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JOHDANTO

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntien vuokrattujen ja omista-
mien kiinteistdjen kokonaistilanne on epaselva. Kirkon mukaan seurakun-
tien hoidossa on arviolta yli 6 000 rakennusta (Sakasti n.d.a.). Suomen kir-
kon ylimman kiinteistoistd vastaavan henkilon, yliarkkitehti Antti Pihkalan
mukaan seurakuntien hoidossa olevien rakennusten maara on arviolta 5
000—6 000 kappaletta (Kuosmanen 2016). Suomen kirkon maaomistuksen
maara oli vuonna 2014 noin 1820 km?. Kirkon 412 seurakunnasta 281
omisti maata (Kirkon tilastollinen vuosikirja 2014, 218).

Tiedot ovat peraisin seurakuntien metsasuunnitelmista ja veroilmoituk-
sista, mika ei anna taysin luotettavaa kuvaa seurakuntien omistuksen ko-
konaismaarasta. Perusteet talle vaittamalle perustuvat talvella 2016-2017
Sakyla-Koylion seurakunnalle laaditun kiinteistostrategian aikana tehtyihin
huomioihin. Sakyla ja Koylion seurakuntien 1.1.2016 tapahtuneen seura-
kuntaliitoksen ja muiden samaan aikaan sattuneiden henkiléstétapahtu-
mien johdosta seurakunnalla ei ollut esittdaa selkedaa kokonaiskuvaa maa-
alueidensa ja rakennustensa omistuksesta ja hallinnasta. Tilanne ei var-
masti ole tyypillisin kaikissa seurakunnissa, mutta todenndkoisesti ei ai-
noakaan.

Epdselvan kiinteistohallinnan vuoksi Suomen evankelis-luterilaisen kirkon
seurakuntien kiinteistotalous on ajautumassa vaikeaan tilanteeseen. Sa-
maan aikaan kun kirkon jasenmaara vahenee ovat seurakuntien olemassa
olevat tilat yha harvempien kaytossa. (evl.fi 2017.) Seurakuntien yhdisty-
miset ovat lisdnneet kiinteistdétalouden ongelmia merkittavasti. Kahden-
kertaiset kiinteistdmassat kahden yhdistyneen seurakunnan taseessa ovat
useimmiten ylimitoitettuja tarpeisiin nahden. Suurimmalla osalla seura-
kunnista on yksistaankin ylimaardista kapasiteettia ja vahalla kayttoas-
teella olevia rakennuksia (Kuosmanen 2016).

Rakennusten korjausvelkaa ei yleisesti ottaen tiedeta ja sen euromaarai-
nen summa on merkittava. Syyna korjausvelan kasvuun on 1960-1980 -
luvuilla ollut rakennusbuumi (Kuosmanen 2016). Seurakuntien yhteisojen
ja yritysten kirkollisveron kerdaaminen tuotti seurakunnille pdadomaa ja seu-
rakunnat sijoittivat naista tuloista suuren osan merkittaviin rakennuksiin,
kuten sivulla 2 nahtavan kuvan 1. Sakylan seurakuntatalo. Seurakunnat
teetattivat toiden suunnitteluja merkittavilla arkkitehdeillad ja rakennutti-
vat arvokkaita rakennuksia, joiden elinkaari rakennusmateriaalien ja ra-
kennustavan osalta oli kuitenkin sama kuin muullakin sen ajan rakennus-
kannalla.



Kuva 1. Sakylan seurakuntatalo on rakennettu 1966. Ajan mukainen ta-
sakattoinen ja ikkunayksityiskohdiltaan haastava rakennus on
luokiteltu rakennushistoriallisesti merkittavaksi rakennukseksi.
(Sakyla-Koylion seurakunta n.d.)

Monissa kohteissa arkkitehtoniset ratkaisut, kuten esimerkiksi kuvan 1.
kaltaisessa talossa, kattojen ja ikkunoiden osalta, ovatkin aiheuttaneet on-
gelmia kosteuden hallinnassa. (Kuosmanen 2016.) Seurakuntien rakennus-
kanta sisdltda runsaasti merkittavia, arkkitehtonisesti omintakeisia kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisia rakennuksia.

Seurakuntien yhteisdilta ja yrityksilta perima kirkollisvero lopetettiin 1993
ja se muutettiin valtiolle maksettavaksi yhteiséveroksi (Hallituksen esitys
2014/HE302). YhteisGveron tuotto jaettiin valtion, kuntien ja eri kirkkojen
kesken verontilityslain 12 §:ssa sdadettyjen jako-osuuksien mukaisesti (Ve-
rontilityslaki 532/1998 § 12). Jaon perusteena on Suomen evankelis-lute-
rilaisen kirkon yhteiskunnalliset tehtdvat, joista kolme tehtdvaa on osoi-
tettu sille lakisdateisina. Lakisaateiset tehtavat ovat hautaustoimi, vaesto-
kirjanpitotehtadvat seka kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ja
irtaimiston yllapito. (Opetus ja kulttuuriministerié 2017.)

Suomen valtion hallitus esitti vuonna 2014, ettad seurakuntien asema yh-
teisbveron saajina kumottaisiin. Perusteena yhteisdveron saamisen ku-
moamiseksi oli yhteisdveron osuuden korvaaminen indeksiin sidotulla
madrdrahalla. Samalla seurakuntien talouden suhdanneherkkyys paranisi,
kun yhteisdéveron tuotto ei olisi enda riippuvainen yhteisétalouden vuosit-
taisesta verokertymasta. (Hallituksen esitys 2014/HE302.) Hallituksen esi-
tys tuli voimaan 1.1.2016 (Koskinen 2016).



Seurakunnilla on mahdollisuus hakea kirkkohallitukselta korjausavustuksia
merkittavien rakennustensa, kuten kirkkojen ja muiden kulttuurihistorial-
listen rakennusten korjaamiseen. Avustuksen mydntamisen perusteena on
kuitenkin liittyminen kirkon vasta perustettuun kiinteistohallintajarjestel-
maan. Kiinteistohallintajarjestelma on kirkon keskusrahaston tilaama vas-
taus Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistdjen hallinnassa esiinty-
viin ongelmiin. Kiinteistohallintajarjestelman tarkoitus on luoda Kirkkohal-
litukselle kokonaiskuva seurakuntien maa-alueiden ja rakennusten koko-
naismadarasta. Jarjestelmdan on tarkoitus kirjata pitkalla aikavalilla myos
seurakuntien kulttuurihistoriallinen omaisuus, kuten maalaukset ja muu
arvokas irtaimisto. Jarjestelman kdyttoonotto on ajoitettu vuosille 2016—
2017. (Sakastin.d.b.)

Osalla seurakunnista on kuitenkin epatietoisuutta kiinteistdjensa ja raken-
nustensa maarasta ja laadusta. Osa seurakunnista on teettényt itselleen
kiinteistdstrategian, jonka avulla kiinteistdjen omistukseen, kayttoon ja
hallintaan on tullut selkeyttd ja maaratietoisuutta pitkalle tulevaisuuteen.
Kiinteistostrategioiden laatiminen ei ole ratkaisu koko Suomen evankelis-
luterilaisen kirkon kiinteistdjen hallinnan ongelmiin. Tilanteessa missa
kaikki seurakunnat ovat teettédneet itselleen kiinteistostrategian, vain yk-
sittdiset seurakunnat tietavat, mika on kyseisen yksittdisen seurakunnan
kiinteistdjen ja rakennusten tilanne kokonaisuutena. Kirkkohallituksen ta-
voite ei ole strategioiden teettdminen jokaiseen seurakuntaan, vaan kiin-
teistdbmassan kokonaisuuden hallinta erilaisia tydkaluja ja ohjelmia kayt-
tden. Kirkon kiinteistéhallintajarjestelma on yksi tyokaluista, mutta seura-
kuntien valmius vastata kiinteistohallintajarjestelman vaatimiin tietoihin ei
ole vield vaadittavalla tasolla.

Taman opinndytetyon aikana laadittiin Audit-tydkalu, jolla voidaan testata
seurakuntien kiinteistdstrategista valmiutta. Tydkalun toiminnallisuutta
kokeiltiin testiseurakunnilla kevaalla 2017. Testausvaiheessa ei etsitty vas-
tauksia seurakuntien valmiuteen, vaan testattiin Audit-tyokalun kykya, toi-
mia tehtdvassaan erotella seurakuntien kiinteistdstrategista valmiutta.

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon on luotava kaikkia seurakuntia avus-
tava jarjestelma, jonka avulla kaikkien seurakuntien kiinteistomassa saa-
daan yksityiskohtaisesti kerattya yhteen, seka kiinteistéjen hallinta resurs-
siviisaalle ja kestdvélle pohjalle suhteutettuna kirkon jasenmaaraan.

