kokoluokassa 50 001 — 100 000 asukasta on eniten
niita, jotka ovat eri mielta asiasta.

Huolestuttavaa sen sijaan on, ettd vastaajista yli puolet (57 prosenttia) oli tdysin tai jokseen-
kin samaa mielta siita, ettd resurssipula (raha ja henkilést) on johtanut tilojen kunnon hei-
kentymiseen. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa luku nousee 66 prosenttiin, koska yli
50 000 asukkaan kunnat ovat useimmiten samaa mielté vaittdméan kanssa.

Vahiten samaa mielta oltiin vaittdmien; rakennusten sisédilmaongelmat on saatu hallintaan,
uudis- ja korjausinvestointeihin seka yllapitoon on kaytettavissa riittvasti resursseja ja pal-
veluverkkojen kehittdmiseen on sisallytetty seudullinen nakemys kanssa. Naiden vaittamien
kohdalla alle kolmannes oli vaittdman kanssa taysin tai jokseenkin samaa mielta. Kerros-
alalla painotetussa tarkastelussa huomataan, etté rakennusalakohtaiset tulokset ovat viela
tatd heikommat lukuun ottamatta seudullisen nédkemyksen huomioimista. T&lté osin tuloksia
voi pitdéd huolestuttavina. Myds kyselyn muut osiot vahvistavat, ettad esimerkiksi sisailmaon-
gelmat nayttavat 1ahinna lisdantyneen.
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VaittAmien perusteella kuntien rakennuskannan kehittdmiseen kohdistuu huomattavia pai-
neita, esimerkiksi korjausvelan ilmoittaa saaneensa jotenkin hallintaansa viidennes vastaa-
jista ja tamé koskee kaiken kokoisia kuntia. Tilanteen ei voi ndhd& parantuvan nopeasti,
koska vastaajista yli puolet kokee, etté peruskorjauksia ei ole voitu toteuttaa tarvetta vastaa-
vasti. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa vain noin viidennes vastaajista on vaittaman
kanssa edes jokseenkin samaa mieltd. Kuntien rakennusten heikkoon tilanteeseen on johta-
nut maararahojen vahyys ja pitkaan jatkunut talouden taantuma. Rakennuksista ja myos
muusta infrastruktuurista on ollut poliittisesti helpompi saastaa kuin esimerkiksi terveyden-
huollosta ja koulutuksesta, joissa palaute kayttgjiltd on suorempaa. Infrastruktuuriin kohdis-
tuneet sdastot eivat myoskaéan valittomasti nay rakennusten kunnossa ja néin tilanne péaa-
see heikkenemaan salakavalasti. Rakennuksia ei pitaisikdan erottaa niissa tapahtuvasta toi-
minnasta. Jos koulu rakennuksena paésee huonoon kuntoon, nakyy se myos koulutydssa.
Investoinnit ja saastot tulisi nahda kokonaisuuksina.

Kiinteistdjohtamisen ja strategisen suunnittelun tasolla on huomattavissa selvia eroja kunta-
kokoluokittain. Kokonaisuudessa vastaajista alle kolmannes kokee, ettéd omistajapolitiikan
tavoitteet on viety kaytantoon ja toimitilakustannusten merkitys ymmarretaan kunnan kaikilla
tasoilla. Vajaa puolet vastaajista nakee, etté palveluverkkojen suunnittelu on kunnassa pit-
kdjanteista.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa tilanne on kuitenkin selvasti parempi. Suurissa kun-
nissa toiminta on talta osin strategisempaa ja pitkajanteisempaa kuin pienissa kunnissa.

Suuressa osassa kaiken kokoisia kuntia tilatehokkuutta on parannettu, ja siihen tahtaavia
toimenpiteita toteutettu. Kerrosalaksi muutettuna vastaukset ovat noin 10 prosenttiyksikkda
vaittamatasoa parempia. Yli 100 000 asukkaan kunnissa ollaan vastausten perusteella sel-
vasti muita kuntia pidemmalla tilatehokkuuden seurannassa ja kasvattamisessa. Suurim-
missa kunnissa toteutetaan myods selvasti muita useammin uusia rakennushankkeiden to-
teuttamistapoja ja tydymparistoja kehitetddn vastaamaan uusia tydnteon tapoja.

Vastausten perusteella kuntien rakennusten kerrosalasta noin viidesosassa olisi talla het-
kella jossain maarin tai kokonaan tilatehokkuuden kasvattamisen tarvetta, esimerkiksi tilojen
yhteiskayttoa ei ole lisatty ja tilatehokkuutta ei seurata tai tiloja ei kehiteta tukemaan uusia
tydnteon muotoja. Syyna voi olla se, etta rakennuksia on kaytanndssa ilman kayttétarvetta
ja niité ei ole saatu purettua tai myytya. Toisaalta tilatehokkuuden parantamiseen on varaa
myds suuremmissa kaupungeissa, joissa vaeston vahenemisesta johtuvaa kayttétarpeen
laskua ei ole samassa mé&aérin kuin osassa pienié kuntia. Tilatehokkuuden parantamiseen
sisaltyy siten yha merkittavaa kehittamispotentiaalia.

Haasteena tilojen tehokkaalle kdytdlle on myo6s se, etté vastausten perusteella kerrosalasta
vain kolmannes on siséllytetty seudulliseen palveluverkon suunnitteluun. TAma on toisaalta
varsin ymmarrettavad, jos vain kuusi prosenttia vastaajista ilmoitti, ettd kunnan palveluverk-
koja kehitetd&n suunnitelmallisesti pitkalla aikavalilla. lIman ensin paikallista ja sen jalkeen
seudullista koordinointia on hankala saavuttaa parhaita ratkaisuja tilatehokkuuden kasvatta-
miseksi.

Tekesin laatimassa raportissa Kayttgjalahtoiset tilat®® nousivat esille kuntien haasteina paa-
osin samat asiat:

- Vanhentuneet palveluverkot
- Liian pienet yksikktkoot

3 Tekes 2011. Kayttajalahtoiset tilat. Uutta ajattelua tilojen suunnitteluun.
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- Korjausvelan kasvu

- Tilojen tuottamaton kaytté — matalat tayttdasteet

- Puutteelliset tiedot ja riittdmatdn kokonaiskuva toimitilojen nykytilasta ja tulevaisuu-
den tarpeista

- Talotekniikan vanhenemisen aiheuttamat kosteus- ja terveysongelmat

- Investointien vaara tai riittamaton kohdentaminen

- Hallintorajat ylittava yhteistyo

- Tilahallinnon asiantuntemuksen puutteellisuus — vaikeutunut paatéksenteko

Kuntien kiinteistonpidon ongelmat ovat toisiaan pahentavia. Jos palveluverkkoa ei saada su-
pistettua, niukkojen resurssien maailmassa yha useamman rakennuksen kohdalla joudu-
taan tinkiméaén yllapidosta. Tall6in korjausvelka ja mahdolliset sisdilmaongelmat lisdantyvét.
Kiinteistonpidon saattaminen kestavélle pohjalle edellyttaa sita, etta palveluverkko on aidosti
optimoitu vastaamaan kuntalaisten palvelutarpeita (ei haluja) ja kunnan taloudellista kanto-
kykya.

Kiinteistdnhoidon ja huollon merkitys mm. rakennusten kaytettavyyden ja kayttajien tervey-
den kannalta on kiistaton. Siten toiminnan kehittdmiseen panostaminen tuo merkittavia posi-
tiivisia kansantaloudellisia ja -terveydellisia vaikutuksia. Toiminnan kehittdmisessa on tar-
peen tunnistaa tarkeimmat ja kriittisimmat kehityskohteet, priorisoida ne ja edeta jarjestel-
mallisesti niiden pohjalta. Vuonna 2016 tehdyssa tutkimuksessal® arvioitiin nykytilaa ja tar-
keytta. Tulokset vaihtelivat voimakkaasti eri kuntien valilla. Valtakunnallisella tasolla tutki-
muksesta voitiin johtaa ainakin seuraava keskeisimmat I0ydokset ja johtopaatokset:

Asiakkuuksien hallinta:

Kiinteistonhoitoon liittyvan asiakaspalautteen kerddminen ja hyddyntaminen havaittiin ole-
van yksi selkeé kipupiste ja kehittamiskohde, joka esiintyi kyselyssa lapileikkaavana ai-
heena. Usein kuntien oma kiinteistdnhoito-organisaatio tuottaa kiinteistonhoitopalveluita
kuntien omissa kiinteistdissa kuntien omille kayttajaorganisaatiolle. Téllaisessa asetelmassa
palveluita tuotetaan ikédén kuin siséiselle asiakkaalle ja asiakkuuksien oikea tunnistaminen
ja -hallinta saattaa jaada valille riittavaa huomiota. Kuntien kiinteistonhoidosta vastaavien ta-
hojen tulisikin kehitta& viestintdansa ja vuorovaikutuskeinoja kokonaisuutena ja tahdata
kumppanuuksien ja asiakkuuksien parempaan hallintaan.

Kiinteistonpidon parempi kokonaishallinta:

Kiinteistdnhoidon perusprosessien hallinnassa oli havaittavissa hajontaa valtakunnallisen
tason tarkastelussa. Epatasaisuutta havaittiin niin strategisen tason johtamisen kuin opera-
tiivisen toiminnankin osalla. Strategisen tason johtamisen puutteet ilmenivat monista vas-
tauksista mm. siten, etté kiinteistonhoidon toimintaa ei ole merkittavissa maarin sidottu stra-
tegisiin tavoitteisiin tai kiinteisttkannan salkutukseen. Operatiivisen toiminnan puutteita voi
monista vastauksista paatella siita, etta kiinteisténhoidon ja huollon toiminnot eivat perustu
mitoitukseen ja etté keskeisten prosessien tunnistamisessa ja kehittdmisessa on parantami-
sen varaa. Operatiivisen tason kehittamistarpeita ilmenee mydés tydntekijatasolle asti, kuten
esim. tydntekijéiden tavoitteiden asettamisen ja seurannan osalla.

Osa vastausten epatasaisuudesta oli todennédkoisesti selitettavissa eri kuntien toimintatapo-
jen valisilla eroavaisuuksilla seké kuntakoon mukanaan tuomilla eroavaisuuksilla. Mutta
syyta voi olla my6s siing, etta kiinteisténpitoon liittyvien prosessikokonaisuuksien hallin-
nassa on puutteita ja kehittdmistarpeita.

Tavoitteeksi tulisikin asettaa kokonaisuuksien parempi hallinta:
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- Strategisen tason suunnitelmallisuutta ja tavoitteellisuutta tulisi kirkastaa kuvaa-
malla ja sitomalla kiinteisténhoidon ja -huollon toimiin liittyvat tavoitteet tiiviimmin
mm. kiinteistdohjelmaan. Hoidettavan kiinteistdmassan ryhmittely ja luokittelu hel-
pottaisivat hoidon ja huollon toimenpiteiden oikeaa kohdentamista.

- Operatiivista toiminnan kehittdminen tapahtuisi varsinaisten kiinteisténhoito- ja huol-
totoiminen vastuita ja velvoitteita kirkastamalla seka hoidettavien kohteiden osalta
etta kiinteistonhoitohenkildkunnan vastuiden osalta. Kiinteisténhoidon ja huollon
tehtévien mitoitus, kohdekohtaiset tehtavalistat ja tehtévid hoitavan henkildkunnan
tehtévaluettelot voisivat olla kaytdannon keinoja, joilla parempaa selkeytta ja hallitta-
vuutta olisi mahdollista tavoitella.

Toiminnan kehittdmisessa tulisi tavoitella erdanlaista jatkumoa strategisen tason tavoittei-
den kirkastamisesta lahteville prosesseille. Prosessit etenevéat kohti operatiivisen toiminnan
kehittamistoimia esim. kiinteistdomassan tarpeista lahtevan selvityksen kohdentamisen
kautta paadytéaan henkildstén oikeanlaiseen resursoinnin ja osaamisen varmistamiseen.

Osaratkaisuna kiinteisténpidon ongelmiin voidaan pitda yhteistyon lisaamista toiminnassa
kuntien kesken. Té&ta asiaa tiedusteltiin haastatteluissa. Haastatellut kannattivat paasaéantoi-
sesti kuntien yhteistoimintaa, mutta siitd oli vain vahan kokemusta. Yhteisty6lla néhtiin saa-
vutettavan muun muassa nykyista parempaa asiantuntijuutta kiinteistonpitoon. Keskeisena
haasteena yhteistyélle, joka ilmeni l&hes kaikissa haastatteluissa, pidettiin yhteisten tietojar-
jestelmien puuttumista. Haastatteluissa ehdotettiinkin muun muassa kaikille kunnille yhta ja
samaa Kiinteisto- ja huoltotietokantaa. Yhteistyota on pyritty kehittdmaan myoés hankin-
noissa, kaluston yhteisessa kaytdssa ja yhteisessa paivystyspalvelussa.

Yllapidon digitalisaatio on kuitenkin kokonaisuutena viela kehitysvaiheessa. Esimerkiksi tie-
tomalleja on suunnittelun ja rakentamisen tukena kaytetty jo parikymmenta vuotta. Siitd huo-
limatta Kiinteistfala ei ole onnistunut ottamaan tietomalleja yllapidon kayttéon. Suurin syy
tdhan on se, ettei nykyisissa tietomalleissa juuri ole yllapidon tarvitsemaa tietoa. Tama taas
on seurausta siitd, ettei tilaaja ole toimeksiannossaan maaritellyt yllapidon tietotarvetta. Ny-
kyiset tietomallien laadintakaytannoét eivét juurikaan tue yllapidon tarpeita. Yllapidon tarvitse-
maa tietoa, kuten esimerkiksi materiaalien kayttoikia tai hoitojaksoja, ei normaalisti tallen-
neta malliin. Rakennussuunnittelijat eivat mydskaan valttamatta ole oikea taho laatimaan yl-
lapidon tehtavias4.

Toteutettiinpa rakennushanke tietomallin avulla tai ilman on tarkeaa, etta yllapidon nako-
kulma otetaan mukaan jo suunnittelun alusta lahtien ja hankkeen ohjeistukseen tulisi lisata
elinkaaritarkastelut ja hoidettavuuden huomiointi yhta tarkeana osana kuin esim. energiaky-
symykset ja rakennusterveysasiat. Yksi tarkea kehitysaskel olisi rakennusten elinkaaren ai-
kaisten yllapito-ohjelmien laadinta, johon liitettaisiin budjetointitekninen varautuminen tule-
viin kustannuksiin. Periaate olisi teoriassa sama kuin elinkaarimallissa, mutta tdsséa se ta-
pahtuisi kunnan toimesta.

6.4 Ohjelmien ja toimenpiteiden tilanne

Kuntien kiinteistonpidon strategisesta ja operatiivisesta tilanteesta saatiin mielenkiintoisia
tuloksia.

34 Halmetoja E. 2016. Tietomallit yllapidossa. Raportti 2016-09-21.
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Kuvio 24. Ohjelmien ja toimenpiteiden tilanne

M Laadittu/hankittu Osittain Eiole
20% 40% 60 % 80% 100 %

Sahkainen infojarjestelma korjaustarpeiden iimoittamiseen 29 25

energioiden seurantaarestems | 4 8

0

EJ

Rakennusten huoltokirjat

Rakennuskannan investointiohjelma

Rakennuskannan arvonmaritys- ja korjausvelkalaskelma

Rakennuskannan salkutus “
Kiinteistsjen yllapidon mitoitus
Kiinteisté- tai toimitilastrategia/ohjelma “ 50 27
Tilahallintajarjestelma “

Kunnan omistajapolitiikka

Rakennuskannan kuntokartoitus

Palveluverkkosuunnitelmalt) 64 21

Kunnan palvelughjelma tms 61 26

Kiinteistonpidon mittaristot

Kunnista lahes kaikki ovat tehneet ainakin osittaisen siivouksen mitoituksen ja erot kuntien
valilla ovat pienid. Kerrosalalla painotettuna tarkasteluna tulos ei muutu. Kunnissa on kay-
téssd myds paasaantoisesti sisdinen vuokrajarjestelma. Sen yleisyys kasvaa selvasti kun-
nan koon ollessa yli 20 000 asukasta. Kerrosalalla painotettuna tarkasteluna sita ei olisi kay-
tossa vain 5 prosentissa kerrosalasta.

Kunnista neljannes ilmoittaa, etta kaytdssa ei ole lainkaan sahkdoista infojarjestelmaa kor-
jaustarpeiden ilmoittamiseen. Kerrosalalla painotettuna tarkasteluna tama tarkoittaa kuiten-
kin vain 7 prosenttia vastanneiden kuntien kerrosalasta, koska myds niiden yleisyys kasvaa
selvasti kunnan asukasluvun mukaan.

Energian kulutuksen seurantajarjestelmé on ainakin osittain kaytdssé noin 90 prosentissa
kunnista. Kerrosalasta vain 2 prosenttia on kokonaan seurannan ulkopuolella. Toisaalta ky-
selyssa ei tarkemmin kartoitettu, kuinka seuranta on kunnissa jarjestetty. Se voi vaihdella
esim. huoltohenkildstén kerran kuukaudessa tapahtuvasta mittareiden luennasta reaaliaikai-
seen sahkoiseen mittaukseen.

Rakennusalan arvonmaaritys ja korjausvelkalaskelma on laadittu 34 prosentissa kunnista,
mutta se koskee 75 prosenttia kaikesta kerrosalasta. Kunnista viidennes ilmoittaa, etta ra-
kennuskannan investointiohjelmaa ei ole laadittu. Kerrosalasta tdmé& on vain 6 prosenttia,
koska esimerkiksi kaikki suurimmat kunnat ovat laatineet investointiohjelman.

Rakennusten huoltokirjat ovat kaytéssa noin 40 prosentissa kaikista kunnista. Kun huomioi
daan viela “osittain” vastaukset luku nousee yli 90 prosenttiin. Kunnista hiukan yli puolet il-
moittaa, ettd rakennuskannan salkutusta ei ole tehty. Koska isoissa yli 50 000 asukkaan
kunnissa salkutus on tehty ainakin osittain lahes kaikissa kunnissa, rakennusalasta on sal-
kuttamatta noin viidennes. Suuri osa néisté rakennuksista on alle 10 000 asukkaan kun-
nissa, joissa salkutusta ei valttamatta edes tarvita vahaisen rakennusmaéran takia.

Kiinteistdjen yllapidon mitoitusta ei ole tehty kolmanneksessa vastanneista kunnista. Vas-
tanneiden kuntien rakennusalasta tama tarkoittaa noin 15 prosenttia. Vastaajista 40 pro-
senttia ilmoittaa, etta kaytdssa ei ole tilahallintajarjestelmaa. Tassakin kohdassa erottuu
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kuntakokoluokat alle 5 000 asukasta seka 5 001 — 10 000 asukasta, joissa jarjestelmalla
saatavat hyodyt voivat jaada niukoiksi. Tilahallintajarjestelmien ulkopuolella on kokonaan
vajaa viidennes kuntien rakennuksista.

Palveluverkkosuunnitelmat on laadittu 15 prosentissa kunnista ja osittain 64 prosentissa
kunnista. Kerrosalalla painotettuna vastaukset antavat tuloksen, etta palveluverkkosuunni-
telmien ulkopuolella kokonaan olisi noin 10 prosenttia rakennusalasta. Tilanne ei kuitenkaan
kaytanndssa ole néin valoisa, silla kyselyssa ei tarkemmin selvitetty suunnitelmien laatimi-
sen ajantasaisuutta. Perinteisella tavalla tehtyind palveluverkkosuunnitelmat ovat yleensa
vanhentuneita jo valmistuessaan. Nain ollen palveluverkkosuunnittelun kehittéminen ja
suunnitelmien ajantasallapito ovat erittain térke& pohja pitkan tdhtaimen investointiohjelmien
laadinnalle ja kestavalle kiinteisténpidolle.

Kunnista vajaalla kolmanneksella ei ole toimitilaohjelmaa ja rakennusalastakin tama tarkoit-
taa yli viidennesta. Ohjelmia puuttuu kaikenkokoisista kunnista ja tdssa on myoés yksi kehi-
tystarve havaittavissa.

Kunnan omistajapolitiikka puuttuu kolmanneksesta kunnista, mutta vastanneiden kuntien ra-
kennusalalla tdméa on vain 14 prosenttia. Kiinteisténpidon mittaristot puuttuvat kolmannek-
selta kunnista. Alle 10 000 asukkaan kunnista noin puolella ei ole niita lainkaan, ja myos
tassé on havaittavissa yksi kehityskohde.

Vastausten perusteella kokonaan kuntokartoituksien ulkopuolella on noin 5 prosenttia kun-
tien rakennuskannan kerrosalasta. Huomattavaa on tosin, etta "osittain vastanneiden osuus
on hyvin suuri 84 prosenttia, mika sisaltanee hyvin erilaisia kartoituksia eri laajuuksissaan.
Kuten monessa muussa kysymyksessd, kuntokartoitusten osalta ei ole huomattavissa eroja
eri kokoisten kuntien kohdalla.

Kyselyn mukaan Kiinteistonpidon strateginen ja operatiivinen tilanne vaihtelee kunnissa voi-
makkaasti. Suurissa kunnissa tilanne on paasaantoisesti hyvalla tasolla, mutta siellakin ke-

hittdmistarvetta on edelleen mm. tiedolla johtamisessa. Erityinen tarve olisi kiinteisténpidon

“digiloikan” ottamiselle. Pienemmissa kunnissa tilanne on heikko ja strategisen suunnittelun
taustaksi tarvittavien mittaristojen ja kartoitusten tilanne ei ole riittava. Suunnitelmallisuuteen
voidaan paasta vain ajantasaisen tiedon kautta.