2 SEURAKUNNAT JA KIINTEISTOT

Suomen evankelis-luterilaisella kirkolla on yhteensd 400 seurakuntaa
(evl.fi n.d.a.). Kirkon sisalla verotusoikeus on seurakunnilla. Ulkopuolisen
tulon osuus muodostuu yhteisdveron osasta, minka valtio tilittad kirkon
keskusrahastolle nykyisin vuosittaisena maararahana.
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Kuvassa 2. on kuvattu yksinkertaistaen kirkon suljettu talous vuonna 2016.
Kaikkiaan kirkon kaikkien seurakuntien kiinteistdjen menot, korjauksien ja
yleisten kiinteistémenojen osalta ovat noin 25 prosenttia kaikista kaytto-
talousmenoista (Sakasti n.d.c.). Suomen kirkon tavoitteena on selkeyttaa
seurakuntien kiinteistotaloutta ja tuottaa sita kautta sadst6ja seurakuntien
kiinteistomenoihin.

KIRKON TALOUSKAAVIO
(2015)
SEURAKUNTA
KIRKOLLISVERO 680 milj. hautaustoimi
milj. kirkonkirja
o \ SEURAKUNNAN ///H rakennuljcs.:t

muut

e

60 miij_\
VALTIO /

YHTEISOVERO  KIRKON KESKUSRAHASTO KIRKON ELAKERAHASTO
KIRKOMN YHTEINEN | KIRKON 160 milj.

TOIMINTA 50 milj. = PALVELUKESKUS

Kirkkohallitus 7 milj.

Hiippakunnat

Avustukset 3 milj.

Valtion rahoituksen

jakaminen 112 milj.

115 milj. ‘Y

Kuva 2. Suomen evankelis-luterilaisen kirkon suljettu talous ja talouskaa-
vio vuoden 2016 luvuilla. milj. euroa (Sakasti 2016)

Kirkon paatoksenteko on jaettu usealle tasolle. Seurakunnilla on oma laaja
verotus- ja padtoksenteko-oikeus. Seurakunnan ylinta valtaa kdyttda vaa-
leilla neljaksi vuodeksi valittava kirkkovaltuusto. Kirkkovaltuustoa johtaa
puheenjohtaja. Kirkkovaltuusto valitsee seurakunnalle kirkkoneuvoston,
joka hoitaa seurakunnan kaytannon tyot ja esittelee paatettavat asiat kirk-
kovaltuustolle. Kirkkoneuvostoa johtaa kirkkoherra (evl.fi n.d.b.)

Kirkon ylinta paatantavaltaa kayttaa Kirkolliskokous. Kirkolliskokouksen
edustajat valitaan seurakunnista vaaleilla neljaksi vuodeksi kerrallaan. Kir-
kolliskokous pdattaa kaikista kirkon linjauksista ja vastaa hallinnosta ja ta-
loudesta. Kirkolliskokoukselle asiat valmistelee piispainkokous, kirkkohalli-
tus ja hiippakuntavaltuustot sekd kirkolliskokousedustajat itse. (evl.fi
n.d.c.)

Tarkein kiinteistdasioita valmisteleva taho on kirkkohallitus. Kirkkohallituk-
sen paatokset tehdaan tdysistunnossa, jonka kokoonpanoon kuuluu arkki-
piispa puheenjohtajana, piispainkokouksen valitsemat kaksi piispaa seka
kirkolliskokouksen valitsemat kaksi pappia ja yhdeksan maallikkoa, yksi jo-



kaisesta hiippakunnasta. (evl.fi n.d.d.) Kirkon koko rakennuskannasta vas-
taa kirkkohallituksen virkamies on yliarkkitehti Antti Pihkala (Kuosmanen
2016).

2.1 Suomen kirkon seurakuntien tilanne kiinteistostrategiselta kannalta

Suomen kirkon seurakuntien kiinteistohallinnan tasoero on suuri. Tdma on
nahtdvissa aiheesta kirjoitetuista artikkeleista seka esimerkiksi tarkastelta-
essa seurakuntien Internetsivuja. Internetsivujen kiinteistdja koskevasta
tiedosta voidaan tehdad merkittavid paatelmia seurakunnan kiinteistohal-
linnan tasosta. Selkeiden ajantasaisten talouslukujen esille tuominen, ar-
vorakennusten esittely ja selkeat tilavarausjarjestelmat kertovat hallitusta
kiinteistdhallinnasta seurakunnassa. Suurimmilla ja kiinteistoasioitaan hy-
vin hoitavilla seurakunnilla on internetsivuillaan omat tiedotteet myyta-
vistd ja vuokrattavista rakennuksista ja asunto-osakkeista, seka kiinteisto-
jen kehittdmisesta, pitkdn ajan luopumisohjelmista ja tehokkaasta kay-
tosta.

Hannu Kuosmasen artikkelissa KotimaaPro nettilehdessa 17.10.2016 kuva-
taan hyvin seitseman eri seurakunnan tai seurakuntayhtyman haasteita
kiinteistdjen yllapidon parissa. Suurimmissa seurakuntayhtymissa, kuten
Tampereella ja Helsingissa talouden ja kiinteistojen yhteensovittamista on
harjoitettu jo vuosituhannen alusta alkaen. Mentdessa kohden pienempia
seurakuntia kiinteistdjen yllapidon vaikutus koko seurakunnan tai seura-
kuntayhtyman tilaan on heikentdva. Etenkin kulttuuri- ja rakennushistori-
allisten rakennusten korjausvelka on merkittdavassa asemassa, silla isojen
kirkkojen (kuva 3.) ja muiden arvorakennusten korjausvelka on euromaa-
raisesti sama seurakunnan koosta ja verokertymasta riippumatta. (Kuos-
manen 2016.) Seurakuntien kiinteistostrateginen taso tulisi saattaa kaikilla
seurakunnilla samalle tasolle. Mikali keskimaarainen taso saavutettaisiin
olisi koko kirkon kiinteistohallinta sujuvampaa, tasmallisempaa ja taloudel-
lisempaa.

Kuva 3. Koylion kirkko rakennettiin alun perin 1752. Kirkko on peruskor-
jattu vuosina 2015-2016. (Sakyla-Koylion seurakunta n.d.)



Aloittaessani tyon Sakyla-Koylion seurakunnan kiinteistostrategian pa-
rissa, totesin heti alussa, etta kahden yhdistyneen seurakunnan kiinteisto-
hallinta oli satunnaista. Seurakunnan kirkot, kuten kuvan 3. Kéylion kirkko,
Sakylan kirkko ja Vuorenmaan kirkot olivat hyvassa kunnossa ja niiden kiin-
teistohallinnallinen tilanne oli hyva. Muiden rakenteiden osalta uusi ta-
louspaallikkd ei ollut ehtinyt perehtya kiinteistdihin, rakennuksiin ja mui-
hin kiinteistdjen vaatimuksiin, lukuun ottamatta kiireellisia korjauksia vaa-
tivia kohteita. Seurakunnan maa-alueet eivat olleet tarkkaan tiedossa, ku-
ten eivat rakennuksetkaan. Osa hautausmaa-alueista sijaitsi yleisilla seura-
kunnan kiinteisto6illd. Seurakunnalle laaditun harjoitustyon ja asiaan laa-
jemman perehtymisen kautta voidaan todeta, ettd Sakyla-Koylion seura-
kunnan kiinteistostrateginen tila oli tyypillinen pienen seurakunnan tila ha-
janaisuudessaan. Suurissa seurakunnissa kiinteistohallinta on useimmiten
suunnitelmallista. Pienten seurakuntien ongelma on tietojen hajanaisuus
ja kokonaiskuvan puute. (Pirttikoski 2015.) Tasta kokonaisuudesta on paa-
teltdvissa, ettd seurakuntien kiinteistostrateginen tasoero on suuri.

2.2 Aluepolitiikan vaikutukset seurakuntien talouteen

Valtion aluepolitiikka vaikuttaa seurakuntiin samalla tavoin kuin kuntiinkin
ympari Suomen. Yksinkertaistettuna valtion pitkaaikainen aluepolitiikka,
hyvinvointivaltiosta kilpailuvaltioksi, keskittdad ihmiset ja palvelut valta-
vaylien varrelle ja kasvukeskuksiin. (Rehmal 2008.) Tata aluepolitiikkaa on
perusteltu usein kestavan kehityksen mukaisena toimintana yksityisliiken-
teen vahentymisen ja joukkoliikenteen lisdadntymisen johdosta. Kaytan-
nossa politiikka on ollut kuitenkin keskittavaa kehitysta ja sen kaytannon
merkityksid ovat valtavdylien ja kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden
asukasmaarien lasku, rakennuskannan vanheneminen ja autioituminen,
rakennuskannan hintojen lasku ja siitda seuraava yhtald, missa uudis- ja kor-
jausrakentaminen on kannattamatonta rakennusten jdlleenmyyntiarvon
kannalta. (Karppi 2007, 7.) Uudet innovaatiot energiatehokkuudessa ja
muut rakentamisen ekologiset ratkaisut keskittyvat yhta lailla kasvukes-
kuksiin ja ohitetaan kannattamattomina negatiivisen kehityksen kunnissa.

Tarkasteltaessa esimerkkina Sakyla-Koylion seurakunnan vaestokehitysta,
on aluepolitiikan vaikutukset nahtdvissa selvasti siitakin huolimatta, etta
Sakylan alueella on merkittavia tyollistdjia kuten Sucros Sakyld, Sakylan va-
ruskunta ja Apetit Oyj. Seurakunnan jasenmaara ja kunnan vdaestomaara
laskevat vuosittain noin sadalla hengelld. Taulukossa 1. sivulla 7 on esitetty
Sakyla-Koylion seurakunnan jasenmadran kehitys viimeisten kahdeksan
vuoden aikana.