Kuntaliitto on hankkeessaan Harkittua omistajuutta toimitiloihin®® luonut selkedn mallin seka
kuntien toimitilahallinnon tueksi etta laatinut erillisen paattajaohjeen helpottamaan kiinteisto-
pitoon liittyvien paatdsten tekemista. Ohjeessa on mm. kuvattu selked ja johdonmukainen

toimintamalli kunnan strategiasta aina kiinteistéomaisuuden ennakoivaan yllapitoon saakka.

35 Kuntaliitto 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin. Ohjeita kuntakonsernien tilaomaisuuden hallintaan,
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Kuvio 25. Kiinteistonpidon kehittdmisen hierarkiapolku

Kunnan strategia

i’ 1. Ylitason nadkokulman
muodostaa tilaomaisuuden

Palveluohiel strateginen kehittaminen seka
el 22 palveluiden ja tilaomaisuuden

i( hallittu yhteensovittaminen.

Palveluverkot

2. Toinen taso muodostuu
tilahallinnon operatiivisesta

Toimitilaohjelma
[ ¢ \ kehittamisesta eli toimitilachjelman
e . toteuttamisesta.
Salkutettu | Investointi- | Ennakoiva olettiomisesta
omaisuus ohjelma ylldpito

Kunnat ovat tata ohjetta myos hyddyntéaneet, mutta edelleen tarvitaan toimenpiteita tilanteen
parantamiseksi. Erityisesti strategisen paatdksenteon ja operatiivisen toiminnan yhdyspin-
taan liittyvat toiminnot tarvitsevat tukea ja ohjausta. Palveluverkkotydn ja sen avulla muo-
dostettavan toimitilaohjelman laatimisessa on kehitettavaa, kuten kyselytutkimuskin osoitti.

6.5 Rakennusten kunto ja sisailmatilanne

Kyselyssa tiedusteltiin kunnilta vield tarkemmin, kuinka suuri osa niiden rakennuksien kun-
nosta on selvitetty kuntoarvioinneilla tai vastaavilla.

Kuvio 26. Kuntoarvioiden ja vastaavien osuus (%) koko rakennuskannasta

W0% M1-5% ©6-10% M11-15% ©16-25% M26-50% ©51-75% = 76-100%
0% 20% 40% 60 % 80 % 100%  Kaikki, =136
. .

: | | 0% 20% 40 %
Kaikki, n=136 ﬂ 9 16 ‘n ’

18 12
|
5000 tai vihemman, n=40 |3 8 25 10 0%
|
5001-10000, n=35 17
‘ 1-5%
2 10 001-20000, n=22 14 14
|
o
~ -t =,
20 001-50000, n=21 19 5 6-10%
50 001-100 000, n=9 —
Y1i 100 000, n=9 11 22 11-15%
Kaupunkimaiset, n=36 11 11
g 16-25%
= Taajaan asutut, n=34 12
fa
Maaseutumaiset, n=66 12 26-50 % o
Eteld-Suomi, n=25 12
M R
2 Helsinki-Uusimaa, n=12 ! 17 S175%
5 L o
3 Lénsi-Suomi, n=41 17 10 76-100 %

Pohjois- ja Itd-Suomi, n=51

Yleisin vastaus oli 26-50 prosenttia. Toiseksi yleisimmat vastausluokat olivat 16-25 prosent-
tia ja 51-75 prosenttia. Kuntakokoluokittain vastaukset erosivat siten, etta jakaumat olivat
melko tasaisia kokoluokkaan 20 001 — 50 000 asukasta asti, suuria eroja kuntakokoluokkien
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kesken ei ole havaittavissa. Kokoluokassa 50 001 — 100 000 asukasta ei paasty ollenkaan
korkeimpiin arviointiluokkiin, kuten muissa kunnissa ja poikkeuksellisen yleista oli, etta arvi-
ointeja oli tehty 16-25 prosenttiin rakennuksista. Yli 100 000 asukkaan kunnat erosivat siiné
muista, etté kaikissa kunnissa vahintdan 16-25 rakennuksista oli kartoitettu. Kerrosalalla
painotetussa tarkastelussa néakyy yli 50 000 asukkaan kunnat siiné, etta vastaajamé&éra luo-
kassa 16-25 prosenttia kasvaa 10 prosenttiyksikkoa. Adripaissa painottomien ja painotettu-
jen vastausten ero on hyvin pieni.

Kyselyn pohjalta rakennusten kunnon selvittdmisessa on viela paljon tehtavaa, vaikkakin
kaytannossa kaikkien rakennusten tutkiminen ei valttamatonta olekaan. Haastatteluissa tuli
esiin, etté kuntokartoituksia on syyta tehda jatkossa aiempaa suunnitelmallisemmin, jotta
saadaan aikaan kokonaiskuva kunnan sisailmatilanteesta. Tassakin yhteydesséa haastatellut
korostavat, ettd palveluverkon taytyy olla oikean kokonainen suhteessa kunnan taloudelli-
seen kantokykyyn, jotta tarvittavat korjaukset ja uusinvestoinnit on mahdollista toteuttaa.
Valtiolta kaivataan taloudellista tukea ja yleista ohjeistusta kuntokartoituksiin ja sisdilma-asi-
oihin.

Kiinteistonpitoon liittyen kysyttiin myds, onko kunnassa kaytdssa séhkdinen tilanhallintajar-
jestelma ja séhkdiset huoltokirjat.

Kuvio 27. Sahkdisen tilahallintajarjestelmén yleisyys (%)
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Sahkoinen tilahallintajarjestelma on kaytéssa 43 prosentissa vastanneista kunnista. Sen
yleisyys kasvaa selvasti kunnan koon kasvaessa ja se onkin kaytdssa lahes kaikissa yli
50 000 asukkaan kunnissa. Kerrosalalla painotettuna tama tarkoittaa, etté 75 prosenttia
kuntien rakennuskannasta on sahkdgisen tilahallintajarjestelmén piirissa.

Sahkoiset huoltokirjat ovat yleisempia kuin sahkoiset tilahallintajarjestelmét. Vastanneista
kunnista 66 prosenttia ilmoittaa niiden olevan kayttssa. Kerrosalalla painotettuna luku nou-
see 88 prosenttiin. Tama johtuu siitd, etté ne ovat levinneet laajemmin myo6s pienempien
kuntien kayttéon kuin sahkdiset tilahallintajarjestelmat.

Sisailmatilannetta selvittavaan kysymykseen (kuvio 28) saatujen vastausten perusteella tyy-
pillisinté on, ettd rakennuksissa ei ole lainkaan merkittavia sisdilmaongelmia tai niitd on 1-25
prosentissa rakennustyypista
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Kuvio 28. Vahaista merkittAvamman sisailmaongelman yleisyys (%)

® Ei ollenkaan 1-25% 26-50% 51-75% 76-100%
0% 20% 40% 60 % 80% 100 %
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Muut opetusrakennukset (kansalaisopistot, ammattikorkeakoulut... 29 9 3(IJ
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Peruskoulurakennukset n 2I'I 58

i '

Vastaajat arvioivat, etté vahaista merkittavampia sisdilmaongelmia on vahiten ammatillisten
oppilaitosten rakennuksissa. Vastaajista viidennes arvioi, ettd ongelmia on 1-25 prosentissa
naista rakennuksista. Kerrosalalla painotettuna luku on selvasti suurempi ja 60 prosenttia
vastaajista arvioi, ettd ammatillisten oppilaitoksien rakennuksista 1-25 prosenttia karsii si-
sailmaongelmista.

Seuraavaksi vahiten (yli 50 prosenttia ei lainkaan) sisailmaongelmia arvioitiin olevan tekni-
sen toimen rakennuksissa, muissa opetusrakennuksissa, muissa rakennuksissa, liikuntara-
kennuksissa, lukiorakennuksissa ja kulttuurirakennuksissa. Néaista rakennustyypeisséa kol-
mannes arvioi, etta 1-25 prosenttia karsii sisdilmaongelmista.

Selvasti eniten sisdilmaongelmia koetaan olevan peruskoulurakennuksissa. Vain vajaa vii-
dennes vastaajista arvioi, ettd heidan kunnassaan sisdilmaongelmaisia rakennuksia ei ole
lainkaan. Puolet vastaajista arvioi, etté peruskoulujen nelioméaarasta 1-25 prosenttia karsii
sisdilmaongelmista ja kolmannes arvioi, ettd rakennustyypista 26-50 prosenttia karsii sisail-
maongelmista. Toiseksi eniten sisdilmaongelmia arvioidaan olevan sosiaali- ja terveystoi-
men rakennuksissa seka toimistoissa. Asuinrakennukset ja asuntolat sek& paivakodit kuulu-
vat myos ryhméaan, jossa vastaajat katsovat useammin, etta 1-25 prosentissa rakennustyy-
pista on sisailmaongelma kuin etta sita ei olisi lainkaan

Vastaajakunnan kerrosalalla painotettuna kaikissa rakennustyypeissé laskee niiden kohtei-
den maara, joissa ei olisi lainkaan sisdilmaongelmia, ja tyypillisintd onkin, ettd rakennustyy-
pista 1-25 prosentissa on sisailmaongelma. Painotetussa tarkastelussa kolmannes vastaa-
jista arvio, ettd peruskouluista 26-50 prosenttia karsii sisdilmaongelmista ja 66 prosenttia
vastaajista arvioi, etta sisailmaongelmia on 1-24 prosentissa rakennustyypisté. Painotetussa
tarkastelussa myo6s paivakodit, toimistorakennukset sek& sosiaali- ja terveysalan rakennuk-
set nayttaytyvat entistéd vahvemmin rakennustyyppeind, joissa sisailmaongelmia ilmenee.
Painotetuista vastauksista noin 80 prosenttia ilmaisee, etta naissa rakennustyypeissa sisail-
maongelmista karsii 1-25 prosenttia koko rakennustyypin neliomaarasta.

Painotettu tarkastelu ei juuri muuta rakennustyyppien keskindista jarjestystéa sen suhteen,
kuinka paljon niissd on sisailmaongelmia. Joitakin muutoksia on kuitenkin havaittavissa lis-
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tan keskivaiheilla; lukiorakennusten ja asuinrakennusten asema suhteessa muihin raken-
nustyyppeihin paranee sisailmaongelmien yleisyyden suhteen ja taaskin muiden opetusra-
kennusten kohdalla k&y painvastoin, kun huomioidaan kerrosalapainotus.

Johtopaatoksena on, etta peruskoulurakennukset ja sosiaali- ja terveystoimen rakennukset
erottuvat sisadilmaongelmaisina rakennustyyppeina. Merkittavaa tuloksessa on se, etta mai-
nitut rakennustyypit ovat my6s suurimpien kayttajaryhmien kaytéssa.

Vastaajia pyydettiin myods arvioimaan, kuinka sisailmatilanne on kehittynyt vuosien 2010-
2017 valilla.

Kuvio 29. Sisdilmaongelmien maaran muutos vuosina 2010-2017
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Yleisin vastaus oli, etté sisdilmaongelmat ovat lisdantyneet jonkin verran (34 prosenttia vas-
tagjista). Vastaajista vain 7 prosenttia arvioi niiden vahentyneen selvasti. Loput arviot jakau-
tuivat siten tasaisesti, etté noin viidennes arvioi niiden lisdantyneen selvasti tai véhentyneen
jonkin verran tai pysyneen ennallaan. Taman arvion perusteella sisdilmaongelmat ovat kas-
vaneet selvasti tarkasteluajanjaksolla. Tulokset ovat hyvin lahella Sisdilmasto ja energiate-
hokkuus SE 5 —projektin tuloksia, jossa 51 prosenttia vastaajista arvioi ongelmien pahentu-
nee ainakin jossain maarin viimeisen 5 vuoden aikana.

Suurimmissa kunnissa oli eniten niitd, jotka arvioivat ongelmien vahentyneen selvasti. Toi-
saalta suurimmassa kokoluokassa 80 prosenttia vastaajista arvioi ongelmien lisé&ntyneen
jonkin verran. Alle 5 000 asukkaan kunnissa oli vahiten niit&, jotka arvioivat ongelmien li-
saantyneen selvasti, ja niissd myds kolmannes arvioi ongelmien vahentyneen jonkin verran.

My6s SE 5- projektissa®® sisdilmaongelmien maaran lisdantymisesta raportoivat suuret yli
50 000 asukkaan kunnat, joissa nain ilmoitti tapahtuneen peréti 70 prosenttia vastaajista.
Raportissa arvioitiin, ettd tdhan syyna saattaa olla se, etté suurissa kaupungeissa rakennus-
ten kunto tunnetaan paremmin kuin pienissa kunnissa ja siséailma on aidosti kartoitettu.

Kokoluokassa 10 001 — 50 000 asukasta oli korkeimmat niiden vastanneiden osuudet, joi-
den mielestéd ongelmat olivat lisdantyneet selvasti (noin 30 prosenttia vastaajista). Kokoluo-
kasta 20 001 — 50 000 voidaan huomata, ettd tdssa kuntaryhmassa niiden vastanneiden
osuus, joiden mielesté tilanne on pysynyt ennallaan, oli kaikkein korkein.

36 Kuntaliitto 2015. Sisailmasto ja energiatehokkuus SE5 —projekti. Kirjallisuus- ja kehittamis-tarveselvitys. 2015.

48



Kyselyssa ei tdsmennetty todentamismenetelmad, mutta kun huomioidaan se, etta suurissa
kunnissa kuntokartoituksia on tehty selvasti pienempia kuntia laajemmin, voi tilanne olla pie-
nemmisséa kunnissa sisdilmaongelmien kohdalla huonompi, kuin mitd vastaukset kertovat.

Painotetussa tarkastelussa niiden osuus, joissa ongelmat ovat kasvaneet selvasti pysyy en-
nallaan, eli viidenneksessa rakennuskannasta ongelmien arvioidaan lisdantyneen selvasti.
Sen sijaan koko rakennusalasta huomioiden yli puolessa siitd ongelmien arvioidaan kasva-
neen jonkin verran.

Rakennusterveyteen ja sisadilmaproblematiikkaan liittyvia tutkimuksia on runsaasti. Myos on-
gelmien yleisyyteen liittyvia kyselyita ja seurantatutkimuksia on paljon. Ongelmana néissa
on luonnollisesti se, ettd niiden vertaileminen on vaikeaa. Avaimet terveelliseen ja turvalli-
seen rakennukseen -tutkimuksessa (VNK 44/2017)%7 on todettu, etta koulujen sisailmati-
lanne on parantunut, mutta noin 10 — 30 prosenttia kunnista kokee koulujen siséilmatilan-
teen haastavaksi tai jopa vaikeaksi.

Vuonna 2014 toteutetussa Sisdilmasto ja energiatehokkuus SE 5 —projektissa®® selvitettiin
kuntien (54) viiden viimeisen vuoden (2009-2014) aikana tapahtunutta sisailmaongelmien
maéran kehitysta, yli puolet vastaajista eli noin 53 prosenttia arvioi, etta sisailmaongelmat
ovat lisdantyneet joko jonkin verran tai selvasti. Erityisesti sisdilmaongelmien maaran lisdén-
tymisesté raportoivat suuret yli 50 000 asukkaan kunnat, joissa néin ilmoitti tapahtuneen pe-
rati 70 prosenttia vastaajista.

Suurista epavarmuustekijoista huolimatta kasilla olevan kyselyn tulokset viittaavat siihen,
ettd todettujen sisdilmaongelmien maarat ovat edelleen kasvaneet vuosien 2010-2017 ai-
kana. Valtiovalta on myos pitkdjanteisesti koettanut puuttua ongelmiin ja aivan viimeisim-
pana on kaynnistynyt Terveet tilat 2028 -ohjelmas3.

6.6 Rakennusten energiatehokkuus

Energiatehokkuuden parantaminen on yksi keskeinen keino saada saastoja aikaan. Kuntien
rakennusten energiakustannukset (lampd, sahko, vesi ja jatevesi) ovat vuositasolla noin 900
miljoonaa euroa. Kyselyssa tiedusteltiin kunnilta useasta ndkékulmasta rakennusten ener-
giatehokkuuteen liittyvia asioita. Kuntasektorin sopimusjarjestelméassa on kaksi vaihtoeh-
toista sopimusmallia. Suurille ja keskikokoisille kunnille on tyd- ja elinkeinoministerién ja
kunnan kahdenvélinen energiatehokkuussopimus (KETS). Pienille kunnille on Motiva Oy:n
hallinnoima energiaohjelma (KEO).

37 Hyvarinen A. ym. 2017. Avaimet terveelliseen ja turvalliseen rakennukseen (AVATER). Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja
44/2017.

38 Kuntaliitto 2015. Sisailmasto ja energiatehokkuus SE 5 —projekti. Kirjallisuus- ja kehittamistarveselvitys.

39 paavilainen M. 2017. Ehdotus terveet tilat 2028— toimenpideohjelmaksi. Valtioneuvoston kanslia 2017. http://vnk.fi/documents/10616/334456/Ehdo-
tus+Terveet+Tilat+2028+-toimenpideohjelmaksi.pdf/9af292aa-2ae5-482f-b5e5-eelcbfbd576e

49


http://vnk.fi/documents/10616/334456/Ehdotus+Terveet+Tilat+2028+-toimenpideohjelmaksi.pdf/9af292aa-2ae5-482f-b5e5-ee1cbfbd576e
http://vnk.fi/documents/10616/334456/Ehdotus+Terveet+Tilat+2028+-toimenpideohjelmaksi.pdf/9af292aa-2ae5-482f-b5e5-ee1cbfbd576e

Kuvio 30. Liittyminen energiatehokkuussopimuksiin
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Kyselyyn vastanneista kunnista 46 prosenttia kuului johonkin energiatehokkuussopimuk-
seen. Kerrosalalla painotettuna tama tarkoittaa, etta 80 prosenttia kerrosalasta kuuluu sopi-
muksien piiriin. Yli 100 000 asukkaan kunnista kaikki ovat energiatehokkuussopimuksessa
mukana, mika selittda koko maan hyvaa tilannetta. Kokoluokittain tarkasteltuna on havaitta-
vissa selva trendi. Mitd suuremmasta kunnasta on kyse, sitéa todennékodisemmin kuulutaan
sopimukseen. Yli 10 000 asukkaan kunnista vahintdan 65 prosenttia on sopimuksien pii-
rissé.

Noin viidennes rakennuskannasta ei kuulu sopimuksien piiriin. Erityisesti alle 10 000 asuk-
kaan kuntia olisikin kannustettava liittym&an sopimuksiin.

Motivan tilastojen mukaan vuoden 2016 lopussa kuntien energiatehokkuussopimukseen
(KETS) kuului 64 kaupunkia/kuntaa ja 13 kuntayhtymaa ja kuntien energiaohjelmaan (KEO)
kuului 53 kaupunkia/kuntaa ja 2 kuntayhtymaa.*°

Kuvio 31. Energiakatselmoitujen rakennusten osuus (%) koko rakennuskan-
nasta
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Kolmannes vastaajista ilmoittaa, ettd rakennuskannasta on energiakatselmoitu 1-25 pro-
senttia. Noin viidennes puolestaan ilmoittaa, ettéd rakennuskannasta on katselmoitu 26-50

40 Motiva Oy. 2016. Energiatehokkuussopimukset 2016. Kuntien energiatehokkuussopimuksen ja energiaohjelman vuosiraportti.
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prosenttia ja toinen viidennes, ettd 51-75 prosenttia. Niiden osuus, jotka ilmoittavat, etta ra-
kennuskantaa ei ole ollenkaan katselmoitu on 22 prosenttia.

Yli 50 000 asukkaan kunnissa ei ole ollenkaan kuntia, joissa katselmointeja ei olisi tehty lai-
sinkaan. Samoissa kunnissa lahes neljannes ilmoittaa, ettéd rakennuskannasta on energia-
katselmoitu 76-100 prosenttia.

Painotetussa tarkastelussa kolmannes ilmoittaa, ettd rakennuskannasta on katselmoitu 26-
50 prosenttia ja painotetuista vastauksista neljannes ilmoittaa, ettéd rakennuskannasta on
katselmoitu 51-75 prosenttia. Painotetussa tarkastelussa kokonaan katselmoimattoman ker-
rosalan méaara jaakin nain alle 10 prosenttiin rakennuskannasta.

Kuvio 32. Energianseurantajarjestelméan yleisyys
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Kaikista vastaajista hiukan yli puolet ilmoittaa, etta kaytdssa on energianseurantajarjes-
telm&. Yli 100 000 asukkaan kunnissa se on kaikissa kaytdssa. Painotetussa tarkastelussa
tdma tarkoittaa sita, ettd 80 prosenttia kerrosalasta on energian seurannan piirissa. Alle

10 000 asukkaan kunnat erottuvat joukosta siing, etta niissa jarjestelméa on kaytdssa selvasti
muita kuntia harvemmin.

Kuvio 33. Energiansaastopotentiaalin maara
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Kaikista vastanneista 60 prosenttia arvioi, ett energiatehokkuuden parantamiseen liittyvaa
séastdpotentiaalia on jonkin verran ja viidennes arvioi sitd olevan paljon. Vahiten saastépo-
tentiaalia arvioitiin olevan kaikista pienimmissé kunnissa sekd 20 001 — 50 000 asukkaan
kunnissa. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa niiden kuntien maara, jotka nakevat, etta
saastdpotentiaalia on paljon, on 34 prosenttia vastaajista.