Taulukko 1. Kirkon vakiluvun kehitys 2008-2016, seka vertailuna Sakyla-
Koylion seurakunnan vakiluvun kehitys 2008-2016. Kirkon vaki-
luku on laskenut vertailuaikana 8 % ja Sakyla-Koylion seurakun-
nan vakiluku 15 %. (Sakasti 2016.)

VAKILUKU VUOSINA 2008 - 2016

Sdkyla-Koylion jasenkato Koko kirkko jasenkato
Vuosi seurakunta per vuosi milj. per vuosi - milj.

2008 6962 4,294

2009 6861 101 4,266 0,028
2010 6733 128 4,200 0,066
2011 6619 114 4,171 0,029
2012 6465 154 4,146 0,025
2013 6332 133 4,100 0,046
2014 6197 135 4,034 0,066
2015 6116 81 3,999 0,035
2016 5976 140 3,951 0,048

Jasenkato yhteensa
vuosina 2008 - 2016 986 343 000
jasenkato prosentteina 15% 8%

Lahde: Kirkkohallitus

Seurakuntien jasenmaaran laskuun syynd on myos lisdantynyt kirkosta
eroaminen, mutta tarkasteltaessa taulukkoa 2. ja Sakylan ja Koylion
1.1.2016 yhdistyneiden kuntien vaestdonkehitysta 1993-2016, kuntaliitos
huomioiden, tulokset tukevat toisiaan. Vaesto viahenee kunnasta seka seu-
rakunnasta.

Taulukko 2. Satamittarin tilastokeskuksen aineistosta kokoama satakun-
nan tilastollinen vuosikatsaus kertoo vaestokehityksen kunnit-
tain. (Satamittari 2017.)

;l;(uma vakiluku vakiluku vakiluvun muutos|suhteellinen vakiluvun
31.12.2016 31.12.1993 1993-2016 muutos 1993-2016 %

|Eura 12 004 13533 -1 529 -113%
Eurajoki 9 418 9 595 177 -1.8 %
|Harjavalta 7240 § 532 -1292 -15.1 %
|Honkajoki 1759 2330 Tkl -24.5 %
Huittinen 10 403 11 350 -947 8.3 %
Jamijarvi 1915 241 -h06 -20.9 %
|Kankaanpaa 11 637 13 580 -1943 -14.3 %
|Karvia 2449 3315 -866 26,1 %
|Kokemaki 7 498 9319 -1 821 -19.5 %
Merikarvia 3169 4204 -1 035 -24.6 %
Makkila 5 548 6 313 -T65 121 %
Pomarkku 2233 2881 -648 225 %
|Pori 85 059 85 503 444 0.5 %
|Rauma 39614 42 150 -2 R36 6,0 %
| Siikainen 1494 2270 -T76 -34.2 %
Sakyla 6 988 § 583 -1 595 -18.6 %
|Ulvila 13312 14 563 -1 251 -8.6 %
|Satakunta 221 740 240 519 -18 779 -7,8 %
Porin seutukunta 134 462 142 665 -3 203 5.7 %
Rauman seutukunta 68 024 73938 -5 914 8.0 %
|Pohjois-Satakunta 19 264 23 916 -4 662 -19.5 %
|Lahde:

Tilastokeskus ja
| Satamittan 2017
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Kestavan kehityksen mukainen maaseutupolitiikka, valtion aluepolitiikan
sisalld on joutunut vaistymaan talouspolitiikan tielta. Valtavayla- ja kasvu-
keskusajattelun johdonmukainen vaikutin on talous ja sen kestdva kasvu.
Ongelmat on tiedostettu jo 1900-luvun lopulta alkaen, mutta talouden, ih-
misten ja ympariston tasa-arvo ei toteudu kdytanndssa.

2.3 Kiinteistot kasitteena

Kiinteiston maaritelma vaihtelee. Maakaaressa ei ole kerrottu kiinteiston
maaritelmaa. (Maakaari 1995/540.) Kiinteistolainsdadannossa kiinteisto
on itsendinen maaomistuksen yksikkd, joka merkitdan kiinteistorekisteriin
(Kiinteistonmuodostamislaki 1995/554). Valtion- ja kunnanverotukseen
liittyen kiinteistokdsitettd on laajennettu. Arvonlisdverolaissa kiinteistolla
tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta, pysyvda rakennelmaa tai niiden
osaa. (Arvonlisdverolaki 1993/1501 § 28.) Kiinteistoverolaissa kiinteistolla
tarkoitetaan itsendistd maanomistuksen yksikkdd, kasitellen kiinteistoa ku-
ten  kiinteist6lainsdadannossakin  tarkoitetaan.  (Kiinteistoverolaki
1992/654 § 2.) Kaikkiaan kiinteistdista kirjoitettaessa on oltava selvilla,
mita kiinteiston maaritelmaa kulloinkin tarkoitetaan.

2.4 Kiinteistokdsite seurakunnan kiinteistostrategiassa

Seurakuntien omistuksessa on laajalti maaomistusta ja rakennuksia.

Kiinteistostrategian tarkoitus on selkeyttda seurakunnan taloudellista ase-
maa suhteessa kiinteistdjen kokonaiskayttokuluihin. Tasta syysta on sel-
vinta erotella seurakunnan maa-alueet ja rakennukset omiksi yksikdikseen.

Kiinteistdstrategiassa kiinteistolla tarkoitetaan maa-aluetta eli metsaa,
peltoa, tonttia tai hautausmaata. Yksittdisen kiinteistotunnuksen erillisia,
toisistaan irti olevia kiinteiston osia kutsutaan palstoiksi. Kiinteistdista ai-
heutuvat taloudelliset kulut ovat useimmiten vahaisia. Tuloja muodostuu
metsien myynnistad, peltojen vuokrista tai tonttimyynnista.

Kiinteistostrategiassa rakennuksella tarkoitetaan kiinteistolla olevaa kiin-
teda rakennusluvan rakennustunnuksen omaavaa rakennusta, seka niita
avustavia rakenteita. Kiinteist6illa sijaitsevista rakennuksista aiheutuvat
taloudelliset kulut ovat huomattavassa osassa seurakuntien kiinteistota-
loudessa. Suomen kirkon kiinteistdjen ja rakennusten kokonaiskayttéme-
not ovat noin 25 % kayttotalousmenoista (Sakasti n.d.d.).

2.5 Kiinteistostrategia seurakunnassa

Seurakunnalle laadittu kiinteistdstrategia on kiinteistonhallinnon ja talous-
osaston joustava tyokalu, milld taataan elinkaariajattelun ja kestavan tule-
vaisuuden huomioon ottaminen seurakunnassa.



Kiinteistdstrategia pohjautuu evaluaatio menettelyyn, missa seurakunnan
kiinteistohallintaprosessi asetetaan ulkopuoliseen tai sisdiseen arviointi-
tutkimukseen. (Rossi 1999, 4-9.) Tarkemmin sanottuna tutkimusmenetel-
mana on formatiivinen evaluaatio, eli tarkkaileva arviointi, jota sovelletaan
toimenpideohjelmien kuluessa tai kehittyessa ja sitd tehddan organisaa-
tiolle itselleen, tarkoituksena parantaa toimintaa arvioinnin avulla (Manty-
saari n.d. 18.). Evaluaatiotutkimus arvioi toiminnan tai tehtyjen paatosten
vaikutusta. Evaluaatiotutkimuksen perusmuotona on ohjelma-arviointi, eli
program evaluation, missa evaluaation kohde, evaluandi, on toimenpide-
ohjelma tai projekti (Mantysaari n.d. 5.). Kuvassa 4. kuvattu seurakunnan
kiinteistostrategia on looginen ja pitkajanteinen arvioitavissa oleva evalu-
andi, jonka sisalla on yksittaisia arvioitavia ohjelmia. Formatiivinen evalu-
aatio sisaltda kustannus- ja hyotyanalyyseja, tehokkuusmittausta, kuntoar-
viointia ja esimerkiksi tuottavuusarviointia. Jokainen arvioitava kohde oh-
jelmien sisalla vaikuttaa ohjelmien lopputulokseen, joten kyseessa on jat-
kuva prosessi.

srk:n Kiinteistd- ja talousosasto - Kirkkohallitus GH—HII

Kiinteistotydryhma A o Kirkkovaltuusto

!

Kiinteistostrategian laatija - Kirkkoneuvosto

Kiinteistdstrategia

Kiinteistﬁjoh;aminen
Kiintei;tﬁhallinta
Tavoit;eet
Lyhytaikainen toimenpidec—;jelma
kquI;an instanssit
Pitkaaikainen to;menpideohjelma

i

Luopumischjelma

Kuva 4. Kuvassa on esitettyna kiinteistostrategian rakenne, eteneminen
vaiheittain ja jatkuva prosessi.

Kiinteistdstrategian rakenne ohjaa sitoutunutta seurakuntaa lyhyen- ja pit-
kdntahtdimen toimenpideohjelmaan, seka luopumisohjelmaan. Kiinteisto-
strategian pohjalta toteutetut toimenpideohjelmat tuottavat seurakun-
nalle mittavan maaran kestavan kehityksen mukaisten menetelmien kayt-
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toonoton mahdollisuuksia. Esimerkkeja kestavista valinnoista ovat pitkan-
tahtdaimen lammitysenergiavalinnat, valaistuksen modernisointi, aurinko-
ja tuulivoiman kayttdéonotto, jatejdrjestelmien kehittaminen, jatteensyn-
nyn ehkadisy, vedenkulutuksen vahentaminen, seka pitkakestoisten, turval-
listen ja terveellisten materiaalien valinnat korjausrakentamisessa. Kiin-
teistostrategian kautta tapahtuneen kiinteistéomistuksen selkeyttamisen
yhteydessda on mahdollista harkita merkittavia luontoarvoja sisdltavien
kohteiden suojelutoimia. (Sakasti n.d.e.) Suomen evankelis-luterilainen
kirkko on mukana toteuttamassa METSO ohjelman mukaisia kuntien ja
seurakuntien hakemia luonnonsuojelualueita (Metso 2016).

2.6 Kiinteistojohtaminen ja hallinta

Kiinteistojohtamisella tarkoitetaan kiinteistoomaisuuden hallintaa seka ti-
lojen tehokkaan kdyton hallinnoimista soveltuvin menetelmin. Kiinteisto-
johtamisen tulee huomioida seurakunnan ydintehtdvan vaatimat tilat,
omaisuuden arvon sdilyminen ja kestavan kehityksen mukainen toiminta.
Seurakunnissa kiinteistojohtamista harjoittaa kirkkoneuvosto, joka esittda
ratkaistavat asiat kirkkovaltuustolle.

Kiinteistojohtaminen keskittyy kiinteistdjen hallinnan lisdksi palveluiden
tuottamiseen. Kiinteiston hallinnan tarkein tehtava on pitaa tilaresurssit
seurakunnan kannalta optimaalisella tasolla, sekd varmistaa omaisuuden
arvon sailyminen. Palveluiden osalta tarkeimmiksi tekijoiksi muodostuvat
turvalliset ja terveelliset resurssitehokkaat tilat. (Kiinteistostrategia 2015.)

Tilojen omistaminen vaatii tuekseen useita erilaisia tukipalveluita. Nykyai-
kaiset ekologiset vaihtoehdot kiinteistdjen kunnostuksessa, yllapidossa ja
hoidossa ovat pitkdn tdhtdaimen toimenpiteita seurakuntien kiinteistéjoh-
tamisessa. Kiinteistoihin ja rakennuksiin kaytettavat resurssit tulee kohdis-
tua perusteiltaan seurakuntien ydintoimintojen tukemiseen. (Kiinteisto-
strategia 2015.)

Kiinteistdjohtamisen eri osa-alueilla, hallinnassa ja palveluiden tuottami-
sessa ja tilaamisessa on merkittava mahdollisuus vaikuttaa kestavan kehi-
tyksen mukaisten menetelmien kdyttoon ottamiseen seurakuntien kiin-
teistohallinnassa.

Pienten ja keskisuurten seurakuntien kiinteistohallinta on useimmiten ta-
louspaallikén vastuulla. Kdytdannon asioita hoitavat suntiot ja ostopalve-
luna hankitut kiinteistopalvelut, metsanhoitoyhdistykset ja muiden maa-
alueiden ja rakennusten vuokraajat. Suurimmissa seurakunnissa kiinteis-
toistd ja rakennuksista vastaavat rakennusalan ammattilaiset kiinteistéjoh-
tajan johdolla.

Esimerkkina pienen, noin 6 000:n jasenen Sakyla-Koylion seurakunnan kiin-
teistoistd vastaavana tahona toimii seurakunnan talouspaallikko, jolla on
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my0s kokonaisvastuu kiinteistonpidossa. Talouspaallikdn esimiehena toi-
mii Kirkkoherra. Kiinteistojen hallintaa ohjaa kiinteistotyoryhma, joka esit-
taa toimenpide-ehdotuksensa yhdessa talouspaallikén kanssa Kirkkoneu-
vostolle ja edelleen tarvittaessa Kirkkovaltuustolle. Seurakunta ei voi itse
paattda rakennustensa tai maa-alueidensa luovuttamisesta, vaan seura-
kunnan paattamat luovutukset alistetaan kirkkohallituksen paatettavaksi.

Kiinteistotyoryhman tarkein tehtdava on koota seurakunnan kiinteistoja
koskevat kdytannon asiat yhteen ja esittda toimenpide-ehdotukset kirkko-
valtuustolle. Oli seurakunnalle tehty kiinteistOstrategia tai ei, on kiinteisto-
tydryhman rakennettava itselleen visio, minkd mukaan kiinteistohallintaa
toteutetaan. Kiinteistotyoryhman tehtavaksi jaa kiinteistohallinnan vision
kirkastaminen lapi koko seurakunnan hallintorakenteen. Kiinteistéhallin-
nan visio on tuottaa seurakunnan kiinteistéhallinta kestaville ja kehitty-
vélle pohjalle seurakunnan toimintojen kannalta. Seurakunnan kiinteisto-
jen toimintojen kehittdminen uusien innovaatioiden ja menetelmien avulla
on tarkoitus tuottaa selkeyttd ja jatkuvuutta seurakunnan ydintoimintojen
tueksi. Kiinteistohallinnan visio on kaiken pdatoksenteon ydin ja sen lau-
sekkeet asettavat kulloisenkin seurakunnan toimenpiteiden tason. Kiin-
teistohallinnan visio luodaan yleensa tavoitekaudeksi, esimerkiksi kymme-
neksi vuodeksi.

3  SUOMEN KIRKON KIINTEISTOHALLINTAJARJESTELMA

Vuonna 2015 Suomen kirkko tilasi Haahtela-yhtigilta tietojarjestelman,
jonka nimeksi tuli kiinteistohallintajarjestelma. Jarjestelma otettiin kayt-
toon vuoden 2016 alusta. (Sakasti n.d.f.) Kiinteistohallintajarjestelmaan on
tarkoitus luetteloida kaikki seurakuntien ja Kirkon keskusrahaston omista-
mat ja kdyttéon vuokraamat rakennukset, maa-alueet ja toimitilat. Tavoit-
teena on saada aikaiseksi yhteismitallinen kohderekisteri kaikkien seura-
kuntien omaisuudesta, vertailukelpoisten raporttien aikaansaamiseksi.
Myohemmin kohderekisteriin kirjataan myos seurakuntien arvoesineet.
Jarjestelman kayttoonotto ajoittuu vuosille 2016-2017. (Sakasti n.d.g.)

Kirkkohallitus edellyttaa seurakunnilta liittymistd kiinteistohallintajarjes-
telmaan. Jarjestelmaan kuulumattomien seurakuntien korjausavustusha-
kemukset jatetaan kasittelematta.

Kiinteistohallintajarjestelma on alustava ratkaisu koko Suomen evankelis-
luterilaisen kirkon kiinteistokustannusten hallintaan tulevaisuudessa. Seu-
rakuntien kyky toimittaa tarvittavat tiedot jarjestelmaan ovat rajalliset.
Kaytannossa jokainen seurakunta tarvitsee selvityksen tai jonkin asteisen
kiinteistostrategian vuokrattujen ja omistettujen maa-alueiden ja raken-
nusten maarasta.
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Seurakunnan tilaaman kiinteistostrategian tarkein anti kiinteistéhallinta-
jarjestelman kannalta on kootusti esitetty maa-alueiden ja rakennuskan-
nan maara. Kiinteistdstrategian lisdarvona seurakunnalle jaa selvitys maa-
alueiden erityispiirteistd, tonttimaan, rantatonttien ja arvokkaiden luonto-
kohteiden osalta, seka rakennusten laatuarviot, luokittelu ja kayttoastei-
den maara.

Kiinteistohallintajarjestelman tavoitteena tulisi olla, sisaltaa kaikki mahdol-
linen tieto seurakuntien kiinteistbomaisuudesta kokonaisuudessaan.

Tarkein kysymys Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistonhallinta-
jarjestelman kdyttoonotossa on seurakuntien kyky vastata kirkon kayttoon
otettavan Kkiinteistdhallintajarjestelman vaatimuksiin. Joillain seurakun-
nilla on vaikeuksia ymmartaa esitettyja kysymyksia tai tarvittavia tietoja ei
ole olemassa. Kiinteistohallintajarjestelman kdyttoonoton ongelmat ovat-
kin seurakuntatasolla.

Kirkon tarkoitus ei ole laadituttaa jokaisella Suomen seurakunnalla kiinteis-
tostrategiaa. Pelkdstaan taloudellisesti se olisi usean miljoonan euron ti-
laus, minka jalkeen tilanne olisi edelleen samankaltainen kuin aiemminkin,
missa kirkko ei pysty hahmottamaan seurakuntien kiinteistdjen ja raken-
nusten maaraa ja tilaa.