Haastatelluista moni ilmoitti, ettd heidan kuntansa on mukana jossain energiatehokkuusso-
pimuksessa tai hankkeessa. Tama ilmeni jo kyselyaineistosta. Suurimpana ongelma ener-
giatehokkuuspotentiaalin hyddyntamisen osalta nahtiin asenneilmapiiri. Uusinvestointeja ei
valttamatta uskalleta tehda ja kayttajat eivat valttamatta ymmarra energian sdaston potenti-
aalia. Ohjeistusta asian suhteen kaivattiin kuntapaattajille. Esiin nousi myds energiatehok-
kuuden ja sisdilmaongelmien epaselva kytkds, mikd on omiaan vahentamaan investointiha-
lukkuutta.

Koska osa helpoimmista keinoista on jo kaytetty kunnissa, tulevaisuuden haasteeksi nousi
myds osaaminen, kun keinot monimutkaistuvat ja teknologia kehittyy edelleen. Toisaalta
osasta vastauksia ilmeni, etta potentiaali on tiedossa, mutta ei ole viela kustannustehokasta
tehda uusia investointeja energiatehokkuuteen. Kuten tilatehokkuuden kasvattamisen koh-
dalla myo6s energiatehokkuuden parantaminen on usein helpointa toteuttaa uudiskohteessa.

Tainion*! tutkimuksessa kuntien kiinteistdjen energiansaastopotentiaaliksi on saatu noin 12—
17 prosenttia. Tasta 1-3 prosenttia on voitu saavuttaa erilaisilla saatétoimenpiteilld, mutta
suurin osa potentiaalista edellyttaa investointeja.

Heljon*? tutkimuksessa on arvioitu toteutettavissa olevaa energiansaastopotentiaalia vuoden
2010 rakennuskannassa vuoteen 2050 mennessa. Tarkastelun kohteena olivat asuin- ja
palvelurakennusten korjaustoimintaan liittyvat energiansaastotoimenpiteet. Tutkimus kumosi
yleisen kasityksen, etté nykyisessa rakennuskannassa voisi saada huomattavasti enemman
ja nopeammin energian saastta aikaan kuin uudistuotannossa. Tarkein peruste tédhén johto-
paatdkseen on, ettd rakennustekniset energiansaastotoimenpiteet on kannattavaa tehda
paasaantoisesti vain silloin, kun energiansaaston kohteena olevissa rakennusosissa on
muutakin merkittdvaa korjaustarvetta kuin energiatehokkuuden parantamistarve.

Motivan (www.motiva.fi) tilastojen mukaan vuosina 1992-2013 on kuntasektorilla katsel-
moitu yhteensa yli 4 000 katselmuskohdetta, jotka vastaavat noin 67 milj. rm3. Lampo&ener-
gian saastopotentiaali on naissa kohteissa ollut keskimaarin 15 prosenttia (n. 490 GWh/a),
sahkdenergian sadstopotentiaali noin 5,5 prosenttia (n. 103 GWh/a) ja veden saastdpotenti-
aali 6,5 prosenttia (n. 0,8 milj. m3).

Vuosina 2008-2013 tehtyjen energiakatselmusten keskimaaraiset saastomahdollisuudet
puolestaan olivat Motivan tilastojen“® pohjalta vedelle 2 prosenttia, sahkélle 7 prosenttia ja
[Ammolle 12 prosenttia. Esimerkiksi koulujen energiankaytdssa on mahdollista saavuttaa
merkittavid sdéstoja tehostamalla ilta- ja viikonloppukayton energiatehokkuutta. Energiakat-
selmuksissa on loydetty keskiméaérin 13 prosentin suuruiset kustannussaastét. Energian-
saast6ja on mahdollista saada niin sdhkon-, lAmmaon- kuin vedenkulutuksessakin. Vastaa-
vasti sairaaloissa on tarkeda tehostaa energiankulutusta siten, ettei sairaalan toimintaedelly-
tyksia heikenneté, eika potilasturvallisuutta vaaranneta. Energiakatselmuksissa on Idydetty

“1 Tainio P. 2010. Kunnan kiinteistdjen energiansaastépotentiaali. Lappeenrannan teknillinen yliopisto 2010.
42 Heljo J. & Vihola J. 2012. Energiansaastomahdollisuudet rakennuskannan korjaustoiminnassa. Tampereen teknillinen yliopisto. Raportti 8. 2012.

%3 Motiva Oy 2014. Energiakatselmus kannattaa. Saastoja kunnille ja pk-yrityksille.
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saastomahdollisuuksia erityisesti valaistuksesta, ilmanvaihdosta ja [Ammontalteenotosta.
Energiansaastotoimilla saavutetut saastot energiakuluissa olivat keskimaarin 15 prosenttia.

Energiatehokkaiden investointien toteutukseen on saatavilla valtion tukea ja rahoitusta kol-
mella tavalla. Tekes ja tyo- ja elinkeinoministerié (TEM) voivat mydntda Kuntien energiate-
hokkuussopimukseen tai energiaohjelmaan liittyneille kunnille energiakatselmustukea
enintdan 50 prosenttia hyvaksyttavista kustannuksista. Lisaksi energiatehokkuussopimuk-
siin liittyneiden kuntien tuki uusiutuvan energian kuntakatselmuksiin on enintaén 60 prosent-
tia.

Tekes ja tyd- ja elinkeinoministerio (TEM) voivat myontaa investointitukea muun muassa
hankkeisiin, jotka edistavat energiansaastda ja energiatehokkuutta. Paépaino on uutta tek-
nologiaa hyddyntavissa hankkeissa. Energiatehokkuussopimusjarjestelmaan liittyneilla yh-
teisdilla on mahdollisuus saada tapauskohtaisen harkinnan perusteella tukea myos tavan-

omaisten saastodinvestointien toteuttamiseen.

Kuvio 34. KETS- ja KEO-kunnille mydnnetyt energia-avustukset ja energiakat-
selmusten maarat 2008-2016 (Motiva Oy 2016%4).
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4 Motiva Oy. 2017. Kuntien energiatehokkuussopimuksen ja energiaohjelman vuosiraportti. 2017.
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Katselmointeihin ja investointeihin myodnnettéva tuki on laskenut tasaisesti, erityisesti KEO-
kuntien kohdalla. Syyna tahan on mahdollisesti se, etta katselmointeja on jo tehty riittavasti
suhteessa investointikykyyn. Kuntien taloustilanne ja epédvarmuus tulevista paatoksista on
vahentanyt investointihalukkuutta.

KETS-kunnan keskiméarainen katselmusaste on 77 prosenttia ja KEO-kunnilla vain 23 pro-
senttia. Tassé selvityksessa on arvioitu, etté kuntien keskimaarainen katselmusaste on 43
prosenttia, joten KEO-sopimuksella voi ndhdé olevan positiivinen vaikutus energiatehokkuu-
den kehittdminen. Energiakatselmoimatonta rakennusalaa on jaljella kuntakonserneissa 25
miljoonaa neliometrida. Tassa on huomattava, ettd uusimpia tai esimerkiksi purettavia raken-
nuksia ei ole tarkoituksenmukaista edes katselmoida.

Energiansaastoinvestointi voidaan rahoittaa kokonaisuudessaan myés kolmannen osapuo-
len rahoituksella eli niin sanotun ESCO-palvelukonseptin avulla. ESCO-palvelu on sel-
laista palveluliiketoimintaa, jossa ulkopuolinen energia-asiantuntija toteuttaa asiakasyrityk-
sessé investointeja ja toimenpiteitéa energian sdastamiseksi. ESCO-toimija (Energy Service
Company) sitoutuu sovittavalla tavalla energiankaytdn tehostamistavoitteiden saavuttami-
seen asiakasyrityksessa. ESCO-palvelun tarjoajana voi toimia erillinen ESCO-yritys, ESCO-
toimintaa harjoittava urakoitsija, energiayhtit ja energiatehokkaita laitteita tai jarjestelmia
valmistava ja urakoiva yritys.

Vuonna 2014 toteutetun kuntakyselyn4> mukaan energiainvestoinneissa ESCO-hankkeiden
kayttoa olisi mahdollista lisdtd huomattavasti. Kayttoa rajoittaa menettelyn heikohko tunte-
mus ja hankintaan liittyvat kehitystarpeet. Valitettavan monet ESCO-hankkeiden hankinta-
vaiheet on myads riitautettu, mika on entisestaan vahentényt niihin kohdistuvaa kiinnosta-
vuutta.

Laajemmassa kontekstissa (energia- ja ilmastopolitiikka)*é on tutkimusryhma I6ytényt yh-
deksén keskeista muutostointa, joilla maamme energia- ja ilmastotavoitteissa voidaan
edeté:

- viestinta- ja koulutuskampanjat

- taloudellisten ohjauskeinojen ja rahoitusvalineiden kehitys

- rakentamismaaraysten ja kaavoituksen kehittdminen

- energiakatselmusjarjestelman kehittdminen

- taloyhtididen roolin lisdaminen energiamurroksessa

- séhkdmarkkinaregulaation muutokset

- kaukolampomarkkinoiden saantelyn kehitys

- sahkoautojen latausinfrastruktuurin edistaminen (ja likenteen uudet palvelumallit)
- energiansaastdpalveluiden kuten (Micro-) ESCO:jen tuki ja kehitys

- tutkimus- ja pilotointitoiminta

4 Kuntaliitto 2015. Sisailmasto ja energiatehokkuus SE5 —projekti. Kirjallisuus- ja kehittamistarveselvitys. 2015.

%6 Hyysalo S. et. al 2017. Uusia nakymia energiamurroksen Suomeen. Murrosareenan tuottamia kunnianhimoisia energia- ja ilmastotoimia vuosille 2018-
2030.
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7 TYHJAT TILAT, KAYTTOASTEET JA JALKIHOITO

7.1 Tyhjét tilat ja rakennusosat

Kunnissa on kyselyn perusteella véhiten tyhjillaan liikuntarakennuksia, lukiorakennuksia,
muita opetusrakennuksia, kulttuurirakennuksia, teknisen toimen rakennuksia seka ammatilli-
sen koulutuksen rakennuksia. Naiden kaikkien rakennustyyppien kohdalla yli 80 prosenttia
vastaajista ilmoittaa, ettd rakennuksia ei ole lainkaan tyhjillaan. Jos rakennuksia on tyhjil-
[aan, niitd on paasaantdisesti tyhjillaén 1-5 prosenttia rakennustyypista.

Kuvio 35. Tyhjien rakennusten ja rakennusosien maara rakennustyypeittain

0% ®15% ©6-10% ©11-15% ®16-25% m26-50% m51-75% M76-100%

0% 20% 40 % 60 % 80% 100% 00% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
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0% %
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Muut opetusrakennukset (kansalaisop., 1-5% 6,3%
amm.korkeakoulut jne.), n=107
Kulttuurirakennukset (kirjastot, teatterit, museot jne.),
6-10% 1,6%

n=131

Teknisen toimen rakennukset (varastot, varikot jne.),
n=132

11-15% | 16%
Ammatillisten oppilaitosten rakennukset, n=93

Péivikotirakennukset, n=137 16-25 % 0,8%

Sosiaali- ja terveystoimen rakennukset, n=136
26-50 % 23%

Peruskoulurakennukset, n=136

Muut rakennukset, =116 51-75% | 0,0%

Toimistorakennukset, n=135
76-100% | 0,0%

Asuinrakennukset ja asuntolat, n=122

Peruskoulujen, muiden rakennusten, toimistorakennusten ja asuinrakennusten kohdalla alle
puolet iimoittaa, ettd rakennuksia ei ole lainkaan tyhjillaan, edelleen tyypillisinta on, etta tyh-
jid rakennuksia on 1-5 prosenttia rakennustyypista (noin kolmannes vastaajista).

Kerrosalalla painotettu tarkastelu ei merkittavasti muuta tuloksia niiden rakennustyyppien
osalta, joissa tyhjia rakennuksia on vahan. Muutenkin erot ovat melko maltillisia. Peruskou-
lujen osalta kuitenkin tyhjillaan olevan rakennuskannan méaéra kasvaa ja vain viidennes pe-
ruskoulukannasta on taydessa kaytdssa. Tassa tarkastelussa 40 prosenttia vastaajista il-
moittaa, ettd peruskouluista tyhjilld&n on 1-5 prosenttia ja neljannes ilmoittavat, etté niit on
tyhjillaéan 6-10 prosenttia.

Paivékotien, sosiaali- ja terveysalan rakennusten, asuinrakennusten ja myds ammatillisten
oppilaitosten osalta niiden vastaajien maara laskee yli 10 prosenttiyksikkda, jotka ilmoittavat
naiden rakennusten olevan tdydessa kayttssa.
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Kuvio 36. Tyhjien rakennusten osuus ja neliomaara rakennustyypeittain
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Kaikista rakennustyypeista eniten tyhjillaan tasséa aineistossa on peruskouluja ja lukioita 5,2
prosenttia vastanneiden kuntien rakennusten kerrosalasta. Toiseksi eniten tyhjilladn on
asuinrakennuksia ja asuntoloita 4,4 prosenttia. Selvasti vahiten tyhjillaan on liikuntaraken-
nuksia 0,4 prosenttia ja muita opetusrakennuksia seka kulttuurirakennuksia 1,7 prosenttia
rakennustyypin kerrosalasta. Muiden rakennustyyppien kohdalla tyhjien rakennusten osuus
koko rakennustyypin kerrosalasta on 2,6 — 3,6 prosenttia.

Kun tyhjat rakennukset muutetaan viel& kerrosalaksi, erottuu joukosta entista selvemmin pe-
ruskoulut ja lukiot. Syyna tahan on osittain huomattavat vaestélliset muutokset, joiden seu-
rauksena nuoria ikaluokkia syntyy ja kasvaa yha harvemmassa kunnassa. Muuttotappioalu-
eet selittanevat myos tyhjillaén olevien asuinrakennusten ja asuntoloiden suhteellisen ker-
rosalan.

Neliomaaraisesti kulttuurirakennukset nousevat esiin, vaikka niitéd on prosentuaalisesti vain
vahan tyhjillaan. Neliomaaraisesti myos tyhjillaén oleva ammatillisten oppilaitosten kerrosala
on huomattava. My6s toimistorakennuksia on tyhjillaan esimerkiksi enemman kuin paivako-
teja.

Rakennusten tilannetta tarkasteltiin myos toisesta ndkoékulmasta eli kysyttiin vastaajilta ra-
kennusten kayttbasteita. 100 prosentin kayttbasteeseen padstaan useimmiten paivako-
deissa, lukioissa, liikuntarakennuksissa ja teknisen toimen rakennuksissa (noin 60 % vas-
taajista). Muutenkin kayttdaste on yli 85 prosenttia kaikissa muissa rakennustyypeissa lu-
kuun ottamatta ammatillisten oppilaitosten rakennuksia, muita opetusrakennuksia, seka
asuinrakennuksia ja asuntoloita. Selvasti alhaisimmat kayttdasteet ovat ammatillisten oppi-
laitosten rakennuksissa sekd muissa opetusrakennuksissa.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa 100 prosentin kayttbasteet laskevat paasaantoisesti
melkein kaikissa rakennustyypeissé lukuun ottamatta likuntarakennuksia. My6s painotta-
mattoman tarkastelun heikoimman kayttdasteen rakennustyypeisséa tapahtuu muutoksia
(ammatilliset oppilaitokset ja muut opetusrakennukset). Niiden kohdalla kokonaan vajaakay-
tossa olevien rakennusten osuus pienenee. Tastd voidaan paatelld, etté vajaakayttoisyys on
naiden rakennustyyppien kohdalla pienempien kuntien haaste.

Rakennustyyppien keskinainen jarjestys kayttbasteessa ei muutu huomattavasti kerrosalalla
painotetussa tarkastelussa.
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7.2 Tilatehokkuuden kasvattamisen haasteet

Kyselyssa selvitettiin kunnilta, mitk& asiat vastaaja naki keskeisesti olevan haasteita tilate-
hokkuuden kasvattamisessa. Kysymyksella pyrittiin hahmottamaan kuntien ongelmakohtia
ja miten niita voitaisiin ratkaista aiempaa paremmin.

Kuvio 37. Haasteet tilatehokkuuden kasvattamisessa
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Kyselyyn vastanneet, nostivat kaksi selittdvaa tekijaa ylitse muiden tekijdiden: riippuvuus
vanhasta rakennuskannasta ja poliittinen paatdksenteko. Tilajohtajien haastatteluissa nousi
esiin, etta paikallisella tasolla nama kaksi asiaa kytkeytyvat toisiinsa ja muodostavat yh-
desséa yhden ongelman. Vanhasta, osin vajaakaytdssa olevasta ja siltd osin tarpeettomasta
rakennuskannasta on hankala paasta eroon, koska se usein tarkoittaa epamukavia paatok-
sia ja lahipalvelun siirtymisté totutusta kauemmaksi.

Vanha ja tarpeettomaksi muodostuva rakennuskanta tuottaa ongelmia alueilla, joissa vaki-
luku véhenee. Palveluverkkoa olisi pystyttdvd muuttamaan ja optimoimaan se vastaamaan
pienenevia palvelutarpeita. Haasteita kunnan taloudelle syntyy myés alueilla, joissa inves-
tointitarpeet ovat kovat vaestdnkasvun johdosta ja samaan aikaan vanhaa epéatarkoituksen-
mukaista rakennuskantaa ei saada poistettua kaytosta. Kerrosalalla painotetussa tarkaste-
lussa samat asiat pysyivat suurimpina haasteina, joten voi tulkita, ettd nAma kaksi asiaa
ovat haasteellisia kaikenkokoisissa kunnissa.

Seuraavaksi merkittavimmiksi haasteiksi nousivat strategisen ohjauksen, omistajapolitiikan
ja omistajaohjauksen puute. llman strategista otetta rakennuskantaa ei paasta suunnittele-
maan ja omistajapolitiikkaa toteuttamaan pitkajanteisesti yli valtuustokausien. Rakennuksiin
liittyvia ratkaisuja tehdaan yksittain, jolloin kokonaisuus, palveluverkon tiivistaminen ja mah-
dollinen luopuminen tarpeettomista rakennuksista, on haastavaa. Jotta palveluverkkoja ja
tarpeetonta rakennuskantaa voidaan muokata ja kehittd& kunnan talouden kannalta kesté-
vasti, tulisi kunnan strategian yhteydessa tehda edes yleispiirteinen kannanotto kunnan ra-
kennuskannan pitk&janteisesta kehittdémisesta.
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Vuonna 2016 iimestyneessa selvityksessa*” paadyttiin vastaavaan johtopaatokseen.
Useissa kunnissa kiinteistdnhoidon ja huollon pohjana ei ole strategista suunnittelua ja tama
korostui viela erityisesti suurten ja pienten kuntien valilla. Raportin laatijat arvioivatkin:

“Kiinteisténhoidon ja huollon jarjestaminen ja resurssien oikea kohdentaminen ei strategi-
sella tasolla tavoita toivottua suunnitelmallisuuden tasoa. Tama johtaa siihen, etta taydellista
suunnitelmallisuutta sekd johdonmukaisuutta ei voida tavoittaa ja etta resursseja ei voida
ehka ohjata ja kohdentaa juuri oikeisiin kohteisiin ja oikealla tavalla. Puutteet strategisen ta-
son suunnitelmallisuudessa nakyvét usein epajohdonmukaisuutena operatiivisessa toimin-
nassa.”

Pienimpin& haasteina kaikkien vastaajien keskuudessa pidettiin alun perin ylimitoitettuja ti-
loja seka virkamiesten osaamista.

Tulokset muuttuvat osittain paljonkin, kun niité tarkastellaan painotettuna vastaajakuntien
kerrosalalla. Strategisen ohjauksen vahyyteen liittyvat haasteet kasvavat entisestaan. Puut-
teellisen ndkemyksen seudullisesta kehityksesta ja alun perin ylimitoitettujen tilojen paino-
arvo haasteina pienenee. Huomattavin ero syntyy kuitenkin palveluverkkojen osaoptimoin-
nin kohdalla, kun huomioon otetaan kerrosalapainotus, sen haasteeksi valinneiden osuus
kasvaa 20 prosenttiyksikkda ja lahes puolet pitaa sitd haasteena. Puutteellista tilatehokkuu-
den seurantaa pitdd haasteena vajaa kolmannes, ja se on vasta kuudenneksi huomattavin
haaste, eli tilatehokkuuden kasvattamisen ongelma ei ole keskeisesti tunnistettava johtuvan
tiedon puutteesta vaan polkuriippuvaisuudesta ja strategisen ohjauksen puutteesta.

Kunnat kokevat siten erilaisia haasteita tilatehokkuuden kasvattamisessa, mutta niille yhtei-
nen nimittaja on strategisen ohjauksen puute, mik& konkretisoituu poliittisessa paatdksente-
ossa. Pienissa vaestddan menettavissa kunnissa on haasteena supistaa palveluverkkoa.
Kasvavilla kaupunkiseuduilla korostuu palveluverkkojen osaoptimointi, kun suunnittelu pe-
rustuu paasaantoisesti kuntarajoihin, ei toiminnallisen alueen palvelutarpeeseen. Nain ollen
on selvaa, ettd kehittdmistoimenpiteitéa tulee suunnata juuri edell& mainittuihin asioihin.

Niirasen ym. tutkimuksessa“® todettiin, etta poliittisen ja toiminnallisen johdon keskinaissuh-
teet liittyvat tiiviisti paatoksentekoon ja sen tietoperustaan. Taman tutkimuksen mukaan tie-
don kayttomahdollisuus perustuu siihen, etta on olemassa tilat, mekanismit ja vélineet tie-
don saamiseksi seka rakenteet, jotka antavat mahdollisuuden keskustella saadusta tiedosta
ja kayttaa sita. Poliittisen ja toiminnallisen johdon vuorovaikutuksessa luottamus, tuki ja tie-
don kaytto liittyvat toisiinsa. Jos ei saa tietoa tai vuorovaikutus ei toimi, tilanne tuottaa epa-
luottamusta. Tasté saattaa syntya itseddn uusintava kehd, joka vaikeuttaa paatoksenteko-
prosessia. Paaasiallinen tiedon saamisen kanava luottamushenkildilla ovat paatdksenteko-
asiakirjat, esittelytekstit ja muu esittelijoiltéa saatava tieto. Luottamushenkil6t pitivat tarkedna
sita, etta esittelytekstit perustuvat tutkittuun tietoon. Tutkimus osoitti, etté tutkimuskuntien
poliittinen johto on paatdksenteossaan riippuvainen siita, kuinka kaytettavaa ja luotettavaa
tietoa toiminnallinen johto ja esittelijat tuottavat.

Vapaana vastauksena kunnilta kysyttiin, mik& on mielestanne suurin este tilatehokkuuden
kehittamiselle? Vastauksissa nousi eniten esille poliittinen paatdksenteko ja siihen rinnas-
teisten strategisten ratkaisujen puute. Tassé nousi esille myds resurssien (raha ja henkilore-
surssit) vahyys etenkin pienten kuntien kohdalla.

47 Kuntaliitto 2017. Kuntien kiinteistdnhoidon ja huollon arviointi ja kehittaminen.

8 Niiranen V. ym. 2013. Milla tiedolla kuntia johdetaan? Kaks — kunnallisalan kehittamissaatio. Tutkimusjulkaisu-sarjan julkaisu nro 74.

58



Edelleen kysyttiin, millaisin keinoin kuntanne on lisdnnyt tilatehokkuutta? Vastauksissa tuli
hyvin esille, ettd kunnat ovat pyrkineet monin tavoin lisdéamaan tilatehokkuuttaan mm. myy-
malla ja purkamalla rakennuksia, aukioloaikoja ja iltakayttoa lisaamallg, toimintoja keskitté-
malla ja lisdamalla tilojen monikayttdisyytta, luopumalla vuokratiloista, palveluverkkoja kehit-
tamalla, toimitilaohjelmilla jne. Vastauksista kay kuitenkin selvasti ilmi, etta toimenpiteet ovat
olleet lahinna yksittaisia ja niista usein puuttuu kokonaisvaltainen strateginen ote.

Haastatteluissa kuten kyselyssékin kiinteisténpidon kokonaisvaltaisen kehittémisen haas-
teena esiin nousi resurssien niukkuus. Talla tarkoitettiin kiinteistdnpitoon osoitettavaa raha-
maarda ja pienemmissa kunnissa myds kaytdssa olevaa henkildresurssia asioiden hoitami-
seen ja erityisesti kehittAmiseen.

Laajempana ongelmana nahtiin jo aiemmin mainittu suunnitelmallisuuden puute toimin-
nassa seka laaja palveluverkko. Asian korjaamiseksi nahtiin tarvittavan lisaé informaatiota
seké paatoksentekokaytanteiden uudistamista siten, ettd pidemman aikavalin suunnitelmal-
lisuus korostuisi.

Myos kaynnissa oleva maakunta- ja sote-uudistus nakyi haastatteluissa siten, etta se ai-
heutti epavarmuutta kiinteistoénpitoon, koska tiedossa ei ole, mitk& rakennukset tulevat ole-
maan jatkossa osana soten palvelutuotantoa.

Véaestbadn melko nopeastikin menettavissa kunnissa vaeston vaheneminen itsessaan néh-
tiin haasteena kiinteistopidon kehittamiselle. limeisesti tarpeettomaksi muodostuvaa kiinteis-
tbmassaa on hankala saada poistettua ja nykyiset tilat ovat ylimitoitettuja. Edelleen hanka-
laa voi olla arvioida mitoituksia uusien rakennusten kohdalla, koska tavoitteena kunnissa
luonnollisesti on, ettd vaestdn vaheneminen pyséahtyisi, vaikkakin se on realismia vain
osassa haita kuntia. Palveluverkon optimointi vastaamaan tulevaa vaestomaaraa on haasta-
vaa, vaikkakin valttamatonta koko kunnan nakokulmasta, koska osalle kuntalaisista se tar-
koittaa lahipalvelujen heikkenemistd, mika entisestdéan heikentda naiden alueiden vetovoi-
maisuutta.

7.3 Tyhjien tilojen jalkihoito

Kyselyn vastausten perusteella tyypillisintd on myyda rakennus tontteineen tai purkaa ra-
kennus sen jaadessa ilman alkuperdista kayttétarkoitustaan. Menettelyt ovat selvasti kayte-
tyimmat muissa kunnissa, paitsi kaikista suurimmissa, joissa tavallista on, etta myyntitilan-
teissa tontti vuokrataan.
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Kuvio 38. Toimenpiteet rakennuksen jdddessa vaille kayttoa

m Myyddan tontteineen Myydaan, tontti vuokrataan
Vuokrataan sellaisenaan B Kehitetadn tontti kaavamuutoksella omaan kayttoon
Kehitetddn kaavamuutoksella uuteen kayttoon ja tontti myydaan Kehitetdd n kaavamuutoksella uuteen kdytt6on ja tontti vuokrataar Kaikki,n=137
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Seuraavaksi yleisimmat tavat ovat, etté rakennus vuokrataan sellaisenaan tai kehitetaan
kaavamuutoksella uuteen kayttoon ja tontti myydaan tai rakennus jatetaén toistaiseksi tyh-
jéksi. Viimeksi mainitun vastauksen yleisyys oli yllattavaa ja kertoo kuntien paatdksenteon
vaikeudesta. Eli jos ei osata tehda paatosta tai paatdsvaltaa ei ole delegoitu, tilanne saattaa
jaada pitkaksi aikaa ratkaisemattomaksi ja aiheuttaa ylimaaraisia kuluja.

Vahiten kaytetty menettely on kaavamuutoksella kehittda tontti omaan kayttéon. Suurimmat
kuntakokoluokittaiset erot syntyvat siitéd, myydaankd myds tontti vai vuokrataanko se. Suu-
rissa kunnissa vuokraaminen on myymista yleisempaa kuin pienissa kunnissa. Toisaalta
suurissa kunnissa kaikki menettelyt ovat kaytdssa, kun pienissé kunnissa muutama menet-
tely (purkaminen ja myyminen sellaiseen tontin kanssa seka vuokraaminen sellaisenaan)
ovat selvasti kaytetyimmat menettelyt.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa edella kuvattu ilmeneekin siten, etta vaihtoehdon
myydaan tontteineen, valinneiden maara lahes puolittuu, ja erilaisten vaihtoehtojen suosio,
joissa tontti vuokrataan, maara yli kaksinkertaistuu. Muissa vaihtoehdoissa ei ole merkittavia
eroja sen perusteella onko vastauksia painotettu vastanneiden kuntien kerrosaloilla vai ei.

Kunnilta kysyttiin myds vapaana vastauksena arviota, mika olisi mielestanne tehokkain toi-
menpide tyhjiksi jAdneiden kiinteistdjen kohdalla? Myynti sai tdssdkin eniten kannatusta ja
myds purkaminen mainittiin usein kuten muutkin vaihtoehdot. Toisaalta monessa vastauk-
sessa todettiin, etta toimenpiteet ratkaistaan tapauskohtaisesti.

Tyhjilleen jaéavien tilojen ja jo nykyiselldan tyhjin&a olevien rakennusten kohdalla ilmeni haas-
tatteluissa huomattavia kuntakohtaisia eroja, mika johtuu kuntien varsin erilaisista tilanteista.
Paasaantoisesti isoissa kaupungeissa tyhjien tilojen ongelmaa ei ndhda merkittavaksi ja
maakunta- ja sote-uudistuksen myota tyhjia rakennuksia arvioidaan syntyvan maltillisesti.
Isojenkin kaupunkien kohdalla asiassa on eroja. Isoissa kaupungeissa hyvilla paikoilla ole-
via rakennuksia voidaan muuttaa uuteen kayttdtarkoitukseen tai purkaa ja myyda tontti,
koska varsinkin keskusta-alueilla tontit ovat haluttuja. Valtiolta kaivattiin tAssé yhteydessa
purkuavustusta ja muutoksia suojeluperusteisiin, jotta kaikkea rakennusmassaa, jolle ei ole
aitoa kayttotarvetta ei tarvitsisi suojella. Haastatteluissa nousi laajemminkin esille liian kireat
suojeluvaatimukset, jotka hankaloittavat tyhjistéa rakennuksista eroon paasya.
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Pienemmissa ja vaestddan menettavissé kunnissa tyhjien rakennusten ongelma on suu-
rempi ja kuntataloudelle merkittdvampi. Rakennuksille ei I16ydy helposti ostajaa ja tonttimaan
arvo voi olla vahainen. Purkaminen on tehokas ratkaisu, mutta voi olla haastavaa suojelu-
maarayksien ja purkamisen kalleuden vuoksi.

Osa haastatelluista kunnista on luokitellut omat rakennuksensa ja osana esim. kiinteistéoh-
jelmaa laatinut niille toimenpidevaihtoehdot. Osassa kuntia tyhjia rakennuksia on onnistuttu
purkamaan ja tyhjien tilojen ongelmaa ei juuri ole. Osassa samankaltaisia kuntia purkami-
nen ei ole ollut mahdollista samassa mittakaavassa ja tyhjia rakennuksia on paljon. Naissa
tapauksissa tilanne on pitkittynyt mm. lopullisen poliittisen ratkaisun puuttuessa.

7.3 Valtion kannustimet

Kyselysséa kunnilta tiedusteltiin, mit& valtion keinoja pidettaisiin toimivina rakennusten tilate-
hokkuuden kasvattamiseksi.

Kuvio 39. Valtion tukikeinojen toimivuus

M 5= Toimiva 4 3 2 1= Eitoimiva
0% 20% 40% 60 % 80% 100 %
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Neljana toimivimpana keinona pidettiin tasearvojen alaskirjauksen helpottamista, valtion-
avustusta, mittaristotydkaluja seka palveluverkkojen suunnitelmien tukemista. N&iden toi-
menpiteiden kohdalla vastaajista puolet tai vahan yli puolet pitivat keinoja joko toimivina tai
vahintaan jokseenkin toimivina. N&ma keinot ovat linjassa sen suhteen, mita pidettiin suu-
rimpina haasteina tilatehokkuuden kasvattamiselle. Hieman yllattden ICT:n tehokkaampi
hyddyntadminen ei noussut korostetummin esille. Syyna saattaa olla se, etté vastaajat eivét
oikein tunnistaneet tarvetta tai sitten eivat mieltdneet sité valtion rooliksi.

Véhiten kannatusta saivat vaihtoehdot kansallinen normisto, valtakunnallinen kehittémisoh-
jelma sekd maakuntien ja kuntien kumppanuusohjelmat. Néissé kohdissa vajaa kolmannes
piti niitd vahintédén jokseenkin tehokkaina keinoja ja vastaavista niissa olivat suurimmat vas-
tausmaarat kohtiin ei toimiva ja jokseenkin ei toimiva. Vastauksia arvioitaessa huomattava
on, ettd kaikissa kohdissa keinon neutraaliksi arvioivien méaré on suuri.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa vastaukset muuttuivat osittain, mutta p&dosin vas-
tausvaihtoehtojen keskinainen jarjestys sailyi. Palveluverkkojen suunnittelun tukeminen
nousi selvasti tarkeimmaksi ja ohjauksen sek& neuvonnan merkitys pieneni.
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Taté selittda se, ettd suurimmissa kaupungeissa ohjauksen ja heuvonnan tarve on pienempi
kuin pienissa kunnissa. Palveluverkkojen suunnittelun tukeminen koettiin tarkeéksi nimen-
omaan suurissa kunnissa, mutta myds pienemmissa kunnissa. Myds mittaristojen kehittami-
nen koettiin sitd paremmaksi keinoksi, mitd suuremmasta kunnasta oli kyse, mutta sillakin
oli laajaa kannatusta kaikissa kuntakokoluokissa.

Valtakunnallista kehittdmisohjelmaa kannatettiin myos selvasti useammin yli 50 000 asuk-
kaan kunnissa kuin tata pienemmissa kunnissa. Tehokkaammassa ICT:n hyddyntadmisessa
yli 100 000 asukkaan kunnat erosivat muista. Muiden keinojen kohdalla kuntakokoluokittai-
set erot ovat suhteellisen pienié tai niiden suosio ei suoraan ole yhteydesséa kuntakoon muu-
tokseen.

Vastausten perusteella kaikki kunnat hyotyisivéat jonkin muotoisesta taloudellisesta tuesta,
helppokayttdisistéa mittaritydkaluista seka palveluverkkosuunnitelmien tukemisesta. Kohden-
netusti pienet kunnat tarvitsevat ohjausta ja neuvontaa ja suurille kaupungeille hydtya voisi
olla valtakunnallisesta kehittdmisohjelmasta, joka painottuu ICT:n tehokkaampaa hyédynta-
miseen tilatehokkuuden kasvattamisessa.

Vapaana vastauksena kysyttiin, mill& tavoilla valtio voisi auttaa kuntia tilatehokkuuden pa-
rantamisessa? Vastauksissa eniten toivottiin avustuksia eri muodoissaan ja mm. rakennus-
ten suojelupaéatdksien purkamista.

Kyselyn tuloksia voidaan peilata siihen, mitk& keinot kunnat kokivat haastatteluissa tehok-
kaiksi tilatehokkuuden kasvattamisen suhteen. Haastateltavat toivat esille monenlaisia kei-
noja tilatehokkuuden kasvattamiseen. Keinot voidaan jakaa paasaantoisesti kahteen luok-
kaan. Osa keinoista liittyy rakennuksiin ja niiden ominaisuuksiin ja toinen osa keinoista toi-
minnan organisointiin rakennuksissa.

Rakennuksiin liittyvien keinojen osalta nahtiin, ettd vanhoista ja vajaakayttoisista rakennuk-
sista tulisi paasta nopeammin eroon (myynti ja purkaminen), mieluiten ennakoiden ja suun-
nitelmallisesti. Kunnissa joissa vaestd vahenee nopeasti ja vanhat tilat ovat heikosti muun-
neltavissa uuteen kayttétarkoitukseen, selkeasti tehokkain tapa kasvattaa tilatehokkuutta
ovat realistisesti mitoitetut uusinvestointikohteet, joissa edellytykset monikayttdisyyteen ja
muunneltavuuteen ovat hyvat, samalla kuitenkin huolehtien, ettd vanhasta rakennuskan-
nasta voidaan luopua rasittamasta kunnan taloutta. Luonnollisesti uusinvestoinnit ovat naille
kunnille melko raskaita ja valtiolta peraankuulutettiin tukea vanhojen rakennusten purkami-
seen ja itse investointeihin.

Kyselyssa toiseksi suosituin valtion tukimuoto oli valtionavustus. Kyselytulosten perusteella
ei voida paatella, mihin sita toivottiin. Haastatteluihin ja kyselyn muuhun aineistoon pohjau-
tuen on mahdollista eritella tarkemmin tuen tarvetta ja sen kohdentumista. Kyselyn tulokset
ovat kuitenkin linjassa vuonna 2015 tehdyn kuntien ja maakuntien ilmastotyon tilannetta
koskevan selvityksen kanssa*®. Siina selvasti tarpeellisimmaksi valtion tukimuodoksi osoit-
tautuivat energia-avustukset (investointeihin, energiatehokkuuteen/uusiutuvaan ja katsel-
muksiin). Selvityksessa ilmeni myo6s vastaavasti kuin nyt, ettd pienemmilla kunnilla on edel-
leen tarvetta ohjaukseen ja neuvontaa energiatehokkuusasioissa.

Pienissa kunnissa kaivattiin purkuavustusta, koska rakennusten purkukustannukset rahoite-
taan kayttétaloudesta ja ne muodostuvat helposti suhteettoman suuriksi. ARA-vuokratalojen

“® Parviainen J. 2015. Kuntien ja maakuntien ilmastotyén tilanne 2015. Suomen Kuntaliitto ry
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osalla tallainen avustusmuoto on jo olemassa® ja myds ymparistoministeridssa on tilannetta
asuntojen osalta selvitetty®!. Suurilla kaupungeilla tallaista ongelmaa ei ole.

Kunnat tarvitsisivat ohjausta ja neuvontaa seka tukea myds rakennusten energiakatselmuk-
siin ja kuntokartoituksiin. Jotta kuntien kiinteistdnpidossa voitaisiin paasta nykyista suunni-
telmallisemmalle tasolle perustiedot rakennuskannasta ja sen kunnosta on oltava selvilla.
Asianmukaisilla kartoituksilla voidaan taata myds, etta purkuavustus kohdentuu oikeisiin ra-
kennuksiin. Kunnista 22 prosenttia ei ole tehnyt lainkaan energiakatselmuksia ja kolmannes
kunnista on kuntokartoittanut alle 25 prosenttia rakennuskannasta.

Kuntokartoitusten ja energiakatselmusten pohjalta voitaisiin mydntaa myos valtionapua uus-
investointeihin. Tulevalle vaestdpohjalle ylimitoitettuja rakennuksia ei kannata usein perus-
korjata vaan rakentaa tilalle uusi monikayttdisempi ja lahtokohtaisesti myds energiatehok-
kaampi rakennus. Haastatteluissa esiin nousi myds, etté suojelukohteet lisdavat todenne-
tusti kunnan yllapitokustannuksia ja investoinnit ovat hankalia ja usein myos kalliita toteut-
taa. Naiden kohteiden osalta voitaisiin harkita myos jotakin erityistukea kunnille, koska suo-
jelupaatos ei ole kunnan oma valinta.

Toiminnan tehokkaampaan organisointiin liittyen haastatteluissa tuotiin esiin esimerkiksi
vuoroluku peruskouluissa, jolloin kayttdastetta saataisiin nostettua nykyisestéa. Haasteena
tilatehokkuuden kasvattamisessa nahtiin omistajakeskeinen nakodkulma. Rakennukset ovat
liaksi paakayttajan tarpeiden mukaisia ja siten hankalasti luovutettavissa muiden kayttéon.
Uusien rakennusten kohdalla monikayttéisyys on huomioitu jo suunnitteluvaiheessa ja lahto-
kohdat tilatehokkuuden kasvattamiselle ovat siten paremmat kuin vanhoissa rakennuksissa.
Myds peruskorjausten myota ollaan voitu parantaa edellytyksia monikayttdisyydelle. Kes-
keista on, ettd mahdollisimman moni kayttajaryhma paasee osaksi suunnittelua, jolloin ra-
kennus voi oikeasti palvella erilaisia tarpeita. Valtiolta kaivattiin selkeita suosituksia siitd, mi-
ten ottaa huomioon eri kayttajaryhmaét rakennusten suunnittelussa ja investointitukea moni-
kayttdisyyden edistamiseen esimerkiksi peruskorjausten yhteydessa.

8. RAKENNUSHANKKEIDEN TOTEUTUSMALLIT

8.1 Toteutusmallien nykyisyys ja tulevaisuus

Uusilla rakennushankkeiden toteuttamismalleilla pyritddn saamaan kustannussaastéja seka
parantamaan rakennusten koko elinkaaren aikaista hoitoa ja yll&pitoa. Uudenlaisten toteut-
tamismallien hyddyntéminen vaatii kuitenkin omanlaistaan osaamista. Kyselyaineistosta voi-
daankin melko suoraan todeta, ettd uusia toteuttamistapoja on hyédynnetty lahinna yli

50 000 asukkaan kunnissa.

50 ARA. http://www.ara.fi/purkuavustus
51 Ymparistoministerié 2017. Asuntokannan ja asuinolojen kehittaminen kasvukeskusten ulkopuolella. Y mpéristéministerién raportteja 23/2017.
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Kuvio 40. Rakennushankkeiden toteutusmallien kaytto

On kéytetty Ei ole kdytetty Ei vastausta

0% 20% 40% 60% 80% 100 %
T T | T
Elinkaarimalli, n=138 11 72 17
| | | |
Allianssimalli, n=138 |4 81 14
| | | |
KVR —urakkamalli, n=138 69 23 8
| | | |
Perinteinen suunnittelu ja rakentaminen, n=138 93 15
| | | |
Vuokrahanke, n=138 37 51 12
| | | |
Leasinghanke, n=138 28 52 20
| | | |
Muu, n=138 |5 7 88
I I | I

Vastanneita kunnista 93 prosenttia kayttaa perinteista suunnittelua ja rakentamista. Se on
yleisin tapa kaiken kokoisissa kunnissa. Toiseksi eniten on kaytetty KVR-urakkamallia (69
prosenttia vastannaista).

Vuokrahanketta on kayttanyt (37 prosenttia) ja leasing hanketta (28 prosenttia) vastan-
neista. Vuokrahankkeen yleisyys kasvaa kunnan koon mukaan. Erotettavissa on kolme
luokkaa, alle 10 000 asukasta, 10 000 — 50 000 asukasta ja yli 50 000 asukasta. Naista vii-
meisessa luokassa kunnista ldhes 90 prosenttia on hyédyntanyt vuokrahanketta. Leasing-
mallissa toistuu sama periaate, mutta ei yhta selvéapiirteisesti, selvasti muista kunnista tassa
erottuvat yli 50 000 asukkaan kunnat.

Elinkaarimallia ja allianssimallia on kayttényt alle 10 prosenttia kunnista. Pienissa kunnissa
elinkaarimallin kayttd on erittdin harvinaista. Allianssimallia on hyédynnetty vain yli 100 000
asukkaan kunnissa.