Toistaiseksi kirkko ei ole pystynyt esittamaan seurakunnille sellaista tyoka-
lua, mika auttaisi tasapuolisesti seurakuntia nostamaan kiinteistéhallinnal-
lista tasoa. Tason nostoa tarvitaan, ettd seurakuntien olisi mahdollista vas-
tata kirkon esittamiin kiinteistohallintajarjestelman kysymyksiin. Kirkon
ensisijainen tehtava olisikin selvittaa kaikkien seurakuntien kiinteistotekni-
nen taso, paikallistaa ongelmaseurakunnat ja auttaa havaittuja ongelma-
seurakuntia nousemaan tarpeelliselle kiinteistéhallinnalliselle tasolle.

4  AINEISTO JA MENETELMAT

Opinnaytetyohon laadittu Audit-tyokalu on kyselytesti, jonka avulla voi-
daan selvittda seurakunnan kiinteistostrateginen tietotaso. (liite 1)

Kyselyn rakentaminen alkoi laadun arvioinnilla. Kyselyn tarkoitus oli selvit-
taa seurakunnan kiinteistoista vastaavan henkilon kiinteistohallinnan tie-
totaso. Arvioinnissa otettiin ldhtokohdaksi Sdkyla-Koylion seurakunnan
kiinteistdhallinnassa harjoitustytaikana havaittu tietotaso. Kyselyyn kay-
tettava vastausaika pyrittiin minimoimaan rakentamalla kysymykset diko-
tomisiksi, mika tarkoittaa sitd, ettad jokaiseen kysymykseen oli olemassa
vain kaksi vastausvaihtoehtoa, kylla tai ei. Tama nopeutti kyselyyn vastaa-
mista. Samalla kysely muuttui kyselytestiksi, koska suorituksesta sai nu-
meerisen tuloksen. Kirkon kiinteistohallinta on ollut paljon esilld kirkon
omassa, ja myos laajemmassa mediassa. Tasta syysta voitiin olettaa, etta
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vastaajien mielenkiinto vastata kyselyyn on korkealla tasolla. Kyselytestin
laatimisen yhteydessa oletettu vastaajaryhma oli rajattu seurakunnan kiin-
teistOista vastaaville johtaja- tai paallikkotason henkildille. Vastaajien ole-
tettiin olevan perilla oman seurakuntansa kiinteistdéhallinnasta. Kyselytes-
tin nimeksi paatyi Audit, joka on lyhenne sanasta auditointi. Auditointi on
arviointia siitd, onko kohde tayttanyt sille asetetut vaatimukset.

Laatiessani Sakyla-Koylion kiinteistostrategiaa, poimin siitd keskeisimmat
kysymykset, joiden avulla kykenin erottamaan vastaajan valmiuden kysy-
mysten edessa. Vastaajien empiiriset vastaukset eliminoitiin rakentamalla
kysymykset selkean, helposti saatavissa olevan tiedon varaan, tai sen tie-
don varaan, minka pitaisi olla saatavissa. Kyselytesti on pisteytetty yksin-
kertaisesti 0-10 pisteen haarukkaan, kylld ja ei vastausten mukaan. Kylla
vastauksesta saa yhden pisteen ja ei vastauksesta 0 pistettd. Mitd enem-
man vastaaja saa pisteitd, sitd tarkemmin vastaaja on perilld seurakun-
tansa kiinteistOstrategisesta tilasta.

Kyselytesti laadittiin webropol-kyselytyokalun avulla HAMK tunnuksia
avuksi kayttden. HAMK tunnuksien kaytto ei kuitenkaan sallinut tyokalun
uusimman webropol3.0-version kdyttoa testiominaisuuden kanssa, joten
Audit-kyselytesti laadittiin webropol2.0-versiolla.

Alun perin kyselytestin tarkoitus oli selvittaa seurakunnan kiinteistéhallin-
nan taso ja saada sitd kautta tyémahdollisuuksia kiinteistdstrategioiden
laatimiseksi eri seurakunnissa. Sittemmin esille on noussut kyselytestin
kdyttaminen laajemmin arvioitaessa seurakuntien kiinteistohallinnan ko-
konaistilaa. Kyselytestin loppuun jatettiin vapaa kenttd, mahdollisuudelle
ottaa kantaa testin kysymyksiin. Lisaksi kyselytestissa oli yhteystiedot osio,
mihin seurakunnan kiinteistéasioista vastaavan henkilén oli mahdollista
jattaa yhteystietonsa jatkotoimenpiteiden kaynnistamiseksi. Kyselytesti
laadittiin lahettavaksi sahkopostilla yksildityjen seurakuntien talous- tai
kiinteistopaallikodille ja vastaajan sahkdpostiosoite sisaltyi automaattisesti
vastaukseen. Mikali kyselytestin laatija tekee laajemman rekisterin tyénte-
kijoiden henkil6tiedoista, tietosuojalaki edellyttaa keradjalta tietosuojaval-
tuutetun maaraamaa rekisteriselostetta. (Tietosuoja 2014.)

Audit-tyokalun testaaminen alkoi kohdeseurakuntien kerdamiselld. Koska
testaamisen tarkoitus oli saada tuloksia vain itse tyokalun toiminnallisuu-
desta, poimin kirkkohallituksen vuosittain koostamasta ja nettisivuillaan
julkaisemasta jasenmaaraluettelosta 20 keskimaarin samankokoista seu-
rakuntaa. Jasenmaara edusti vuoden 2016 jasenmaaraa. (Sakasti n.d.h.)
Kyselytestiin valitut seurakunnat olivat jasenmaaraltdan 5 700-8 500 ja-
sentd ja vastasivat kooltaan keskimaarin vertailukohteena ja kysymysten
asettelun tuottajakohteena olleen Sakyla-Koylion seurakunnan kokoa. Sel-
vitys jatkui tutkimalla seurakuntien internetsivuja ja mainintoja kiinteisto-
strategioiden laadinnoista. Valituista seurakunnista |0ytyi kolme seurakun-
taa, joille oli tehty kiinteistostrategia ja 17 seurakuntaa joille ei oltu tehty
kiinteistostrategiaa. Kyselytestiin valittiin kolme seurakuntaa, joihin oli
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tehty kiinteistOstrategia ja viisi seurakuntaa, joihin ei oltu tehty kiinteisto-
strategiaa. Kyselytestiin lopulta valitut seurakunnat ovat lueteltuina taulu-
kossa 3.

Taulukko 3. Testiseurakunnat jasenmaarineen ja kiinteistostrategia tie-
toineen.

Jasenmadrd|seurakunta (Kiinteistostrategia
tehtynd

5719 Parkano ei
5731 lkaalinen |ei
5998 Kemijarvi |el
6071 Haapavesi |ei
6117 Kokemdki [on
6196 Asikkala ei
6504 Mantyharju|on
8596 Lieksa on

Kyselytestin vastausaika oli arviolta noin 2—4 minuuttia, mika tuotiin esille
testin saatetekstissa. Kyselytestiin vastaaminen tehtiin mahdollisimman
vaivattomaksi ja yksinkertaiseksi. Kyselytesti |ahetettiin saatekirjeen ja
webropol-linkin kanssa sahkdpostilla kahdeksan valikoidun seurakunnan
talous- ja kiinteistopaallikoille 21.4.2017. Vastausaika rajattiin kahdeksi vii-
koksi ja paattyvaksi 5.5.2017.

4.1 Audit-tyokalun kysymykset

Seuraavassa on esitetty kyselytestin kysymykset ja niiden vastausten pe-
rusteella tehtdvat johtopaatokset, sekd kyselytestin laatijan virhearvioin-
nin mahdollisuus. Kylld vastauksen pistemaara on 1 ja ei vastauksen piste-
maara 0.

Kysymys 1. Onko seurakunnallenne laadittu kiinteistostrategia?

Kysymys on olennainen tarkasteltaessa jatkokysymysten vastauksia. Kysy-
myksen vastaus kertoo seurakunnan mielenkiinnosta sen kiinteistostrate-
gista tilaa kohtaan. Vastaus ei kerro, onko seurakunnan kiinteistostrategi-
nen tila hyva vai huono.

Kysymys 2. Onko seurakuntanne mukana kirkon kiinteistohallintajarjestel-
massa’?

Kysymyksen tehtdva on selvittaa kasitteen tunnettuus. Kysymys kertoo
seurakunnan aktiivisuudesta kiinteistdasioissa. Kiinteistorekisterijarjestel-
man kayttdonotto on ajoitettu vuosille 2016-2017 ja vain jarjestelmaan
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kirjautuneet ja sen kdyttéonottaneet seurakunnat voivat hakea Kirkkohal-
lituksen korjausavustuksia. Mikali seurakunta ei ole vastauksessa ottanut
jarjestelmaa kayttéon opinndytetydn valmistumisen aikaan, voidaan arvi-
oida seurakunnan kiinteistéhallinnan tilan olevan huono ja suhtautuminen
sithen valinpitamaton.

Kysymys 3. Onko seurakuntanne kiinteistot ja rakennuskanta luetteloitu ja
hyvin esitettdvissa?