Johtopaatdksena voidaan todeta, etté hyvien kaytanteiden toteutuminen myds pienisséa kun-
nissa vaatii mallien edelleen kehittdmista, kuntayhteistyota ja koulutusta.

Kyselyssa tiedusteltin myds ennakointia varten, mita toteutusmuotoja aiotaan kayttaa tule-
vaisuudessa. Eniten kannatusta sai perinteinen suunnittelu ja rakentaminen (33 prosenttia).

Seuraavaksi eniten kannatusta saivat KVR-urakkamalli (27 prosenttia), leasinghanke (25
prosenttia), vuokrahanke (23 prosenttia) ja elinkaarimalli (22 prosenttia).

Korkein ei aiota kayttda vastanneiden osuus on allianssimallilla (15 prosenttia), ja sitéa on
myds jatkossa kayttdmassa vain yli 100 000 asukkaan kunnat. Myds leasing- ja KVR-ura-
mallia aiotaan kayttaa yleisimmin suurissa kuin pienissa kunnissa. Muiden toteuttamismuo-
tojen kohdalla erot jaavéat pieniksi kuntakokoluokittain tarkasteltuna.

Haastatteluissa korostui paéosin positiivinen suhtautuminen uusiin malleihin ja niilla koettiin
pystyttavan parantamaan kiinteistonpidon ongelmia. Samaan aikaan pidettiin kuitenkin mah-
dollisena, etta varsinkin elinkaarimalli voi olla tavanomaisia ratkaisuja kalliimpi kunnalle ja
ettd pienemmissa kunnissa hankkeet eivat valttdmatta ole riittdvan suuria, jotta uusista mal-
leista olisi riittavaa hyotya.
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Vastauksissa korostui myos, ettd mallit itsesséén eivat ole ratkaisuja erityisesti pienempien
kuntien perusongelmiin. Kunnalla on oltava aina riittdva oma asiantuntemus rakentamiseen
ja suunnitteluun liittyen ja tdmé korostuu vain entisestdan uusien mallien kohdalla.

8.2 Elinkaarimalli ja allianssi

Elinkaarimallilla toteutettuja kuntien toimitilahankkeita on taulukon 9 mukaan 45 ja niiden in-
vestointiarvo on yhteensa noin 1,3 miljardia euroa. Ne on kaikki toteutettu vuoden 2001 jal-
keen ja suurin osa vuoden 2009 jalkeen eli kaytanndssa vanhinkaan hankkeista ei ole viela
sopimuskautensa lopussa. Elinkaarihankkeista valtaosa on kouluja ja paivékoteja.

Taulukko 9. Elinkaarimallit Suomessa (Inspira Oy 2017)

e Hankkeiden
Kunta Kayt'Eajat / sopimusarvot Lukumaara

Euitadt milj. euroa
Espoo 5624 559 12
Haukipudas 1280 50 3
Hollola 1200 49 2
Hameenkyro 450 27 1
Hameenlinna 990 33 1
Jyvaskyla 1000 54 1
Kokkola 560 19 1
Kuopio 3300 157 8
Mantsala 623 66 2
Oulu 2 000 100 1
Parkano 730 26 1
Porvoo 1501 85 8
Pudasjarvi 709 55 2
Sodankyla 130 36 1
Tyrnava 500 22 1
YHTEENSA 20597 1338 45

Allianssihankkeita on toteutettu Suomessa hieman véhemman kuin elinkaarihankkeita ja
kuntien osuus hankkeista on selvasti pienempi. Tyypillisesti ndma toimitilahankkeet ovat
vaativia erikoiskohteita kuten sairaaloita.

Késilla olevasta tutkimusaineistosta ei voi kovin suurella varmuudella paéatelld, ovatko erilai-
set nyt lahinn&a kaupunkien hyédyntamat mallit leviamissa myos pienempiin kuntiin. Vaikut-
taa kuitenkin silta, etté ainakaan selvaa kasvavaa trendia tdhan suuntaan ei ole. Pienten
kuntien yleenséa kertaluonteiset suuretkaan investoinnit eivat houkuttele kokeilemaan uusia
malleja, ellei niiden toteutustapoja pystyta yksinkertaistamaan ja riskeja vahentamaan. On
siten selvad, ettd kehitystyotd mallien osalta tulee jatkaa. Esimerkkind mainittakoon, etta
elinkaarimallien pitki& sopimusaikoja voitaisiin lyhentaa, mika keventéisi myos rakentajien
riskeja ja mahdollisesti yksinkertaistaisi sopimusjuridiikkaa. Edelleen allianssimallin ja elin-
kaarimallin yhdistelmé ns. hybridimalli voisi olla tutkimisen arvoinen kehityspolku, jossa mal-
lien hyvat puolet voitaisiin sopivasti yhdistaa.
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Rakennushankkeiden uusien omistus- ja toteutusmallien yhtena piirteend on myds nahta-
villa se, etta niiden toteuttajat ovat usein valtakunnallisia tai jopa kansainvalisia suuryrityk-
sia, joilla on pienia yhti6ita paremmat mahdollisuudet tuotekehitykseen, kokeiluihin ja riskin
sietoon. Edelleen on nahtavilla myds kehityssuunta, jossa uudet mallit ohjautuvat vain har-
vojen toteuttajien kasiin. Yhtena esimerkkind mainittakoon Kuopion elinkaarimallilla toteute-
tut ja jo paatetyt kouluhankkeet, joista kaikkien toteuttajaksi on valikoitunut Lemminkainen
Oyj. Kun viela suurimmat toteuttajat YIT Oyj ja Lemminkainen Oyj ilmoittivat 19.6.2017 yh-
teisella porssitiedotteellaan yhtididen yhdistymisesta sulautumisella, toteuttajajoukko harve-
nee edelleen.

Rakennushankkeen toteutusmuodon valintaan tarvitaan analyyttisemp&a otetta. Varsinkin
pienissa ja keskisuurissa kunnissa hankkeiden toteutusmuotoja ei yleensé punnita eri nako-
kulmista. Useimmiten p&atds tehdaan sen mukaan, kuinka hankkeita on totuttu aiemmin te-
kemaan. Hankkeiden elinkaaritarkastelut eivat mydskaan ole viela rutiinia kunnissa. Tarve
olisi siten rakennushankkeiden toteutusmuodon analysointitytkalulle, jolla yhdistettéisiin
hankkeen tavoitteet, rakennuttajan omat ominaisuudet, resurssit ja tavoitteet seka ulkoiset
olosuhteet (mm. markkinoiden tilanne) hankkeen elinkaaren toimintaan ja talouteen.

Joka tapauksessa on selvaa, etta kehitystyta sekd vanhojen totuttujen toteutusmuotojen
ettd uusien mallien suhteen tulee jatkaa. Tassa tydssd mm. edelleen kehittyva digitalisaatio
tarjoaa hyvan kehitysalustan.

9. RAKENNUSKANNAN TEHOSTAMISPOTENTI-
AALI JA INVESTOINTITARPEET

9.1 Tehostamispotentiaali

Tutkimushankkeen yksi keskeisista tutkimuskohteista oli kuntien rakennuskannan tehosta-
mispotentiaalin selvittdminen, josta pyydettiin kuntien omia arvioita.

Kuvio 41. Rakennuskannan tehostamispotentiaalin suuruus sote-kiinteistot
mukaan lukien
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Kuntakyselyssa vastaajat arvioivat tyypillisimmin, etté rakennuskannan tehostamispotenti-
aalia olisi 11-20 prosenttia (37 prosenttia vastaajista). Kolmannes arvioi, etté tehostamispo-
tentiaalia olisi 21-30 prosenttia ja hiukan yli kymmenys vastaajista arvioi sen olevan 1-10
prosenttia. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa jakauma muuttuu siten, etta suurin yksit-
tainen luokka on 21-30 prosenttia (43 prosenttia vastaajista). Niitd, jotka arvioivat, etta te-
hostamispotentiaalia olisi yli 30 prosenttia tai tama yli, on eniten alle 10 000 asukkaan kun-
nissa. Nama kunnat ovat myds useasti maaseutumaisia.

9.2 Investointitarpeet ja korjausvelan vahentdminen

Kunnilta kysyttiin myos yleisesti korjaus- ja uudisinvestointitarpeita vuosille 2017-2027.

Kuvio 42. Rakennuskannan investointitarpeet sote-kiinteistét mukaan lukien
vuosille 2017-2027
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Korjaus- ja uudisinvestointien maara seuraavan kymmenen vuoden ajanjaksolla heijastelee
kunnan kokoa. Vastaajista yhteensa 75 prosentilla ne ovat alle 50 miljoonaa. Kuitenkin mita
suuremmasta kunnasta on kyse sita hajautuneempia vastaukset ovat, esimerkiksi kokoluo-
kassa 50 001- 100 000 asukasta on kuntia, joissa tarpeet ovat 200-500 miljoonaa seka niita,
joissa ne ovat 11-50 miljoonaa. Aineiston perusteella voi todeta, etta kaupungit ovat keske-
naan eri tilanteessa investointitarpeidensa sekd mahdollisuuksiensa kanssa.

Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa nakyykin, etta investoinnit jakautuvat melko tasai-
sesti eri luokkiin. Painotetussa tarkastelussa alle 10 miljoonan investointitarpeet ovat harvi-
naisimpia ja yleisin vastaus on 11-50 miljoonaa ja 501 — 1000 miljoonaa.

Hyvin karkeasti laskien prosenttiosuuksilla ja rynmékeskiarvoilla, saadaan kokonaisinves-
tointiarvioksi noin 11 miljardia euroa seuraavien kymmenen vuoden ajalle. TAma tarkoittaisi
noin 1,1 miljardin euron vuosipanostusta, kun nykyinen investointitahti on noin 1,8 miljardia
euroa vuodessa. On hyvin luultavaa, etté vastaajat ovat arvioineet varovaisesti tulevia in-
vestointitarpeitaan ja toisaalta se kuvannee myds yleisemminkin arvioinnin vaikeutta.

Edella esitetty karkea laskelma ei tue pyrkimyksia kuntien rakennuskannan korjausvelan
maaran kaantamiseksi laskevalle uralle.
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Kuvio 43. Rakennuskannan investointitarpeet sote-kiinteistot pois lukien vuo-
sille 2017-2027
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llIman sote-kiinteistdja kuntien investointitarpeet painottuvat hiukan selvemmin kahteen pie-
nimpéaan luokkaan eli alle 10 miljoonaan ja 11-20 miljoonaan. Myds muissa luokissa on
pientd pudotusta lukuun ottamatta yli miljardi-investointien kuntia.

Kerrosalapainotus huomioiden vastaukset jakaantuvat huomattavasti tasaisemmin, ja ylei-
simmat investointitarpeet ovat joko 11-50 miljoonaa tai 201- 500 miljoonaa. Suurimpana
erotuksena tarkasteluun, jossa sote-kiinteistot olivat mukana, on selvaa laskua 501-1000
miljoonaan investointien kohdalla, mik& nakyy taas kasvuna investointiluokassa 201-500
miljoonaa. Yli miljardin investointitarpeen ilmoittaneiden osuus pysyy ennallaan kokoluo-
kassa yli 100 000 asukasta, mutta sote-kiinteistdjen kanssa 501-1000 miljoonaan investoin-
titarpeista ilmoittaneiden maara laskee ilman sote-kiinteistoja jopa 30 prosenttiyksikkda.

Kokonaisinvestointien maaraksi saatiin tdssa tapauksessa karkeasti noin 7,5 miljardia euroa
seuraavalle kymmenelle vuodelle. Mikéli kunnissa paastaisiin kestavan kiinteistonpidon mu-
kaiseen tilanteeseen, jossa investoinnit on arvioitu ja aikataulutettu vahintadankin kymme-
neksi vuodeksi eteenpéin, olisivat kyselyn tulokset huomattavasti varmemmalla pohjalla.

9.3 Kuntien valmistautuminen maakunta- ja sote-uudistuksen
jalkeiseen aikaan

Haastatteluiden perusteella kunnat ovat valmistautuneet ja suhtautuvat hyvin eri tavalla kiin-
teistopidon muuttuvaan tilanteeseen maakunta- ja sote-uudistuksen my6ta. Osa kunnista
suhtautui muutoksiin hyvinkin passiivisesti ja osa oli ottanut selvasti aktiivisemman ja enna-
koivamman otteen muutokseen. TAma on sinallaén luonnollista, koska haastatelluissa kun-
nissa oli isoja ja vakaita kuntia seka pienia vaestédan menettavia ja osin sijainniltaan syr-
jaisikin kuntia.

Paaviesti haastatteluissa oli silti laaja epavarmuus siité, miten asiat tulevat eteneméaéan. Paa-
saantdinen suhtautumistapa olikin Iahinna tilanteen tiedostaminen, seuraaminen ja lopullis-
ten paatdsten odottaminen. Osassa kuntia tama tarkoitti, etta varsinaista valmistautumista ei
olla tehty ja paatoksia odotellessa pidattaydytaén investoimasta mahdollisesti tyhjilleen jaa-
viin rakennuksiin ja naiden rakennusten tavanomaisiinkin korjauksiin suhtaudutaan kriitti-
sesti.
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Muutokseen ennakoivasti suhtautuvissa kunnissa on tehty laskelmia, arvioitu mahdollisten
tyhjilleen jaavien tilojen maaraa ja luetteloitu rakennuksia taman perusteella seka valmistau-
duttu yhtidittdmaan tiloja joko yksin tai yndessa muiden kuntien kanssa.

10. TILOJEN HALLINTA TULEVAISUUDESSA

Kunnilta tiedusteltiin kyselyssé, kuinka he arvioivat erilaisten tilojen hallinnan keinojen kehit-
tyvan tulevaisuudessa. Tulokset olivat télta osin hyvin selkeitd. Vastaajista noin puolet ar-
vioi, etté yleistyméaén tulee yhtiomuotoinen omistaminen kuntakonsernissa, tilojen vuokraus
ja leasing seka vuokraus. Naiden kohdalla myés niiden maara, jotka arvioivat tallaisen toi-
minnan vahenevan oli alle 10 prosenttia vastaajista. Kerrosalalla painotetussa tarkastelussa
nama kolme kasvattavat edelleen suosiotaan, ja esimerkiksi tilojen vuokrauksen arvioi kas-
vavan lahes 70 prosenttia vastaajista.

Kuvio 44. Rakennuskannan hallintamuodon kehitys tulevaisuudessa
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Toinen selva tulos on, ettd omistaminen omassa taseessa tulee viahenemaan olennaisesti.
Kaikista vastanneista 57 prosenttia ja kerrosalalla painotettuna 63 prosenttia vastaajista oli
tata mielta.

Kuntakokoluokittain tarkasteltuna huomataan, ettd omassa taseessa hallinnan kasvaminen
nykyisesté ei saa kannatusta missaan kuntakokoluokassa. Toisaalta kuntakokoluokasta riip-
puen 22-50 prosenttia arvioi sen pysyvan ennallaan.

Tilojen vuokraus yleistyy tdmén kyselyn mukaan yli 50 000 asukkaan kunnissa enemman
kuin tata pienemmissa kunnissa. Tilojen vuokrauksen ja leasingin kohdalta yleistymista on
arvioitu jokseenkin saman suuruiseksi kaikissa muissa kokoluokissa paitsi alle 5 000 asuk-
kaan kunnissa, jossa sen ei oleteta yleistyvan samassa maarin kuin tdma isommissa kun-
nissa.

Yhtidmuotoisen omistamisen kohdalla kuntakonsernissa vastaukset jakautuvat hyvin tasai-
sesti kuntakokoluokittain. Noin puolet vastaajista arvioi sen kasvavan ja toinen puoli pysy-
van ennallaan.
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Kuntien keskindisen omistamisen kohdalla kuntakokoluokka yli 100 000 asukasta eroaa
siind, etté luokassa kuntien yhteisomistajuuden katsotaan kasvavan selvasti muita kuntako-
koluokkia harvemmin. Yleisesti koskien kaikkia kuntia tyypillisin arvio on, etta kuntien keski-
nainen omistaminen pysyy ennallaan.

Kyselyn toiseksi viimeisend kysymyksena tiedusteltiin, miten aiotte maakunta- ja sote-uudis-
tuksen jalkeen lahted kehittdméaan kuntanne tilojen tilatehokkuutta? Hyvin monessa vas-
tauksessa tuotiin esille epaselva tilanne eli ei viela tiedeté toteutuuko uudistus ja sen vuoksi
ei ole viela tehty suunnitelmia. Toisaalta esitettiin myds huoli tyhjiksi jaavista sote-kiinteis-
toista. Niissé kunnissa, joissa toimenpiteitd aiotaan tehda, ne olivat padosin jo aiemmin
esille nousseita toimenpiteita.

Kyselyn viimeisena kysymyksena tiedusteltiin, mité sellaisia toimenpiteitd mielestanne on
I6ydettavissa kuntanne kiinteistonpidon kehittdmiseksi, jotka eivét ole tulleet ilmi kyselyssa?
Vastauksissa tuli esille osin jo samoja ja aiemmin esilld olleita toimenpiteitd, mutta myods
seuraavia, kuten elinvoimainvestointeja yksityisella rahalla, ostopalvelutoiminnan ja inves-
tointihankkeiden tehostaminen, energiatehokkuuden parantaminen, yllapitotoiminnan kehit-
tdminen seké talotekniikkaosaamisen ja ICT:n kehittdminen.

11. YHTEENVETO

11.1 Palvelutarpeiden ja rakennuskannan yhteensovittami-
nen

Suomessa ja globaalisti on tapahtunut viimeisten vuosikymmenten aikana voimakas palve-
lurakenteiden ja -tarpeiden muutos mm. digitalisaation seurauksena ja muutos jatkuu edel-
leen. Palvelu ja siihen liittyva tila ovat menetténeet erdilla aloilla tiiviin yhteytensa ja on siir-
rytty aikaan ja paikkaan sitomattomiin tydtapoihin (mm. etaty®). Toisiin palveluihin tarvitaan
edelleen tiloja mm. koulut, paivakodit ja hoitolaitokset, mutta niissékin tilatarve on muuttunut
voimakkaasti (esim. uudet oppimisymparistot, opetuksen siirtyminen tyopaikoille ja kotiin an-
nettavat hoitopalvelut). Palvelutarpeiden muutosta on lisédmasséa voimakas kaupungistumi-
nen ja vaeston keskittyminen kasvukeskuksiin. Vaeston ikarakenne muuttuu myds ja sen
myo6ta palvelutarpeet ja tAméa korostuu edelleen kasvukeskusten ja vaestdaan menettavien
alueiden valilla. Rakennuskanta ei enéa vastaa palvelutarpeisiin, mika aiheuttaa vaaristy-
maa palvelutuotantoon ja palveluiden kokonaiskustannuksiin.

Keskeisin ongelma ja haaste maamme kuntien toimitilakysymyksissa on, kuinka ku-
kin kunta pystyy jatkossa sopeuttamaan rakennuskantansa palvelutarvetta vastaa-
vaksi niin, ettéd siina otetaan huomioon palvelutarve pitkalle tulevaisuuteen. Tama tu-
lee olemaan kaytanndssa myds monen kunnan olemassa olon haaste. Erityisesti tdma kos-
kee vaestbdan voimakkaasti menettavia kuntia. Kasvukeskuksissa ongelmana on pikem-
minkin nopean vaesttnkasvun aiheuttama pula paivakodeista ja kouluista.

Rakentamiseen ja kunnalliseen paatdoksentekoon liittyy monitahoinen ajallisen ulottuvuuden
ongelma. Rakennushanke, olkoonpa kyse uudisrakentamisesta tai peruskorjauksesta, vie
tarveselvitysvaiheesta kayttoonottoon lyhimmilla&nkin noin 3 vuotta, mikali kunnallinen p&a-
toksenteko sujuu ongelmitta. Rakennukset suunnitellaan yleisesti noin 50 vuoden kaytt6a
varten, jolloin on todenné&koista, etté sen elinkaaren aikana palvelutarpeet ehtivat muuttua
moneen kertaan. Tama tuo liséé haasteita rakennuksen suunnitteluun, toteutukseen, omis-
tamiseen ja yllapitoon.
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Kuntien rakennusten heikkoon tilanteeseen on johtanut myds maararahojen véhyys ja pit-
kaan jatkunut talouden taantuma. Rakennuksista ja myds muusta infrastruktuurista on ollut
poliittisesti helpompi sadastaé kuin esimerkiksi terveydenhuollosta ja koulutuksesta, joissa
palaute kayttajiltd on suorempaa. Ratkaisun avaimina kunnille ovat oikean, riittavan ja sel-
kean tiedon kokoaminen, analysointi ja sen pohjalta tapahtuva suunnittelu kunnallisen p&aa-
toksenteon tueksi kaikilla paatéksenteon tasoilla.

11.2 Rakennuskannan nykytilanne ja ennusteet maakunta- ja
sote-uudistuksen jalkeen

Kuviosta 45 on havainnollisesti ndhtavissa, ettd maakunta- ja sote-uudistus ei tule muutta-
maan oleellisesti kuntien tai kuntakonsernien kiinteistdjen maéraé varsinkaan suunnitellun
siirtymékauden aikana. Uudistuksen myota kuntakonsernien kaytdsta maakuntien kaytt6on
on kasilla oleva tutkimuksen mukaan arvioitu siirtyvén noin 7,007 miljoonaa kem?2 hoitoalan
tiloja (aiempi arvio 6,7 miljoonaa kem?2) ja noin 0,552 miljoonaa kem?2 palo- ja pelastustoimen
tiloja (aiempi arvio 0,62 miljoonaa kem?). Osa sosiaalitoimen tilojen siirroista on vield tar-
kemmin maarittelematta. Maakuntien tilakeskus Oy:n kdynnissa olevassa hankkeessa (Ra-
kennusten teknisten arvojen ja vuokrien maarittelyhanke) selviavét tarkemmin vuokrattavat
kohteet ja niiden pinta-alat.

Uudistuksessa yhteydessa kiinteistdjen omistajuus, sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien kiin-
teistoja lukuun ottamatta, ei siirry vaan kuntakonsernit edelleen vastaavat kiinteistdjensa
omistajavastuista ja yllédpidosta. Vastuidensa hoitamiseksi kuntakonsernit saavat vuokraa-
mistaan tiloista maakunnilta vuokratuloja, joiden suuruus selvida tarkemmin vuoden 2018
kevaalla Maakuntien tilakeskus Oy:n vuokrien méaarittelyhankkeen valmistuessa. Karkea ar-
vio ndiden vuokrien suuruudesta on noin 1,2 - 1,3 miljardia €/v (aiempi arvio noin 1,0 - 1,1
miljardia €/v).

Maakuntien kayttoon siirtyvassa rakennuskannassa on paljon investointitarpeita. Kuntakon-
sernien ndkokulmasta haasteena ja taloudellisena riskind on, etté vuokrattavien kiinteistojen
siirtymaaika 2020 — 2022 (2023) ei mahdollista naiden kiinteistdjen osalta pitkajanteista kiin-
teistonpidon kehittdmisté ja investointitoimintaa, elleivat kunnat ja maakunnat keskendan
pysty heti alusta alkaen sopimaan palveluverkoistaan, investoinneistaan ja pidempiaikaisista
sopimuksistaan. Luonnollisesti haasteena on myds, etté osa kiinteistdista jaanee siirtyma-
ajan jalkeen ilman kayttéd. On kuitenkin huomattava, etta siirtyva rakennuskanta on koko-
naisuudessaan vain noin 15 prosenttia kuntakonsernien rakennuskannasta, mutta sen mer-
kitys voi yksittaiselle kunnalle olla silti huomattava.
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Kuvio 45. Kuntien rakennuskanta
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Kunnissa tapahtuu, maakunta- ja sote-uudistuksesta riippumatta, merkittavia vaestéraken-
teellisia ja toiminnallisia (mm. digitalisaatiokehitys) muutoksia, joilla on vaikutuksia myos
kuntien rakennuskantaan. Alle 50 000 asukkaan kunnissa lasten ja nuorten maarat vahene-
vat merkittavasti vuoteen 2030 ja erityisesti vuoteen 2040 mennessa. Myos lukiokoulutuk-
sessa olevien nuorten maarien ennakoidaan pienenevan. Suurten kaupunkien lasten ja
nuorten maarat vastaavasti kasvavat. Lukiokoulutusta lukuun ottamatta, nettomuutos kan-
sallisesti tarkasteltuna jad negatiiviseksi.

Rakennuskannan sopeuttamisessa erityisesti palveluverkkosuunnittelun ja toimitilachjelman
laadinnan avulla voidaan tilakanta optimoida ja samalla esimerkiksi suunnitelmallisesti pyr-
kia eroon sisédilmaongelmaisista kiinteistoista, mikali ne eivat ole strategisesti keskeisilla pai-
koilla. Tama keino toimii kunnissa, joissa palvelutarpeet ovat selvasti laskussa ja toimispis-
teverkkoa voidaan harventaa.

11.3 Kiinteistonpidon merkitys kuntataloudelle ja sdastopo-
tentiaali

Kiinteistdnpidon kuntatalousvaikutukset toteutuvat kaytt6taloudessa vuotuisina kaytto- ja yl-
lapitomenoina. Mainituissa menoissa voidaan saavuttaa sdastoja vahentamalla viela kay-
tossa olevia tiloja, jo tyhjana olevia tiloja ja/tai saavuttamalla saastoja kaytto- ja yllapitome-
noissa. Yllapitomenoista erityisesti energioiden kulutuksessa on mahdollista tavoitella saas-
toja. Yllapitomenoihin kuuluvien kiinteistonhoidon ja huollon seké siivouksen tehostamisen
saastdpotentiaali puolestaan on hankalammin maariteltavissa, silla yllapitotoiminnassa on
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tutkimusten>? mukaan kylla paljon kehittdmispotentiaalia, mutta sen rahallista arvoa on vai-
kea mitata. Yllapidon mahdollista sdéstdpotentiaalia ei siten tassa tutkimuksessa ole erik-
seen huomioitu, mutta se sisaltyy jaliempana tilatehokkuuden parantamisen sédasttpotenti-
aaliin. Kuntakohtaisissa tarkasteluissa yllapitotoiminnot on luonnollisesti huomioitava ja eri-
tyisesti selvitettava niihin sisaltyvien téiden oikea mitoitus ja kohdentuminen tarkoituksenmu-
kaisesti.

Tassa kappaleessa on tarkasteltu séastopotentiaalia edelld mainittujen nakokulmien avulla.
Laskelmissa on kaytetty kaytto- ja yllapitomenojen yksikkdkustannuksena kaytdssa oleville
tiloille 5 euroa/kem?/kk, tyhjané oleville tiloille 2 — 3 euroa/kem?/kk ja energiakustannusten
yksikkdkustannuksina 1,50 euroa/kemz2/kk.

Kuntakonsernien tilat olivat vuonna 2016 yhteensa 50 572 902 kem?2. Perusopetuksen ja lu-
kiokoulutuksen tilojen maara vuonna 2016 oli 9 280 936 kemz.

Seuraavissa kuvissa on havainnollistettu saastopotentiaalia erilaisin vaihtoehdoin. Yleisen
tilatehokkuuden parantamisen skenaarioissa on kaytetty varovaisuuden periaatetta, silla ky-
selytutkimuksen vastaajat eivat valttamatta ole voineet luotettavasti arvioida omien kunta-
konserniensa tilojen koko tehostamispotentiaalia, koska konserneissa tiloja on yleensa
useissa eri organisaatioissa ja niiden rakennuskanta poikkeaa toisistaan. Nain ollen yleiselle
tilatehokkuuden parantamiselle on haettu vaihteluvali 5 — 10 prosenttia ja erikseen perus-
opetukselle ja lukiokoulutukselle 10 — 20 prosenttia. Perusopetuksen ja lukiokoulutuksen
saastdpotentiaali sisaltyy laskelmissa kuitenkin yleisen tilatehokkuuden laskennan sisélle.

a) yleinen tilatehokkuus paranee 5 %
b) yleinen tilatehokkuus paranee 10 %

c) perusopetuksen ja lukiokoulutuksen tilatehokkuus paranee 10 % (15 kem?/oppilas >
13,5 kem?/oppilas

d) perusopetuksen ja lukiokoulutuksen tilatehokkuus paranee 20 % (15 kem?/oppilas >
12 kem?/oppilas

e) energiatehokkuus paranee 3 % ilman lisdinvestointeja, 5 %, 10 % ja 15 %, mitka
edellyttavat energiainvestointeja

Tehokkuudessa on otettu huomioon seka kayttotaloudelliset vaikutukset etta tilankayton te-
hostumisen myoéta vahenevét laskennalliset investointitarpeet.

52 Kuntaliitto 2017. Kuntien kiinteisténhoidon ja huollon arviointi ja kehittaminen
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Kuvio 46. Tilatehokkuuden parantamisen laskennallinen saastépotentiaali

PERUSOPETUS JA
LUKIOKOULUTUS
TILATEHOKKUUS PARANEE 20 %

PERUSOPETUS JA
LUKIOKOULUTUS
TILATEHOKKUUS PARANEE 10 %

YLEINEN TILATEHOKKUUS
PARANEE 10 %

| | |
YLEINEN TILATEHOKKUUS
PARANEE 5 %
| | |
0 50 100 150 200 250 300 350
Yleinen Yleinen Perl_Jsopetus ja Perl_Jsopetus ja
. . lukiokoulutus lukiokoulutus
tilatehokkuus tilatehokkuus ilatehokk ilatehokk
aranee 5 % paranee 10 % tilatehokkuus tilatehokkuus
P paranee 10 % paranee 20 %
m Kayttémenot M€ 152 303 56 111

Kaikkien kuntakonsernin tilojen osalta tilatehokkuuden parantuessa 5 prosentilla saavutet-
taisiin noin 152 miljoonan euron vuotuiset teoreettiset saastot kayttotaloudessa. Mikali tilate-
hokkuus edelleen kaksinkertaistuisi 10 prosentin tehostumisen tasolle, sééstot olisivat noin
303 miljoonaa euroa vuodessa.

Mikéli perusopetuksen ja lukion tilatehokkuudessa saavutettaisiin 10 prosentin parannus,
saastda saataisiin vuotuisesti noin 56 miljoonaa euroa. Tehostumisen ollessa 20 prosenttia,
saastdjen maara olisi noin 111 miljoonaa euroa.

Edellda mainittu saastdpotentiaalin osittainenkin toteutuminen edellyttaa tilankayton tehostu-
misen lisdksi tyhjilleen jaavien tilojen poistumista kuntakonsernien taseista ja kayttotalou-
desta joko purkamalla tai luovutuksin. Samalla se edellyttdd myos tilatehokkaampien inves-
tointien toteuttamista. S&astdpotentiaalin toteutumisessa on kuitenkin huomioitava se, etta
myyntiin tulevien kiinteistdjen markkinoita ei juurikaan ole vaest6d&n menettavien kuntien
alueilla ja rakennusten purkaminen taas aiheuttaa purkukustannuksia ja tasearvojen alaskir-
jauksen tarvetta. Siten taysimaarainen saastépotentiaalin toteutuminen ei kdytanndssa ole
realistista ja osittainenkin toteutuminen kestaa vuosia ja vaatii mittavia kansallisia ja kunta-
kohtaisia toimia toteutuakseen.
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Kuvio 47. Rakennuskannan pienenemisen laskennallinen vaikutus investointi-
tarpeisiin

PERUSOPETUS JA
LUKIOKOULUTUS...

PERUSOPETUS JA
LUKIOKOULUTUS...

YLEINEN TILATEHOKKUUS
PARANEE 10 %

YLEINEN TILATEHOKKUUS ‘ ‘ ‘
PARANEE 5 %

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000

Perusopetus ja | Perusopetus ja
lukiokoulutus lukiokoulutus
tilatehokkuus tilatehokkuus
paranee 10 % paranee 20 %

Investointitarpeet M€ 6 322 12 643 2320 4 640

Yleinen Yleinen
tilatehokkuus tilatehokkuus
paranee 5 % paranee 10 %

Tilank&yton tehostuminen vaikuttaa ajan mittaan myds investointitarpeisiin. Ylla olevassa
kuvassa on esitetty laskennallinen malli investointitarpeen vahenemisesta. Mikali tilatehok-
kuutta parannettaisiin 5 — 10 prosenttia siten, ettéd myds kyseisiin tiloihin liittyva korvausin-
vestointitarve poistuisi, vaikutus kuntien talouteen olisi huomattava eli noin 6,3 - 12,6 miljar-
dia euroa. Perusopetuksen ja lukiokoulutuksen osalta vastaavat summat olisivat noin 2,3 -
4,6 miljardia euroa. Kyseiset summat jaksottuisivat 20-30 vuoden ajalle riippuen investoin-
tien toteutusajankohdasta ja poistosuunnitelmasta.

Kuntakyselyn pohjalta vastaajat olivat arvioineet jo valmiiksi tyhjilladn olevien kuntakonser-
nien tilojen maaraksi kerrosalaksi muutettuna yhteensa noin 1,139 miljoonaa kem2. Tama
rakennuskanta aiheuttaa kuntakonserneille ylimaaraisia yllapitokustannuksia arviolta noin
27 - 41 miljoonaa euroa vuodessa. Tamankaan saastdpotentiaalin hyddyntadminen ei ole on-
gelmatonta. Kyselyn mukaan suosituin tapa olisi myyda rakennus (tontteineen tai ilman).
Myyntien kuntataloudellista merkitysta ei ole tdssa yhteydessa arvioitu. Toiseksi suosituin
tapa olisi purkaa rakennus. Jos oletetaan, ettd noin kolmannes rakennuskannasta purettai-
siin, siitd aiheutuisi kunnille noin 50 — 70 miljoonan euron kustannukset ja noin 100 — 200
miljoonan euron tasearvojen alaskirjaukset.

Yhden erityisryhméan muodostavat suojellut rakennukset, joiden purkaminen ei tule kysee-
seen ja myynti on hankalaa. Naille tulee hakea kestéva erillisratkaisu.

Energiakustannuksiin liittyvaa saastopotentiaalia on havainnollistettu kuviossa 48.
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Kuvio 48. Rakennuskannan energiatehokkuuden laskennallinen sdastépoten-
tiaali

Energiatehokkuus, saastopotentiaali M€
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Energiatehokkuus Energiatehokkuus Energiatehokkuus Energiatehokkuus
paranee 3 % paranee 5 % paranee 10 % paranee 15 %

u M€ 27 46 91 137

Taman raportin kappaleessa 6.6 on kasitelty energiatehokkuutta. Tainion tutkimuksessa
kuntien kiinteistdjen energiansaastdpotentiaaliksi on saatu noin 12—17 prosenttia. Tasta 1-3
prosenttia on voitu saavuttaa erilaisilla saatétoimenpiteilld, mutta suurin osa potentiaalista
edellyttada investointeja. Mainittakoon, etté uusissa energiatehokkuussopimuksissa on oh-
jeelliseksi energiansaastotavoitteiksi kaudelle 2017-2025 asetettu 4 prosenttia vuodelle
2020 ja 7,5 prosenttia vuodelle 2025.

Mikali kuntakonsernit saavuttaisivat 3 prosentin sddstén energiatehokkuudessa, taloudelli-
nen vaikutus olisi vuotuisesti noin 27 miljoonaa euroa. Mainitun saastopotentiaalin saavutta-
minen katsotaan olevan mahdollista ilman energiainvestointeja, mutta edellyttaa erilaisia toi-
minnallisia muutoksia ja mm. tilojen kayttajien aktivointia.

Saastopotentiaali kasvaa huomattavasti tilanteessa, jossa toteutetaan energiatehokkuutta
parantavia investointeja. Viiden prosentin parannus tarkoittaisi noin 46 miljoonan euron vuo-
tuista sdastéa. Kuvaajassa suurin saastopotentiaali olisi noin 137 miljoonaa euroa eli 15
prosenttia, mika edellyttaisi seka toiminnallisia parannuksia etta energiatehokkuuteen liitty-
vid investointeja. K&ytdnndssa suuri osa naista investoinneista toteutetaankin kunnissa pe-
ruskorjausten ja —parannusten seké uudisrakentamisen yhteydessa eli rakennuskannan
energiatehokkuus paranee sité kautta koko ajan.

Energiatehokkuuden lisddminen vaatii merkittavia investointeja, joiden arvoa ei ole téassa yh-
teydessa selvitetty. Investointien kannattavuus on kuitenkin yksittaistapauksissa suhteelli-
sen helppo selvittaa. Yleisina keskimaaraisina takaisinmaksuaikoina on esim. automaation
osalta noin 5 vuotta ja jarjestelmamuutosten osalta noin 10 vuotta, mutta jokainen investointi
on laskettava aina erikseen ja arvioitava sen kannattavuus. Erillishankkeina toteutettavien
energiansaastdinvestointien toteuttamista voidaan helpottaa valtion tukitoimenpiteilla, jolloin
niiden avulla kuntien energiatehokkuustavoitteisiin paasemista olisi mahdollista nopeuttaa.
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Johtopéatoksena voidaan todeta, ettd kuntien kiinteistdkannassa on tilatehokkuuteen ja
energiansaastoon liittyvaa saastépotentiaalia, jonka realisoituminen vaatii monipuolisia ja
pitkajanteisia toimenpiteitd, mutta toimenpiteisiin kannattaa ryhtya.

11.4 Kiinteistonpidon kehittamistarpeet ja keinot
Strateginen kehittaminen

Strategiatasolla kuntastrategia — palveluohjelma — palveluverkot — toimitilachjelma muodos-
tavat toimintaketjun, jolle kunnan kannattavan kiinteistonpidon perusta voidaan rakentaa.
Palveluiden jarjestamien ja tuottaminen ovat keskeinen osa kuntien toimintaa ja talouden
suunnittelua. Palvelut ja palveluverkot kytkeytyvat kiintedsti maankéaytén, asumisen ja liiken-
teen kehitykseen. Palveluiden kehittdminen ja toimitilat liittyvat toisiinsa selkeimmin palvelu-
verkkojen suunnittelussa, mik& puolestaan on luonteva osa toimitilakannan strategista kehit-
tamista. Strategiatyon tavoitteina on selvittaa ja linjata, mita kunta haluaa omistaa, miten ja
mill& resursseilla omistustaan hoitaa ja kuinka ja mihin tarkoituksiin sita kayttaa seka kuinka
strategisten ratkaisujen avulla kyetd&n tukemaan kuntatalouden vakauttamista ja investoin-
tien saamista kestavalle pohjalle.

Kunnissa toimintojen uudelleenjarjestelyt, kuntaliitokset sek& maakuntahallinnon uudistami-
nen vaikuttavat jatkossa merkittavasti kuntien kiinteistékannan tarpeisiin ja tulevaisuuteen.
Aktiivinen omistajapolitiikka, tietopohjainen paattksenteko, ajantasaiset kiinteisto- ja toimiti-
laohjelmat seka seutukuntien yhteiset palveluverkkosuunnitelmat ohjaavat pitkdjanteiseen
toimintaan. Tassa tydssa tarvitaan hyvien kaytanteiden esille nostamista, bechmarkkausta,
koulutusta, opastusta ja neuvontaa. Kuntien ollessa kokonsa ja tilanteensa mukaisesti hyvin
erilaisia, voitaisiin esimerkiksi suurin piirtein samassa vaiheessa olevien kuntien kesken pe-
rustaa verkostoja ja verkostohankkeita, joissa strategisen kehittdmisen asioita voitaisiin
edistaa.

Operatiivinen kehittaminen

Operatiivisella tasolla toimitilaomaisuuden kehittamisen lahtékohtana on, ettéa kunnan tulee
tuntea omaisuutensa maara, arvo, kunto ja kayttotarve. Tassa on kuntien valilla eroja niin,
ettd suurissa kunnissa tilanne on pienia parempi. Valtakunnan tasolla kuntien tilastotietojen
kerdamista ja ajantasallapitoa tulee myds kehittda. Korjausvelkalaskennalla saadaan hyva
poikkileikkaus suurenkin rakennuskannan kokonaistilanteesta ja se on hyva pohja mm. pal-
veluverkkoselvityksille ja kiinteistdnpidon strategiselle kehittAmiselle. Laskenta ei kuitenkaan
valttamatta kuvaa kovin tarkasti yksittdisen rakennuksen kuntoa ja korjaustarvetta. Sen
maarittamisen tueksi tarvitaan vahintaankin rakennuskohtaisia katselmuksia, kuntoarvioita
ja kuntotutkimuksia.

Avuksi tarvitaan myds rakennuskannan luokitusjarjestelmien ja salkutusten kayttéonottoa
seka analysointisovellusten kehittamistd. Salkutuksessa rakennuskanta ryhmitellaén jatko-
kayttdnséd mukaisiin koreihin ja jokaiselle salkulle maaritelladn oma yllapito- ja investointi-
/realisointiohjelmansa. Nain voidaan tehokkaasti estédd seké hukkainvestointien ettd huk-
kayllapidon aiheutumista. Kunnat voivat soveltaa salkutetun rakennuskantansa hallintaan
myos elinkaariajattelua, jota toteutetaan esimerkiksi pidettavan kiinteistésalkun osalta enna-
koivan yllapidon keinoin.

Yllapitotoiminnassa tulee siirtyd ennakoivaan toimintaan, jossa tutkimusten perusteella ra-

kenteiden korjaaminen ennen niiden vaurioitumista on selkeasti edullisempaa verrattuna ra-
kenteiden korjaamiseen vasta vaurioitumisen jalkeen.
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Omistaminen ja hallinta

Tassa tutkimuksessa erityisesti esiin nousi mielipide, etta sote-toimintojen siirtyessa pois
kuntien jarjestamisvastuulta, myodskaan sote-kiinteistdjen omistajuutta ei pidetty enaa kun-
nille tarkednad. Taméan suuntaista kehitysta on ollut néhtavissa laajemminkin kunnissa. Mo-
net kunnat ovat liikkelaitostaneet toimitilahallintonsa tai jopa yhtititaneet kiinteisténsé saa-
dakseen kiinteistonpitoon enemmaéan ammattimaisuutta, joustavuutta ja kannattavuutta. Mo-
nesti taustalla on ollut tarve paatdksenteon nopeuttamisesta. Aivan viime vuosina tosin on
likelaitoksia myds purettu ja palautettu takaisin kunnan suoran hallinnon alle. Syynéa tadhan
on ennen muuta ollut liikelaitoksen eriytyminen liikaa omaksi toiminnakseen (osaoptimointi)
ja kunnan kokonaisedun hamartyminen.

Kiinteistdjen yhtidittamisten taustalla on yleensa ollut samantapaiset tarpeet kuin liikelaitos-
tamisessa, mutta myds tarve jarjestella kiinteistoja tulevaisuutta (esim. sote) varten ja kunta-
taloustarpeet. Kiinteistoyhtiot ovat tapauskohtaisesti myos yleisten markkinoiden kiinnostuk-
sen kohteita, miké saattaa olla my6s yhtena pontimena taustalla.