Kysymys on erittdin tarked kiinteistohallintajarjestelman kannalta. Yksin-
kertainen ja selked kysymys, jolla voidaan selvittad, onko kiinteistbmassan
jarakennusten maara seurakunnan tiedossa ja ilmoitettavissa. Kysymys tu-
lisi mahdollisesti jakaa kahteen erilliseen kysymykseen kiinteistoista ja ra-
kennuksista, jolloin virheen mahdollisuus vastauksissa vahenee.

Kysymys 4. Onko seurakuntanne hautausmaakiinteistot omina kiinteistoi-
naan?

Kirkkohallituksen tulkinta hautaustoimilain 4. luvusta on se, etta hautaus-
maakiinteistot on oltava omina kiinteistdindan. Tieto on olennainen seura-
kunnan kiinteisto- tai taloushallinnossa. (Hautaustoimilaki 2003/457 § 9.)

Kysymys 5. Onko seurakuntanne rakennusten korjausvelka tiedossa?

Kysymys on merkittava seurakunnan kestavan tulevaisuuden tiedostami-
sessa. Jos korjausvelan maarasta on edes aavistus, on kylla vastaus hyvak-
syttdva. Virheen mahdollisuus vastauksessa on suuri, mutta seuraamalla
muita kysymyksia on mahdollista paatella vastaajan tarkoitus.

Kysymys 6. Onko seurakuntanne rakennukset luokiteltu erilaisiin raken-
nusluokkiin, kuten kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaat raken-
nukset, hautausmaarakennukset ja muut seurakunnan rakennukset?

Kysymyksella selvitetddn kiinteisto- ja/tai taloushallinnon valmius erotella
erilaiset arvoluokat toisistaan.

Kysymys 7. Onko seurakunnalla suunnitteilla kattavia peruskorjauksia ra-
kennusluokituskohdan “muut rakennukset” kaltaisiin kohteisiin? (Leirikes-
kukset, pappilat, asunto-osakkeet yms.)

Kysymys on johdannainen edelliseen kysymykseen ja sen tarkoitus on sel-
vittad, ulottuuko seurakunnan kiinteistohallintasuunnitelmat kirkkojen ja
muiden arvorakennusten peruskorjauksia pidemmaille, kirkon kannalta va-
hempiarvaoisiin rakennuksiin.

Kysymys 8. Onko seurakunnalla suunnitteilla kattavia peruskorjauksia kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittaviin kohteisiin? (Kirkot, seurakun-
tatalot yms.)
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Johdannainen kysymys kahteen edelliseen kysymykseen. Kysymys selvit-
taa seurakunnan arvorakennusten tilaa.

Kysymys 9. Onko seurakuntanne jasenmaaran kehitys viimeisen 10 vuoden
aikana ollut positiivinen/negatiivinen?

Yksinkertainen tapa selvittda verokertyman trendi seurakunnassa.

Kysymys 10. Onko seurakuntanne rakennuskannasta ja/tai kiinteistoista
vastaava henkilo rakennusalan tai maankayton ammattilainen?

Looginen kysymys siitd, onko seurakunnan kiinteistohallinnasta vastaa-
valla henkilolld valmiuksia keskustella kiinteistoihin ja rakennuksiin liitty-
vistd asioista selkeasti ja ymmartaen. Kysymys olisi jaettavissa kahteen ky-
symykseen liittyen kiinteistoihin ja rakennuksiin.

5 TULOKSET

Taman opinndytetydn tulokset koostuvat kiinteistostrategian menetel-
mista seka Audit-tyokalun testaamisen tuloksista. Kiinteistdstrategian
osalta tavoitteet, lyhyen- ja pitkanajan toimenpideohjelma, seka luopumis-
ohjelma on laadittu osittain Sakyla-Koylion seurakunnalle tehdyn harjoi-
tustyon aikana ja muutettu yleispiirteiseksi. Tavoitteet ja ohjelmat ovat si-
ten verrattavissa pienen ja keskisuuren seurakunnan tarpeisiin. Audit-tyo-
kalun kysymykset ja vastaukset peilaavat niin ikdan pienten ja keskisuurten
seurakuntien tarpeita.

5.1 Kiinteistostrategia

Seurakunnan kiinteistOstrategiset tavoitteet tulee laatia yksityiskohtaisesti
maaratylle ajanjaksolle. Tavoitteiden kronologinen jarjestys auttaa tavoit-
teiden toteutumisessa, mutta yhta lailla tavoitteiden laatu, maara ja
suunta pitaa kyetd myos muuttamaan kesken tavoitekauden.

Kokonaisuutena tavoite on, ettd sovitun maardajan aikana kiinteistohallin-
nan tulee kehittya kestavalle pohjalle ja seurakunta pystyy arvottamaan ja
ndakemaan kiinteistohallinnan yhtena selkedna ja seurakunnan perustehta-
vaa palvelevana osana.

5.1.1 Tavoitteet

Yksittaisia tavoitteita ovat seuraavat:
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— Selvitetdan ja kartoitetaan seurakunnan kiinteistdmassa ja rakennuk-
set.

— Kartoitetaan paallekkaiset tilaratkaisut.

— Kartoitetaan maaomaisuuden kaytto ja tila hajallaan olevien kiinteis-
tojen ja palstojen osalta.

— Kartoitetaan hautausmaiden kiinteistot, siirrettaviksi omiksi kiinteis-
toikseen.

— Selvitetaan kulttuuri- tai rakennushistoriallisten rakennusten osuus
rakennusmassasta.

— Kartoitetaan luovutettavat tai kehitettdavat maaomaisuudet ja raken-
nukset

— Huolehditaan siitd, ettd seurakunnalla on tarpeellinen ja riittava
maara kiinteist6ja ja rakennuksia seurakunnallisen toimintansa var-
mistamiseksi.

— Huolehditaan siitd, ettd rakennukset ovat ehjig, turvallisia ja terveelli-
sig kayttaa.

— Huolehditaan siita, etta kiinteistdjen ja rakennusten arvo séilyy ja
kdyttokulut ovat suunnitellusti hallinnassa.

— Sailytettaville rakennuksille laaditaan kunnossapito- ja korjaussuunni-
telmat kustannusarvioineen seuraaviksi vuosikymmeniksi.

— Selvitetdan, miten sailytettavien rakennusten kunnossapito- ja kor-
jauskustannusten kattaminen tapahtuu.

— Selvitetdan kaytettavissa olevien tilojen yhdistaminen ja kayttotehok-
kuuden lisdéaminen.

— Selvitetdan olemassa olevien, sdilytettavien tilojen tarjoaminen ulko-
puolisten seurakuntien, kuntien, kolmannen sektorin tai yritysten
kdyttoon kayttotehokkuuden lisdamiseksi.

— Selvitetdan investointien ja muiden kustannusten kartoittaminen seu-
raaville vuosikymmenille ja seurakunnan mahdollisuus vastata tahan.

5.1.2 Lyhytaikainen toimenpideohjelma

Kiinteistostrategian mukaisen lyhytaikaisen toimenpideohjelman tarkoitus
on saattaa seurakunta vastaanottamaan tulevat kiinteistostrategiset muu-
tokset. Taloustieteessa rahoitusalan sanastossa, lyhytaikaisuudella tarkoi-
tetaan alle 12 kuukautta kestavaa ajanjaksoa. (Vaihekoski 2005). Kiinteis-
tostrategia on olennaiselta osaltaan kytkoksissa seurakunnan talouteen,
joten on perusteltavissa, ettd kiinteistostrategian lyhytaikaisuus kasittaa
nopean, korkeintaan 12 kuukauden ajanjakson.

Seurakunnan rooli kyldn, kunnan tai kaupungin sisdlld on usein perintei-
nen, jonka tapoihin ei kuulu nopea muutos. Seurakuntien rakennukset si-
jaitsevat useimmiten nakyvilla keskeisilla paikoilla ja ovat ulkomuodoiltaan
huomiota herattdvia ja nayttavia. Merkittava osa seurakuntien rakennuk-
sista on luokiteltu kulttuurihistoriallisesti ja rakennushistoriallisesti arvok-
kaiksi kohteiksi. Kiinteistdstrategiaan nojaavien muutosten alkaessa on
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otettava huomioon myés mahdollinen toimenpiteiden vastustus. Kiinteis-
tostrategian alkuvaiheessa on erittdin tarkeda, ettd seurakunnan instans-
seille esitetddn perusteet kiinteistostrategian lapikdaymiseen. Useimmiten
perusteena on seurakunnan taantuva talous, mutta mikali perusteisiin pys-
tytdan nostamaan positiivinen viesti kestavasta elinvoimaisesta tulevai-
suudesta talouden, ympariston ja ihmisten kannalta, on sanoma usein in-
nostavampi.

Lyhytaikaisen toimenpideohjelman tarkoitus on kerata eri instanssit yh-
teen ja liittdaa seurakunnan eri tahot mukaan kiinteistdstrategian kehitta-
miseen. Ensimmadinen koottava instanssi on seurakunnan tyontekijat.
Tyontekijat saattavat pelatd muutoksen johtavan tyon menettamiseen ja
on tarpeellista selventaa kiinteistostrategian merkitys kokonaisuutena.
Toinen koottava instanssi on seurakunnan tiloissa tyoskentelevat tai har-
rastavat tahot. Kiinteistostrategian valmisteluvaiheissa keskioon nousevat
luovutettavat rakennukset ja eri instanssien huoleksi tyoskentely- tai har-
rastuspaikkojen menettaminen. Kolmas liitettava instanssi on seurakunta-
laiset.

Lyhytaikaisen toimenpideohjelman tarkein tekija on seurakunnan ihmisten
ja inhimillisyyden huomioiminen kiinteistdstrategiassa. Instanssien vaikut-
tamisen mahdollisuutta lisdtdan antamalla heiddn kertoa mielipiteensa ja
ehdotuksensa esimerkiksi luovutettavista rakennuksista. Tyypillisia luopu-
misen kohteena olevia rakennuksia ovat seurakuntien pappilat, kuten ku-
van 5. Sakyla-Koylion pappila on ollut. Instanssien kanssa on korostettava
kiinteistostrategian pitkdaikaisen, vuosikymmenten paahan jatkuvan toi-
menpideohjelman lopputuloksen vaikutuksia seurakunnan kirkollisen,
lainmukaisen ydintehtavan, elinvoimaisuuden ja ympariston kannalta.

Kuva 5. Sakylan pappila on seurakunnan monitoimiareena. Mikali seura-
kunnassa katsotaan tarpeelliseksi, siitdkin luovutaan. (Sakyla-
Koylion seurakunta n.d.)
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5.1.3 Pitkdaikainen toimenpideohjelma

Kiinteistdstrategian pitkdaikainen toimenpideohjelma sisdltaa kaikki stra-
tegian keskeiset konkreettisiin pitkdaikaisiin muutoksiin johtavat toimen-
piteet. Toimenpideohjelman ajalliseksi pituudeksi asetetaan noin 5-10
vuotta. Sen aikana seurakunnan kiinteistohallinta jarjestetdaan kestavalle
pohjalle vuosikymmeniksi tulevaisuuteen.

Asiaa valmisteleva kiinteistotyoryhma asettaa selvitetyt maa-alueet ja ra-
kennukset instanssien kanssa ehdotettuun tarvejakoon. Maa-alueiden ja
rakennusten kayttoasteita, tuottoja, kuntoarvioita ja myos edelld mainit-
tuja inhimillisid arvoja kuunnellen tyéryhma jaottelee seurakunnan tilat ja
alueet sailytettaviin ja kehitettaviin ja luovutettaviin kohteisiin. Seurakun-
tien ehdottamat luovutukset kasitelldan alistetusti aina kirkkohallituksessa
ja toimenpiteet toteutetaan kirkkohallituksen luvalla.

Sailytettavien kohteiden listalle kuuluvat yleisesti kirkot, hautausmaat ra-
kennuksineen seka kappelit. Yleisesti ottaen kaikki kirkon kulttuuri- ja ra-
kennushistoriallisesti arvokkaat rakennukset. Toistaiseksi suomessa kirk-
koja on myyty vain yksittaisia kappaleita, kun taas seurakuntien muita ra-
kennuksia, maa-alueita ja tontteja on alettu myymaan kiihtyvalla tahdilla.
Vuonna 2013 Kirkkohallitus kasitteli myyntiin johtaneita seurakuntien kiin-
tedn omaisuuden luovutusta koskeneita alistuksia 220 kappaletta ja
vuonna 2014 luovutuksia kasiteltiin 242 kappaletta. (Sakasti n.d.i.)

Kehitettdvien ja luovutettavien kohteiden listalle kuuluvat seurakuntata-
lot, kirkkoherranviraston vaatimat tilat, leirikeskukset, pappilat ja sellaiset
tilat ja rakennukset, jotka palvelevat seurakunnan ydintoimintoja, mutta
joiden kayttotehokkuus on alhainen, kayttotarkoitus vaara tai tilojen ter-
veellisyys epaselva. Tahan kategoriaan kuuluvat myos seurakunnan maa-
alueet, seka seurakunnallisen toiminnan ulkopuolelle jaavat tilat, kuten
asunto-osakkeet, omakotitalot ja esimerkiksi kerrostalot.

Paatosten jalkeen luovutettavat rakennukset ja maa-alueet siirretdaan luo-
pumisohjelman piiriin.

Jaljelle jdaneet sailytettavat ja kehitettavat kohteet sisdltavat usein kor-
jaus- ja saneerauskohteita ja naille rakennuksille laaditaan korjausvelkaa
kasitteleva aikataulu. Korjausvelkaa kasitellessa otetaan huomioon raken-
nusten elinkaari, energiatehokkaat innovatiiviset lammitys- ja kdyttove-
sijarjestelmat, ilmanvaihdon uudet tekniikat, jatehuoltojarjestelmat ja ym-
pdaristoa saastdvat materiaalit.

Kokonaisuudelle laaditaan korjausvelka-aikataulu, joka sisadltaa rakennus-
kohtaiset korjausohjeet ja budjetin tuleville vuosille. Osa budjetin kuluista
katetaan luovutettavien rakennusten ja maa-alueiden tuloilla.
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Tilojen kadyttdasteen optimointi onnistuu harvoin nopeassa aikataulussa.
Kehitettavien kohteiden mukana voikin olla siirtymatiloja, mitka siirretdaan
luovutettaviin tiloihin siirtymavaiheen paatyttya.

Pitkdaikaisen toimenpideohjelman maardajan loppupuolella seurakunnan
kiinteistohallinta on ympariston, talouden, terveellisyyden ja seurakunnal-
lisen toiminnan kannalta kestavalla pohjalla. Seurakunta tietda tulevaisuu-
den kiinteistokustannukset, tulevat korjaukset, tilojen varaukset ja osaa
sopeuttaa seurakunnan tilat ja tarpeet, seurakunnan odotettavissa olevan
koon mukaan.

5.1.4 Luopumisohjelma

Luopumisohjelma sisaltaa kaikki kiinteistostrategian eri vaiheiden jalkeen
myytaviksi tai muutoin luovutettaviksi tarkoitetut kiinteistot ja rakennuk-
set. Luopumisohjelma rakennetaan luovutettavien kohteiden mukaan.
Luopumisohjelmaan paatyneet maa-alueet kartoitetaan luontoarvojen
kannalta ja arvokkaat kohteet pyritdan liittamaan esimerkiksi METSO oh-
jelman piiriin. (Metso 2016.) Tarvittavilta osin luovutettavat maa-alueet
kartoitetaan myytavaksi rakennusmaaksi ja esimerkiksi tonttimaaksi yh-
dessa kunnan kaavoitusosaston kanssa.

Luovutettaviin rakennuksiin ja asuntoihin tehdaan kuntokartoitus. Raken-
nusten myyntitilanne pyritaan rakentamaan kokonaisuudeksi yhdessa kiin-
teistovalityksen ammattilaisten kanssa. Rakennushistoriallisten kohteiden,
leirikeskusten ja muiden arvorakennusten kohdalla pyritdadan maksimaali-
seen nakyvyyteen myynnin aikana, etta kohteiden tarjonta ulottuisi mah-
dollisimman sopiville ostajille.

Ennen myyntiin asettamista kaikki luovutettava omaisuus kasitellaan kirk-
koneuvostossa ja kirkkovaltuustossa seka alistetaan lopuksi kirkkohallituk-
sen kasiteltavaksi.

5.2 Audit-ty6kalun tulokset

Taman opinndytetydn aikana laaditulla Audit-tydkalulla ei ollut tarkoitus
tuottaa kyselytestin tuloksia, joten tassa yhteydessa seurakuntien vastauk-
sia antaneet tahot henkil6ina on jatetty taman tyon ulkopuolelle. Opinnay-
tetyohon liittyvalla Audit-tyokalun testaamisella pyrittiin ensisijaisesti to-
dentamaan tydkalun toimintakyky sille annetussa tehtavassa.

Kyselytesti toimitettiin vastaajille 21.4.2017 aamulla ja sain kolme vas-
tausta saman pdivan aikana. Vastausaikaa kyselytestille annettiin kaksi
viikkoa 5.5.2017 asti, mutta lisdvastauksia tuli ainoastaan seuraavan viikon
maanantaina 24.4.2017 kaksi kappaletta. Kaikki saapuneet vastaukset saa-
puivat siten kahden arkityopaivan kuluessa ja vastausten kokonaismaara
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oli viisi vastausta kahdeksasta, kuten taulukosta 4, voidaan todeta. Vas-
tausprosenttioli ndin ollen 62,5 %. Vastausten nopeudesta ja maarasta kay
ilmi, etta kysymysten asettelu oli yksinkertaisuudessaan onnistunut ja tes-
tin vaatima tydaika riittavan lyhyt nopeaan vastaamiseen.

Taulukko 4. Audit-kyselytestin tulokset.