Hankehallinto

Kunnissa on perinteisen omistamisen (oman taseen) ohelle noussut yhd useammin vaihto-
ehtoisia toimitilojen hallintamuotoja ja investointien toteutustapoja, kuten epasuoran omis-
tuksen muodot (kiinteistdyhtitt), ulkoisen taseen vaihtoehdot (vuokramallit, kiinteistleasing)
ja kumppanuusmallit (elinkaarimalli, allianssi). Investointihankkeiden ohjaus ja toteuttaminen
on kuntien tilahallintojen ydintehtévia ja menestystekija koko kuntatalouden kannalta. Inves-
tointeihin sitoutuu mittavia padomia ja niiden vaikutusaika on pitka.

Kaytanndssa merkittavimmat ratkaisut tehdaan palveluverkkosuunnittelun ja sen paatoksen-
teon yhteydessa seka hankkeiden tarveselvitysvaiheessa, joiden merkittavyytta tulee koros-
taa. On hyvin todennakdista, ettd kunnissa ei ole aiempina vuosina kiinnitetty riittavasti huo-
miota tarveselvitysvaiheeseen ja investointeja on laitettu liikkeelle usein pelkastaan kayttaja-
tahojen ilmoittamista tarpeista lahtien eika kuntien kokonaisedun lahtdkohtia tunnistaen.
Mydskaéan ei ole huomioitu muuttuvia palvelutarpeita eika riittavan kauaskantoisia ennus-
teita. Kunnille suositellaankin laadittavaksi hankeohje, johon kootaan hankkeiden toteuttami-
seen liittyvat pelisdannot. Erityisesti palvelutarveldhtdisen tilatarpeen arviointiin ja maaritte-
lyyn seké vaihtoehtojen vertailuun tulee siina kiinnittaa riittavasti huomiota.

Erityisesti rakentamiseen laatuun ja yllapitoon liittyvat ongelmat (esim. sisdilmaongelmat)
ovat ohjanneet elinkaarimallin kayttoon. Suuret ja monikayttdiset kohteet, joihin tulee en-

nalta vaikeasti maariteltdvat suunnittelu- ja toteutusratkaisut, ovat puolestaan olleet ponti-
mena allianssimallin kaytolle. Molemmat soveltuvat 1&hinna suuriin, vahintddn kymmenien
miljoonien eurojen hankkeisiin.

Kehitystydta mallien osalta tulee jatkaa. Tulisi esimerkiksi tutkia, voitaisiinko elinkaarimallien
pitkia sopimusaikoja lyhentad, mika keventaisi myds rakentajien riskid ja mahdollisesti sopi-
musijuridiikkaa. My@s tulisi selvittda mahdollisuudet pienten hankkeiden yhdistelyyn ja myos
useamman kunnan hankkeiden paketointiin. Edelleen allianssimallin ja elinkaarimallin yhdis-
telmé ns. hybridimalli voisi olla tutkimisen arvoinen kehityspolku, jossa mallien hyvat puolet

voitaisiin sopivasti yhdistaa.

Myds perinteisimmissé oman taseen rakentamismalleissa tulee kehitysta vieda eteenpain,
jotta vihdoin voitaisiin paasta jatkuvasti otsikoissa olevista sisdilmaongelmista ja muista epa-
kohdista eroon. Suunnittelun lahtékohdiksi tulee valita tavoitetasot rakentamisen ja ilman-
vaihdon puhtausluokituksesta, sisdilmastoluokasta ja rakennusmateriaalien paastdluokasta.
Myds Joutsenmerkitty rakentaminen on pikkuhiljaa yleistyméassa. Edelleen Terveen Talon
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toteutuksen kriteerit (ohjeen paivittaminen kaynnissa), Kuivaketjul0 ja sdasuojassa rakenta-
minen seké rakennustydn valvonnassa eri alojen asiantuntijoiden kaytto ovat yleistyneet ja
tulisi ottaa kayttdon mahdollisimman laajasti.

Unohtaa ei sovi mydsk&aén rakennusrakan yleisia sopimusehtoja, joiden mukaan tydsuori-
tuksen takuuaika on kaksi vuotta, ellei urakkasopimuksessa muuta ole sovittu. Tassa tulisi
pikimmiten paasta kaytantdon, jossa takuuaika olisi esimerkiksi viisi vuotta. Tama on kay-
tanndssa jo mahdollista nykyistenkin sopimusehtojen mukaan ja pidennettya takuuaikaa on
jo jonkin verran kaytettykin.

Kéaytettiinpd hankkeissa mitd omistajuuden muotoa tai toteutustapaa tahansa, néiden talou-
dellisuuden ja toiminnallisuuden mahdollisimman monipuolinen arviointi ja vertaileminen
ovat hankkeiden valmistelussa darimmaisen tarkeita ja vertailusystematiikkaa tulee kehittaa.
Esimerkiksi elinkaariedullisuuden laskentaan tarvitaan yksinkertaisia laskentamenetelmia tai
tietoteknisia sovelluksia, jotta niiden kaytto yleistyisi.

ICT:n hy6édyntaminen

Tietoteknisten sovellusten ja palvelujen kaytté kuntien kiinteistonpidossa on vasta kehitty-
massa, vaikka tekniikka on jo pitkalle olemassa. Kunnat ovat myds tietoteknisissa ratkai-
suissaan hyvin eri vaiheissa. Esimerkiksi tietomallinnuksen ja mallinnusohjelmien kéayttd on
jo joissakin kunnissa rutiinia, toisissa puolestaan asiaa vasta pohditaan. Kaytdnnéssa on
kuitenkin niin, etté pienissa kunnissa tietomallien tarvetta ei valttamatta toistaiseksi ole.

Tietomallinnuksen perusidea soveltuu erittéin hyvin myds yllapidon tarpeisiin. Yksi kiinteis-
tonpidon ajuri, joka vaikuttaa myos tietomallien kayttéon, on rakennusautomaatiojarjestel-
mien rajapintojen avautuminen seka toisaalta jalkiasennettavien anturointi- yms. ratkaisujen
yleistyminen.

Alykkaat loT-ratkaisut (alykkaét kiinteistot) tulevat tarjoamaan uusia palveluja tilojen omista-
jille ja kayttajille esim. tunnistamaan lasnaoloa tai saatamaan tilan olosuhteita henkilékoh-
taisten asetusten mukaan. Samalla naiden avulla pystytdaan ennakoimaan ja todentamaan
esim. sisdilmaongelmien ilmaantumista. Keskeinen kehittdmiskohde tassa ns. digiloikassa
tulee olemaan oleellisen tiedon keraaminen, analysointi, jalostaminen ja visualisointi paatok-
sentekoa tukeviksi tiedoiksi kaikilla tasoilla. Se ei siis ole pelkastaan ns. johdon tietojarjes-
telImakehitysta vaan kaikille tasoille huoltomiehesta toimitusjohtajaan saakka tapahtuvaa toi-
mintaa, jossa vain tiedon taso- ja tarkkuusvaatimukset ovat erilaiset.

Tunnusluvut ja mittarit

Erilaisten toimitiloja ja tilahallintoa koskevien strategisten ja operatiivisten tunnuslukujen ja
mittareiden kayttotarve on viime vuosina kasvanut voimakkaasti. Niiden rinnalle on alettu ot-
taa kayttoon myos laadullisia mittareita, joilla mitataan esim. kayttaja- tai asiakastyytyvai-
syyttd. Tunnuslukuja ja mittareita voidaan hyédyntaa tilahallinnon strategisessa kehittami-
sessa ja kunnan vuotuisessa talousarvioprosessissa. Niita tulee kuitenkin edelleen kehittaa
ja yhdenmukaistaa seka kaytt6a lisata, jolloin ne mahdollistaisivat paremmin myds kuntien
valisen vertailun.

Paatoksenteon tukeminen

Kuntien teknisen sektorin toimintaan liittyy paljon omaa terminologiaa, erityisaloja, teknisia
jarjestelmia, koneita, laitteita ja erityisosaamista ja toimenpiteiden kustannusvaikutukset
kuntatalouteen ovat merkittavat. Kuntatalouden investoinneista valtaosa on nimenomaan
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teknisen sektorin investointeja. On selvad, ettd kunnan omien viranhaltijoiden ja luottamus-
henkildiden paatoksenteon tueksi tarvitaan oikea-aikaista, luotettavaa ja selkeaa esitysta-
paa ja viestintdd. Uudet tietotekniset sovellukset tarjoavat tdhénkin hyva avun, mutta sen
liséksi tarvitaan jatkuvaa koulutusta, opastusta ja neuvontaa seka tekniselle sektorille etta
paattajille.

Kuntayhteistydn kehittaminen

Kuntien sopimukseen perustuva yhteistyd viranomaistoiminnassa, mm. rakennusvalvon-
nassa on yleistymassa. Viranomaistehtévien ostaminen on tapa jarjestaa hallintoa, josta
paattaa kunnanvaltuusto. Tehtavien ostaminen edellyttédd kaytannossa kirjallista sopimusta.
Kuntien lakisdateisten tehtavien hoitaminen voidaan ostaa vain toiselta kunnalta, ei kuntayh-
tymaltd, jossa kunta ei ole jAsenena eika yksityiselta yhteisolta tai saatiolta.

Kuntayhteistydn muotoja on monia ja kumppaneina voivat kuntien lisdksi olla esim. jarjestot
ja maakunnat. Maakunta- ja sote-uudistus toteutuessaan luo lisda tarpeita yhteistytn kehit-
tamiselle. Kuten jo aiemmin esitettiin, erddna yhteistydn muotona voisi olla mm. muodostaa
suurin piirtein samassa asemassa olevien kuntien kesken verkostoja, joissa jakaa hyvia
kaytanteita ja tehda kehitysty6ta. Suuret kaupungit ovat tassa olleetkin esimerkkind, mutta
varsinkin pienten kuntien osalta tarvitaan enemman toimia.

11.5 Valtion tukimuodot ja mahdollisuudet kuntien kiinteis-
tonpidon kehittamisesséa

Kunnat luonnollisesti vastaavat omaisuutensa yllapidosta ja kehittdmisesta. Mikali kuntien
omaisuuteen kohdistuvista jarjestelyista johtuen kuntien mahdollisuudet naiden velvoit-
teidensa hoitamiseen kuitenkin olennaisesti heikentyvat, jonkinlainen kompensaatiomeka-
nismi voisi olla tarpeen. Tasta Valtiovarainministerio onkin tehnyt ehdotuksen 13.12.20175%3.

Tassa tutkimuksessa neljana toimivimpana keinona kunnat arvioivat tasearvojen alaskir-
jauksen helpottamista, valtion avustusta, mittaristotytkaluja seké palveluverkkojen suunnit-
telun tukemista. Vahiten kannatusta saivat vaihtoehdot kansallinen normisto, valtakunnalli-
nen kehittdmisohjelma sekd maakuntien ja kuntien kumppanuusohjelmat. Palveluverkkojen
suunnittelun tukeminen koettiin tarkeaksi nimenomaan suurissa kunnissa, mutta myos pie-
nemmissa kunnissa. Myds mittaristojen kehittdminen koettiin sitd paremmaksi keinoksi, mité
suuremmasta kunnasta oli kyse, mutta sillékin oli laajaa kannatusta kaikissa kuntakokoluo-
kissa. Valtakunnallista kehittdmisohjelmaa kannatettiin myds selvasti useammin yli 50 000
asukkaan kunnissa kuin tata pienemmisséa kunnissa. Tehokkaammassa ICT:n hyddyntami-
sessa yli 100 000 asukkaan kunnat erosivat muista eli siella tarve on pienempia kuntia suu-
rempi. Erdana erityistuen kohteena esille nousivat my6s suojelurakennukset.

Vastausten perusteella kaikki kunnat hyotyisivéat jonkin muotoisesta taloudellisesta tuesta,
helppokayttdisistd mittaritydkaluista seka palveluverkkosuunnitelmien tukemisesta. Kohden-
netusti pienet kunnat tarvitsevat ohjausta ja neuvontaa ja suurille kaupungeille hydtya voisi
olla valtakunnallisesta kehittdmisohjelmasta, joka painottuu ICT:n tehokkaampaan hyddyn-
tdmiseen tilatehokkuuden kasvattamisessa.

%3 Valtiovarainministerié 2017. http://vm.fi/artikkeli/-/asset _publisher/kuntien-itsehallinto-turvataan-uudistuksen-omaisuusjarjestelyissa.
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Tyhjat ja mahdollisesti tyhjiksi jaavat kiinteistot

Kunnilla on jo nykyisin suuri maara tyhjia ja vajaakaytolla olevia rakennuksia ja vaestdraken-
teen muutosten, digitalisaation ja maakunta- ja sote-uudistuksen seurauksena ndité on arvi-
oitu tulevan lisda. Kuntien tyhjille kiinteistoille tulee 16ytaa taloudellisesti kestava ratkaisu.
Tyhjillaén olevien ja tyhjiksi jaavien kiinteist6jen maarissa on viela toistaiseksi paljon epéa-
tarkkuutta, jonka vuoksi tarpeen olisi selvittaa tarkemmin rakennusten maarat, sijoittuminen
ja jalkikayttomahdollisuudet. Vaihtoehtojen punninnassa voisi ottaa huomioon kuntien ohella
myds alueelliset ja maakunnalliset yhteistoiminnan muodot. Yhtena ratkaisumallina tulisi sel-
vittdd myads valtion purkuavustuksen kayttoéénoton mahdollisuudet.

Paljon toivottu alaskirjauksen helpottaminen ilman tulosvaikutusta ei kuitenkaan kaytan-
ndssa liene mahdollista, silla kirjauksia tehtédessa tulee aina varmistaa, etta tilinpaatos ja
mm. siihen sisaltyva tase antaa oikean ja riittavan kuvan kunnan taloudellisesta asemasta.
Sen sijaan naiden sinansa valttamattomien alaskirjausten vaikutus saattaisi olla mahdollista
ottaa lieventavand huomioon mahdollisen kriisikuntakriteeristdn toteutuessa.

Kunnissa olevat suojellut kohteet ovat erityistapaus. Yleisin tapa suojella rakennuksia on
maankaytto- ja rakennuslain sdadoksiin perustuva ns. kaavasuojelu. Tiedot asema- ja yleis-
kaavoissa suojelluista kohteista saa kyseisen kunnan kaavoitusviranomaiselta. 1.7.2010
voimaan astuneen rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain®* nojalla voidaan suojella
rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita, joilla on merkitystéa joko
rakennushistorian, rakennustaiteen tai rakennustekniikan kannalta. My6s aiemmin voimassa
olleiden saadosten (rakennussuojelulaki 60/1985 ja asetus valtion omistamien rakennusten
suojelusta 480/1985) nojalla tehdyt suojelupaatdkset ovat voimassa. Ymparistoministerié on
listannut®® rakennussuojelulain ja rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain nojalla
suojellut kohteet. Asetuksella suojellut kohteet I6ytyvat Museoviraston yllapitaméasta Raken-
nusperintérekisterista.

Suojeltujen huonokuntoisten rakennusten korjaamisesta ja yllapidosta on vaikea saada ta-
loudellisesti kannattavaa ilman valtion tukea ja suojellut kohteet ovat merkittava "rasite” kun-
nille. Suojelukohteiden osalta tulisi valmistella erillisselvitys, jonka avulla kuntien tyhjana ole-
vien, tyhjiksi jAdvien tai vajaakaytolla olevien kohteiden kestéava ratkaisu voitaisiin saada ai-
kaiseksi.

Kiinteistonpidon kehittdminen

Kuntien kiinteistonpidon kokonaisvaltaisessa kehittamisessa keskeisté on oikean tiedon ja
parhaiden kaytéanteiden jalkauttaminen kuntien paattajille ja luottamushenkiléille. Erityisesti
kaivataan tietoa siitd, kuinka kuntien tilamé&éra sopeutetaan palvelutarvetta vastaavaksi, laa-
ditaan kunnan kantokykyéa vastaavat pitk&n téhtdimen investointiohjelmat ja paastaan enna-
koivaan yllapitotoimintaan. Viestinté voisi tapahtua eri muodoissaan mm. alueellisina koulu-
tustilaisuuksina ja toimintaa varten tulisi varata valtion budjettiin riittdva rahoitus riittavan pit-
kéksi ajaksi esim. seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi. Viestintd voitaisiin toteuttaa yhdessa
Terveet tilat 2028 —toimenpideohjelman kanssa, silla hankkeet tukevat hyvin toisiaan.

54 Finlex 2010. Laki rakennusperinnén suojelemisesta 4.6.2010/498.

55 Ymparistoministerié 2014. Rakennussuojelulailla suojellut kohteet. http://www.ymparisto.fi/download/noname/%7B82977D417-ADF7-4F26-AB9A-
09BCADD80C34%7D/77826.
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12. TOP TEN

Keskeisin ongelma ja haaste maamme kuntien toimitilakysymyksissa on, kuinka kukin kunta
pystyy jatkossa sopeuttamaan rakennuskantansa palvelutarvetta vastaavaksi niin, etta siina
otetaan huomioon palvelutarve pitkalle tulevaisuuteen. Samalla tdhén haasteeseen sisaltyy
olemassa olevan kehitys- ja sdastopotentiaalin kuntakohtainen tunnistaminen, analysointi,
suunnittelu ja toteuttaminen, joilla pystytdan tukemaan kuntatalouden vakautta, véahenta-
maan massiivista korjausvelkaa ja pdasemaan vahitellen eroon kansakuntaa piinaavista ra-
kennusterveysongelmista. Taméan pohjalta on koottu kymmenen térkeintéa toimenpidetta,
joilla tahan haasteeseen voidaan vastata. Keskeistd on huomata, etta kuntien kiinteisténpi-
dossa on mittava kehityspotentiaali ja vasta siihen liittyvien toimenpiteiden kautta on mah-
dollista paasta saastopotentiaalin hyddyntamiseen. Nama toimenpiteet tukevat osaltaan
Terveet tilat 2028 —hankkeelle asetettujen tavoitteiden toteuttamista.

1. Muutosilmididen tunnistaminen. Kuntien palvelu- ja tilatarpeisiin vaikuttavat mo-
net “ison kuvan” megatrendit, kuten vaestémaarien ja palvelutarpeiden muutokset,
tydn murros, tietoyhteiskunta- ja kaupungistumiskehitys jne. Kunnan strategisen pit-
kantahtaimen kannattavan kiinteistonpidon perustan tulee tukeutua toimintaympa-
ristdsséa tapahtuviin muutoksiin, mutta paikallistason linjaukset lopulta maarittavat
tarkemmin strategisia ratkaisuja.

Erityisen tarke&é on kyeté laatimaan luotettavia ennusteita, joille tulevaisuutta ra-
kennetaan. Hyddyllisid olisivat erilaiset vaestomaara- ja palvelutarve-ennusteet
seka talouden skenaariot erilaisilla ennustemalleilla. Ennustemalleihin tulisi yhtena
osana liittaa investointien erilaiset maaramuutokset ja niiden vaikutukset ajan funk-
tiona kuntatalouden tilaan. Mallien kayttda tulisi edelleen aktivoida ja jakaa tietoa
mm. yhteisissa kuntajohdon koulutustilaisuuksissa.

2. Strategisen kiinteistonpidon kehittaminen ja tukeminen. Kuntaliitto on hank-
keessaan Harkittua omistajuutta toimitiloihin luonut selkean mallin seka kuntien toi-
mitilahallinnon tueksi etta laatinut erillisen paattajaohjeen helpottamaan kiinteisto-
pitoon liittyvien paatosten tekemista. Ohjeessa on selkea ja johdonmukainen toimin-
tamalli kunnan strategiasta aina kiinteistbomaisuuden ennakoivaan yllapitoon
saakka. Mallia onkin jonkin verran hyddynnetty, mutta erityisesti pienisséa kunnissa
strategisen pitkajanteisen ja taloudellisesti kestavan kiinteistonpito-ohjelman (esim.
toimitilaohjelma) luominen kangertelee edelleen. Varsinkin strategisen paatéksen-
teon ja operatiivisen toiminnan yhdyspintaan (palveluverkot/toimitilaohjelma) liittyvat
toiminnot tarvitsevat tukea ja ohjausta. Palveluverkkosuunnittelu kaipaa tehosta-
mista ja erityisena kehittdmisen kohteena olisi alueellisten nakdkulmien huomioimi-
nen nykyista laajemmin. Toimitilaohjelman tulisi jatkossa olla palveluverkossa ta-
pahtuviin muutoksiin perustuva ja vuosittain talousarviovalmistelun yhteydessa péi-
Vittyva.

Tassé tilanteessa voisi olla hyddyllistéd kestavan kiinteisténpidon kehittémishank-
keen kaynnistaminen tukemaan erityisesti pienten ja keskisuurten kuntien strategia-
ty6td. Tama voisi toimia Terveet tilat 2028 —toimenpideohjelman rinnalla, silla hank-
keiden tavoitteet tukevat toisiaan. Palveluverkkosuunnittelun kaytdnndn toteutuksen
esteiden tunnistaminen ja poisto voisi olla yksi kehittdmiskohteista. Luonnollisesti
kuntien hyvien kaytanteiden jalkauttaminen laajemmin olisi hankkeen tydsarkana.
Liséksi kuntien kiinteistonpidon kokonaisvaltaisen kehittAmisen viestinta voisi tapah-
tua mm. alueellisina koulutustilaisuuksina ja toimintaa varten tulisi varata valtion
budjettiin riittava rahoitus riittavan pitkaksi ajaksi esim. seuraavaksi kymmeneksi
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vuodeksi. Viestintd voitaisiin toteuttaa yhdessa Terveet tilat 2028 —toimenpideohjel-
man kanssa.

Poliittisen paatoksenteon tukeminen. Taman tutkimuksen kyselyssé toiseksi tar-
keimmaksi tilatehokkuuden parantamisen haasteeksi vastaajat nostivat poliittisen
paatoksenteon. Esimerkiksi vanhasta, osin vajaakaytdssa olevasta ja tarpeetto-
masta rakennuskannasta on hankala paéasté eroon, koska se usein tarkoittaa epa-
mukavia paatoksia ja voi siten johtaa paattamattomyyden tilaan. Poliittisen paatok-
senteon tulee aina perustua oikeaan, riittavaan ja havainnolliseen tietoon. Taman
jalkeen paatoksenteko toimii edustuksellisen demokratian toimintamallien mukai-
sesti. Paaasiallinen tiedon saamisen kanava luottamushenkiléilla ovat paatoksente-
koasiakirjat, esittelytekstit ja muu esittelijoilta saatava tieto. Luottamushenkilét pita-
vat tarkedna sitd, etta esittelytekstit perustuvat tutkittuun tietoon. Poliittinen johto on
paatdksenteossaan riippuvainen siitd, kuinka kaytettavaa ja luotettavaa tietoa toi-
minnallinen johto ja esittelijat tuottavat.

Eraita ratkaisumalleja helpottamaan ongelmatiikkaa voisivat olla mm. paatoksen-
teon kapeikkojen kuntakohtainen tunnistaminen, johdon tietojarjestelmat ja toimin-
nallisen ja poliittisen johdon koulutustilaisuudet, vuorovaikutteisten toimintamallien
kayttod strategioiden laadinnassa seka iltakoulut ja seminaarit.

Kiinteistotilastoinnin kehittdminen. Tiedolla johtamisen perusta on oikea, ajanta-
sainen ja hyddyntamiskelpoinen tieto. Kasilla oleva tutkimus osoitti, ettd olemassa
olevassa kiinteistttietokannassa (rekisteriaineistossa) on puutteita, eivatka kaikki
siella olevat tiedot ole ajan tasalla. Puutteita ja virheellisyyksia oli mm. rekisteriai-
neiston rakennusten omistajatiedoissa ja korjausvuosissa. Valmisteilla oleva maa-
kunta- ja sote-uudistus tulee toteutuessaan aiheuttamaan viela lisaa ajantasaista-
mistarvetta.

Tehdyn tutkimuksen perusteella vaikuttaisi perustellulta selvittdéd mahdollisuudet
kuntien kiinteistotilastoinnin kehittamiseksi vastaamaan paremmin tulevia tiedon ke-
raamisen ja hyddyntamisen tarpeita. Tyon tuloksista hyotyisivat paitsi kunnat, myos
valtakunnan tason rekisteriaineistoja hyddyntavat ministeriét ja muut organisaatiot.

Tietotekniikan parempi hyodyntaminen (= kiinteistéhallinnon ICT-loikka). Raken-
nusautomaatio-, huoltokirja-, energioiden mittaus- ja infojarjestelmat seka tietomal-
lintaminen yms. ovat tuttuja kiinteistdalan ammattilaisille jo vahintaankin parin vuosi-
kymmenen ajalta. Nyt ollaan siirtymassa seuraavaan vaiheeseen eli tiedon louhimi-
seen eri jarjestelmistd, laitteista ja antureista ja niista saatavan tiedon analysointiin,
skenarointiin ja visualisointiin. Kyse on siita, etta yksittaisista jarjestelmista saatavan
tiedon seurannasta siirrytdan Kiinteiston ja sen olosuhteiden kokonaishallintaan,
jossa rakennuksen olosuhteista saadaan ajantasaista tietoa ja tiedon mydéta voi-
daan kiinteistdn tekniikkaa séataa seka optimoida mm. huoltoa ja siivousta seka tur-
vata kiinteiston kayttajille turvallisemmat ja terveellisemmat olosuhteet.

Merkittdvan kiinteisto- ja rakentamisalan digitalisaatiohankkeen (Kira-digi-hanke)
jatkuvuus olisi tarke&a turvata myods vuoden 2018 jalkeen ja hankkeen tuloksia jal-
kauttaa laajasti kiinteistalalle ja erityisesti kuntakenttdén. Kehitystyéssa olisi tar-
keaa kiinnittdéd huomiota avoimiin rajapintoihin ja tahdata erityisesti julkisen kiinteis-
tonpidon kehittdamiseen digitalisaatiota hyddyntamalla.

Operatiivisen kiinteistonpidon tukeminen. Kunnat ovat kooltaan ja organisaatioil-
taan hyvin erilaisia. Pienissa kunnissa kiinteistdasioita ratkomassa on usein vain
tekninen johtaja oman tyénsa ohella tai jopa niin, etté asiat kuuluvat kunnanjohtajan
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toimivaltaan. Isoissa kaupungeissa tilaorganisaatioissa saattaa olla jopa satoja hen-
kiloitéd. On siten selvad, ettd myds operatiiviseen kiinteistonpitoon liittyvéat tehtévat
hoidetaan eri tavoin ja ne ovat luonteeltaankin erilaisia. Yhteinen nimittéja organi-
saatiosta riippumatta on kuitenkin se, kuinka tilaméaéara saadaan vastaamaan palve-
lutarvetta ennakoivasti.

Suunnitelmallinen toiminta vaatii tuekseen pitkan tahtdimen suuntaviivat ja siina toi-
mitilaohjelmien laadinta olisi hyvana apuna. Ohjelmaan sisaltyisi my6s rakennus-
kannan salkutukset, investointiohjelmat ja siirtyminen keskeisten rakennusten osalta
ennakoivaan yllapitokulttuuriin. Ennakoivalla yllépidolla ja ajoissa tehdyilla kunnos-
sapitokorjauksilla on mm. todettu saavutettavan selkeita saastoja.

Toimivana tukimuotona voisi olla my6s muodostaa suurin piirtein samassa ase-
massa olevien kuntien kesken verkostoja, joissa jakaa hyvia kaytanteita ja tehda ke-
hitystyota. Suuret kaupungit ovat téssa olleetkin esimerkkind, mutta varsinkin pien-
ten kuntien osalta tarvitaan enemman toimia ja yhteisty6ta. Maakunta- ja sote-uu-
distuksen toteutumisen myo6ta yhteistyo tulisi laajentaa mytés maakuntiin.

Tilankayton tehostaminen. Tilankayton tehostamiseen on tehdyn tutkimuksen mu-
kaan monenlaisia mahdollisuuksia ja tydkaluja. Niita tuleekin suunnitelmallisesti pyr-
kia kayttamaan. Esimerkiksi opetustilojen tilankayttdéa voitaisiin tehostaa kayttoai-
koja pidentamalld, rynméakokoja kasvattamalla, pedagogisia toimintatapoja muutta-
malla, opetukseen kaytettavia tiloja lisdamalla, monitoimitalojen tiloja hyddyntamalla
jaict-ratkaisuilla. Myos kayttokelpoisia ratkaisuja voisivat olla ajallisesti muuntuvat
tilapaiskoulut ja oppilaaksiottoalueiden muutokset.

Tassa yhteydessa suositellaan kayttoon otettavaksi valtakunnallisia mittareita, joilla
tilankayton tehokkuuden kehittymista voidaan seurata. Ne toimisivat mm. kuntien
talousarvioprosesseissa kehityksen indikaattoreina ja myos valtakunnallinen vertailu
niiden avulla olisi mahdollista. Keskeisimmista mitattavista suureista tulisi tehda sel-
vitys.

Suunnittelussa suunnitteluprosessien kehittdminen (esim. LEAN ja allianssi) voi joh-
taa tehokkaampaan tilankayttéon. Vield nykyisin kaytdssa olevat Opetushallituksen
perus- ja esiopetuksen tilantarpeen tunnusluvut ja lukion tilatarpeen tunnusluvut —
ohjekirjat tulisi paivittaa vastaamaan uusien opetussuunnitelmien vaatimuksia.

Energiansaastopotentiaalin hydodyntaminen. llman investointeja kuntakonser-
neilla on mahdollista saavuttaa noin 3 prosentin eli noin 27 miljoonan euron saasto
energiankulutuksessa. Tama edellyttaa toiminnallisia muutoksia (s&at6ja) mm. ra-
kennusten energiaa kuluttaviin jarjestelmiin seka kayttajien opastusta ja neuvontaa.
lImanvaihdon kayntiaikojen séaddisséa on kuitenkin oltava varovainen, ettei silla
puolestaan aiheuteta ongelmia sisailman laadulle.

Vaikeammin toteutettavia ovat investointeja vaativat energiansaastéhankkeet. Eri-
tyisesti ESCO-palvelukonseptin kayttda olisi mahdollista laajentaa, mutta sen kay-
ton edistamiseksi olisi syyta tehda selvitys, jolla kaytdn esteet ja mahdolliset sopi-

musmallin kehittdmistarpeet tunnistettaisiin. Kuntien tietoisuutta energiakatselmuk-
siin ja energiansdastéhankkeisiin saatavista tuista tulisi myos lisata.

Rakennusten omistus- ja hallintamuotojen seka hankkeiden toteutusmallien

kehittdminen. Kunnissa on perinteisen omistamisen (oman taseen) ohelle noussut
vaihtoehtoisia toimitilojen hallintamuotoja ja investointien toteutustapoja, kuten epa-
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10.

suoran omistuksen muodot (Kiinteistoyhtiot), ulkoisen taseen vaihtoehdot (vuokra-
mallit, kiinteistdleasing) ja kumppanuusmallit (elinkaarimalli, allianssi). Investointi-
hankkeiden ohjaus ja toteuttaminen ovat tilahallintojen ydintehtévia, hankkeisiin si-
toutuu mittavia paédomia ja niiden vaikutusaika on pitk&. Kuntatalouden ja koko ra-
kennusalan kehittdmisen kannalta olisi suotavaa, etta jo yleisesti kaytdssa olevia ja
vaihtoehtoisia hankkeiden toteutusmuotoja kehitettaisiin jarjestelmallisesti edelleen.

Valtion tukimuotojen kehittaminen. Kunnilla on jo nykyisin suuri maéra tyhjia ra-
kennuksia ja vaestérakenteen muutoksen, digitalisaation sekd maakunta- ja sote-
uudistuksen seurauksena néaitéa on arvioitu tulevan lisda. Niiden maarat, sijoittumi-
nen ja jalkikayttémahdollisuudet tulisi selvittdd tarkemmin erillisella valtion tuella
tehtévalla selvitykselléa. Toiseksi tulisi selvittédd, milla ehdoin kuntia voitaisiin tukea
tyhjien rakennusten purkutilanteissa. Kolmantena tulisi selvittda kuinka kuntien suo-
jeltujen rakennusten kestava jalkikaytto voitaisiin saada aikaiseksi.
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LITTEET

LIITE 1. MAARITELMIA

Kiinteistd
Kiinteistd on kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen yksikk6 siihen kuuluvine ra-
kennuksineen, etuuksineen ja rasitteineen.

Toimitila

Toimitila on kiinteistdon sisaltyva rakennettu tila, jota kaytetdan aineettomien tai aineellisten
hyodykkeiden tuotantoon. Tilat voidaan jaotella liike-, toimisto-, tuotannollisiin, palvelu- ja
varastotiloihin.

Toimitilajohtaminen
Tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja kehittamisesta seka kiinteisto- ja kayttaja-
palveluista.

Kiinteistoliiketoiminta
Kiinteistoliiketoiminnalla tarkoitetaan kiinteistdn omistamiseen, hyédyntamiseen tai asiakas-
palvelujen tuottamiseen liittyvia toimintoja.

Kiinteistdnpito
Kiinteistonpito tarkoittaa kiinteistdsta ja sen hyodyntamisesta vastaamista.

Kiinteistopalvelut
Tarkoittaa kiinteiston hoitoon ja yllapitoon seka toimitiloihin ja kaytt&jiin kohdistuvia palve-
luja.

Kiinteistdon hoito- ja yllapitopalvelut

Tarkoittaa palveluja, joiden tarkoituksena on sailyttaa kiinteistoén kunto, arvo, ominaisuudet
ja olosuhteet halutulla tasolla. Naita palveluja ovat: energianhallintapalvelut, tekniset palve-
lut, kiinteistohuolto, jatehuolto, siivouspalvelut ja ulkoalueiden hoito.

Bruttoyksikko

Bruttoyksikkomalli sopii toimintaan, jossa tulot ja menot ovat ennalta tiedossa, eiké niihin
oleteta tulevan muutosta vuoden aikana. Bruttoyksikko on sitova seké tulojen ettd menojen
suhteen. Vaatii ylitysluvan valtuustolta. Talous on samassa yhteydessa kunnan muun kirjan-
pidon kanssa. Ei tasejatkuvuutta. Tavoitteet asettaa lautakunta ja valtuusto. Toimintaa ohja-
taan johtosddnnon mukaisesti.

Nettoyksikkd

Nettoyksikkémalli sopii toimintaan, jossa joustavuutta pienesséd maarin voidaan hakea kulu-
van vuoden aikana esim. tulorahoitusta kasvattamalla. Nettoyksikk® on toimintakatteeltaan
tai vuosikatteeltaan sitova yksikkd. Talous on samassa yhteydessa kunnan muun kirjanpi-
don kanssa. Ei tasejatkuvuutta. Tavoitteet asettaa lautakunta ja valtuusto. Toimintaa ohja-
taan johtosddnnon mukaisesti.

Taseyksikkd (kirjanpidollinen)
Taseyksikkémalli sopii toimintaan, jossa joustavuutta voidaan hakea kuluvan vuoden aikana
esim. tulorahoitusta kasvattamalla. Nettoyksikkd on toimintakatteeltaan tai vuosikatteeltaan
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sitova yksikkd. Taseyksikon tuloslaskelma ja tase on eriytetty kunnan muusta kirjanpidosta.
Taseyksikko laatii vuosittain oman tuloslaskelman, taseen ja rahoituslaskelman. Mahdolli-
nen tilikauden ylijaama siirtyy automaattisesti taseyksikon taseeseen. Mikéli taseyksikko te-
kee alijadmaisen tuloksen, tulee se kattaa kolmen vuoden kuluessa. Tavoitteet asettaa lau-
takunta ja valtuusto. Toimintaa ohjataan johtosdanndn mukaisesti.

Liikelaitos

Liikelaitos pystyy toimimaan tehokkaasti ja sen reagointivalmius on nopeampi kuin ns. perin-
teisilla yksikoilla. Liikelaitos tekee oman talousarvion, jonka johtokunta hyvaksyy. Liikelaitok-
sen kirjanpito on eriytetty muusta kunnan kirjanpidosta. Laatii my®s oman tilinpaatdksen.
Mahdollinen tilikauden ylijagdma siirtyy automaattisesti liikelaitoksen taseeseen. Mikali liike-
laitos tekee alijaamaisen tuloksen, tulee se kattaa kolmen vuoden kuluessa. Kannattavuus-
vaatimus. Tavoitteet asettaa johtokunta ja valtuusto. Toimintaa ohjataan johtosaannén mu-
kaisesti.

Osakeyhtio

Osakeyhtit pystyy toimimaan tehokkaasti ja sen reagointivalmius organisaatiomuutoksiin on
nopea. Valtuusto asettaa osakeyhtiolle talousarvioon toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet.
Kunta omistaa osakeyhtiosta tietyn osuuden, jonka perusteella silla on oikeus tiettyyn maa-
raysvaltaan. Osakeyhtio tekee oman talousarvion. Osakeyhtitn kirjanpito on eriytetty omis-
tajakunnan kirjanpidosta.

Kirjanpidolliset velvoitteet tulevat osakeyhtidlain kautta. Osakeyhtidlla on tasejatkuvuus ja
vastuu omasta padomasta. Osakeyhtion hallitus valitaan vuosittain yhtiokokouksen yhtey-
dessé. Toimintaa ohjataan hallitustydskentelyn kautta. Hyva hallinto- ja johtamistapa, omis-
tajapoliittiset linjaukset ja konserniohje.

Tasearvo

Rakennuksen tasearvo on rakennuksen kirjanpidollinen arvo kunnan kirjanpidossa tiettyna
ajanhetkend, jolloin kunnan taseeseen aktivoidun investoinnin arvosta on vahennetty hyvak-
sytyn poisto-ohjelman mukaiset arvon alenemiset eli poistot.

Jalleenhankinta-arvo
Rakennuksen jalleenhankinta-arvo (uushankinta-arvo) kuvaa sitd rahamaaraa, joka tarvi-
taan uuden vastaavan rakennuksen rakentamiseen samalle tontille.

Tekninen arvo

Tekninen arvo (tekninen nykyarvo) saadaan, kun jalleenhankinta-arvosta vahennetaan ra-
kennuksen iasta, kaytosta ja kulumisesta aiheutunut arvon aleneminen ja huomioidaan ar-
voa korottavana rakennuksen elinkaaren aikana siihen tehdyt tasevaikutteiset investoinnit.
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LIITE 2. KUNTAKYSELYN KYSYMYKSET

Kuntien rakennuskannan kehitys- ja sdastopotentiaali
(- kysymysten vastausvaihtoehtoja ei ole esitetty kysymysten yhteydessa)

I. ARVIOT KUNNAN KIINTEISTONPIDON NYKYTILANTEESTA
Kiinteistonpidon organisoituminen, yleistilanne, ohjelmat ja raportointi.

1. Toimitilahallinnosta vastaavan yksikon organisaatiomuoto on

2. Kiinteistdnhoidosta ja huollosta vastaavan yksikdn organisaatiomuoto on

3. Kunnan kiinteistdnhoito on jarjestetty

4. Kunnan siivouspalvelut on jarjestetty

5. Arvioikaa kuinka suuri osa kunnan omistamasta rakennuskannasta (pois luettuna asun-
not) on yhtiditetty

6. Arvioikaa kuinka hyvin seuraavat vaittamat kuvaavat kuntanne kiinteistonpidon nykyista
tilannetta.

7. Mik& on seuraavien ohjelmien ja toimenpiteiden tilanne kunnassanne?
Rakennusten kunto ja sisailmatilanne

8. Kuinka suuri osa kunnan omistamien rakennusten kunnosta on selvitetty kuntoarvioin-
neilla tai muilla vastaavilla?

9.0nko kaytossanne sahkdinen kiinteiston/tilahallintajarjestelma?
10. Onko kaytossanne séhkoinen huoltokirjaohjelma?

11. Arvioikaa, kuinka suuressa osassa (neli6ita suhteessa koko rakennustyypin neliéméaa-
raan) rakennuskantaanne teilla on talla hetkella vahaista merkittAvampi sisdilmaongelma.

12. Milla tavoin arvioitte todettujen siséilmaongelmien maarien muuttuneen vuosien 2010-
2017 véalisené aikana?

13. Onko kuntanne mukana energiatehokkuussopimuksessa?
14. Kuinka suuri osa rakennuskannastanne (m2) on energiakatselmoitu?
15. Onko kaytbssanne energianseurantajarjestelma?

16. Kuinka paljon kunnassanne on energiatehokkuuden parantamiseen liittyvaa saastopo-
tentiaalia?
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Tyhjéat tilat, rakennusten kayttdaste ja tilatehokkuus

17. Kuinka paljon kunnassanne on arvion mukaan tyhjilladn rakennuksia tai rakennuksen
osia?

18. Mika on rakennusten keskimaarainen arvioitu kayttdaste talla hetkella?

19. Onko kunnassanne kaytetty seuraavia rakennushankkeiden toteutusmuotoja ja arvioi
aiotaanko niita kayttaa jatkossa?

20. Mitk& ovat kaytetyimmaét ratkaisut kunnassanne rakennuksen jaadessa vaille alkupe-
raista kayttotarkoitusta?

21. Mika on mielestéanne tehokkain toimenpide tyhjiksi jaaneiden kiinteistdjen kohdalla?

22. Mitka tekijat arvionne mukaan estavat tilatehokkuuden kehittdmisen teidan kunnas-
sanne?

23. Mika on mielestanne suurin este tilatehokkuuden kehittamiselle?
24. Millaisin keinoin kuntanne on lisannyt tilatehokkuutta?
25. Milla tavoilla valtio voisi auttaa kuntia tilatehokkuuden parantamisessa?

26. Miten toimiviksi arvioitte seuraavat valtion toimenpiteet/kannustimet kuntien tilatehok-
kuuden kasvattamisessa?

Il. ARVIO SOTE- JA MAAKUNTAUUDISTUKSEN JALKEISESTA KIINTEISTONPIDON
TILANTEESTA SEURAAVAN KYMMENEN VUODEN AIKANA

27. Kuinka paljon arvioitte kunnallenne jaavaan rakennuskantaan (sotekiinteistét mukaan
lukien) sisaltyvan tehostamispotentiaalia?

28. Minkéalaiset ovat kuntanne rakennuskannan (sotekiinteistét mukaan lukien) korjaus- ja
uudisinvestointitarpeet yhteensa ajanjaksolla 2017-20277?

29. Minkéalaiset ovat kuntanne rakennuskannan (sotekiinteistot pois lukien) korjaus- ja uu-
disinvestointitarpeet yhteensa ajanjaksolla 2017-20277?

30. Miten arvioitte tilojen hallinnan kehittyvén tulevaisuudessa?

31. Miten aiotte sote- ja maakuntauudistuksen jalkeen lahte& kehittdmaan kuntanne tilojen
tilatehokkuutta?

32. Mita sellaisia toimenpiteita mielestéanne on Idydettavissa kuntanne kiinteisténpidon kehit-
tdmiseksi, jotka eivat ole tulleet ilmi kyselyssa?
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