Jasenmdari|seurakunta |Kiinteistdstrategia
tehtyni
5719 Parkano el vastasi 24.4. 4 pist.
5731 lkaalinen |ei
5993 Kemijarvi |ei Vastasi 21.4. 3 pist
6071 Haapavesi |ei
6117 Kokemaki [on vastasi 21.4. 7 pist
6196  |Asikkala ei vastasi 21.4. 4 pist
6504 Mantyharju [on vastasi 24.4. 7 pist.
8596 Lieksa on

Kyselytestin toimivuuden luotettavuus vastaa hyvin aiemmin samalla me-
netelmallad tehtya kyselytestia, missa tutkijaryhma testasi oppilaiden ym-
péristotietoisuuden oppimiskykya eri opetusmetodein. Ottamatta kantaa
eri opetusmetodeihin, tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd opetusryh-
missd ymparistéongelmiin suhtauduttiin vakavammin ymparistosta pide-
tyn opetuksen jalkeen kuin ennen sita. Lisdksi tietotaso ymparistdongel-
mista lisdantyi molemmissa ryhmissa. (Laasasenaho 2016.) Audit-tydkalun
tulokset olivat yhtenevaisid Laasasenahon pieniotantaisen kyselytutkimuk-
sen kanssa. Seurakunnat, missa kiinteistdstrategia oli laadittu ja kdytdssa,
saivat korkeampia pisteita kuin seurakunnat, missa strategiaa ei ollut kay-
tossa. Pisteiden ero oli riittavan selked, etta niista voidaan paatella kysy-
mysten asettelun kertovan seurakunnan kiinteistohallinnan tason, seka
avuntarpeen seurakunnassa.

Audit-tyokalu vaatii viela kehittamista. Kysymyksia on mahdollista tarken-
taa ja sita kautta parantaa tuloksien luotettavuutta. Talla hetkelld Audit-
tyokalun tehtdva on selvittaa seurakuntien kiinteistdstrategista tasoa ja ti-
laa, mutta jatkossa tyokalun kysymyksia ja rakennetta muuttamalla, kyse-
lytestin kohdetta voitaisiin muuttaa haluttuun suuntaan. Mikali kyselytes-
tia kaytettaisiin laajemman, koko kirkkoa koskevan kiinteistéhallinnan ta-
son madrittelemiseen, tulisi vastaajille asettaa jokin sanktio vastaamatto-
muudesta. Yksi merkittava vaihtoehto olisi selvittda Suomen evankelis-lu-
terilaisen kirkon seurakuntien kestdvan kehityksen tietotaso ja osaaminen.
Kirkko on mukana monissa ymparistoa koskevissa yleismaailmallisissa ym-
paristod koskevissa hankkeissa, joten seurakuntien tietotaso olisi mielen-
kiintoista selvittad myos tassa asiassa.
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6 JOHTOPAATOKSET JA KEHITYSEHDOTUKSET

Suomen evankelis-luterilainen kirkko on tullut tilanteeseen, missa sen on
valittava uusi suunta kiinteistéhallinnan suhteen. Viimeisten vuosikymme-
nien aikana tapahtuneet muutokset kirkon verotusoikeudessa ja veroker-
tymassa ovat aiheuttaneet kirkon kannalta nopean muutoksen yhdessa
kiinteistokustannusten kasvamisen kanssa. Kirkon vuosisataiset perinteet
kymmenyksineen ja muine veroineen ovat muuttuneet yha yhtenevaisem-
miksi valtion verotuksen kanssa. Viimeisin muutos tapahtui vuoden 2016
alusta, kun yhteiséveron kerdaminen kirkolle lopetettiin ja kirkon lakisaa-
teiset tehtdvat paatettiin maksaa valtion budjetista indeksikorotuksineen.
Missa vaiheessa valtio kyseenalaistaa taman maksun budjetissaan, on vain
ajan kysymys.

Kirkon jasenmaara on laskenut tasaisesti 1970-luvulta, jolloin suomen va-
estosta 95 % kuului Suomen evankelis-luterilaiseen kirkkoon. Vuonna 2016
enaa vain 71,9 % vaestosta kuului kirkkoon. (evl.fi n.d.e.) Jasenmé&aran voi-
makas lasku yhdistettyna yhteiséjen ja yritysten kirkollisveron poistumi-
seen 1993, seka yhteisoveron poistumiseen 2016 tarkoittaa kirkon kan-
nalta olennaista verotulojen laskua viimeisen kymmenien vuosien aikana.

Kiinteistdmassan ja erityisesti arvokkaiksi luokiteltujen rakennushistorial-
listen rakennusten voimakas lisddantyminen 1960-1980 -luvuilla yhdistet-
tyna laskevaan verotuloon aiheuttavat merkittavia ongelmia seurakuntien
taloudelle seka kiinteistomassasta huolehtimiselle. Kdytanndssa jokaisessa
seurakunnassa on ryhdytty jollain asteella kiinteistomassan realisointiin.

Kiinteistdjen kunto on huolestuttava tekija seurakuntien kiinteistéhallin-
nan kokonaisuudessa. Etenkin 1960—-1980 -luvuilla uudisrakentamisessa
kdytetyt materiaalit ja rakennustavat ovat tuottaneet merkittavassa maa-
rin heikkolaatuista rakennuskantaa kautta koko maan. My0s korjausraken-
tamisessa samana ajankohtana kaytetyt menetelmat ja materiaalit on
voitu sittemmin todeta toimimattomiksi ja aiheuttaneen merkittavia on-
gelmia rakennusten kunnolle ja sitd kautta ihmisten terveydelle. Sisdilma-
ongelmien tutkimuksen ja rakennusten sisdilman luokitusten muuttuessa,
vha useampi rakennus luokitellaan epaterveelliseksi ihmiselle. Tilannetta
pyritdan hallitsemaan ilmanvaihdon, lammitysratkaisujen ja muun nykyai-
kaisen korjausrakentamisen keinoin. Todellisuutta kuitenkin on melko uu-
sienkin rakennusten kadyton kieltdminen sisdilmaongelmien vuoksi, kuten
esimerkiksi on kaynyt Vantaan Mikkolan koululla, missd vain 11 vuotta
vanha uudisrakennus asetettiin kayttokieltoon sisdilmaongelmien vuoksi.
(Salomaa 2016.) Seurakuntien kannalta rakennuskannan ikdrakenne on
kuitenkin tiedostettu ja sen huomioon ottaminen liittyy olennaisena osana
kiinteistostrategisiin valmisteluihin, verotulojen laskun ohella.

Suomen kirkon seurakuntien kiinteistomassan maara on huomattava. Eri
|ahteista riippuen kiinteistdmassa sisdltaa noin 5 000-6 000 rakennusta
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sekd maa-alueet. Kokonaisarvio tdman kiinteistbmassan arvosta on noin
1,6 miljardia euroa. Kirkon seurakuntien kiinteistdista vastaavat henkil6t ja
tahot ovat kuitenkaan harvoin rakennusalan tai maankdytén ammattilai-
sia. Linja on yhtenevadinen koko kirkon hallintorakenteen lapi. Seurakun-
nissa kaytannon kiinteistdja koskevia esityksia tekee kirkkoneuvosto kirk-
koherran johdolla. Kiinteistoasioita valmisteleva taho on kirkkohallitus,
jonka puheenjohtajana toimii arkkipiispa. Muina jasenina ovat piispainko-
kouksen valitsemat kaksi piispaa, kirkolliskokouksen valitsemat kaksi pap-
pia ja yhdeksan maallikkoa eri hiippakunnista. Kiinteistoasioiden kannalta
voidaan sanoa, ettd kirkon kiinteistdasioista vastaavat pdaosin maallikot.
Luonnollisesti on selvaa, ettd isoja linjoja valmistelevat tyoryhmat ovat
kiinteistdalan ammattilaisia yliarkkitehdin johdolla, mutta samaan aikaan
seurakuntatasolla kiinteistbasioista vastaavat talouspaallikot, joiden ei
edes oleteta olevan rakennusalan tai maankaytén ammattilaisia.

Suomen kirkon tulisi selvittaa kaikkien seurakuntien kiinteistdmassa keski-
tetysti ja ohjaten kirkkohallituksesta kasin. Kiinteistohallintajarjestelman
kdyttoonoton lisaksi tulisi jakaa lisdevaita kiinteistojen selvittdmiseen yk-
sinkertaisin tyokaluin. Kirkkohallituksen kannalta olisi merkittavaa selvit-
tad ensisijaisesti heikoimmassa asemassa olevien seurakuntien maara,
seka paikallistaa seurakunnat. Ndiden seurakuntien saattaminen seura-
kuntien keskimaaraiselle tietotasolle kiinteistohallinnassa auttaisi kirkko-
hallitusta merkittavasti kokonaisuuden hallinnassa.

Kestavan kehityksen kannalta on olennaista, ettd Suomen evankelis-luteri-
laisen kirkon seurakuntien kiinteistohallinta saadaan nostettua kokonai-
suudessaan tasolle, mikd mahdollistaa kiinteistémassan tunnistamisen ja
siitd johtuvan rationalisoinnin.

Talvella tehdyssa harjoitustydssa selvisi, etta Sakyla-Koylion seurakunnan
ongelmat olivat pddosin kahdenkertaisia rakenteita, joten seurakunnan
kiinteistohallinnan tulevaisuus nayttaa hyvalta. Tiivistettdessa kiinteistora-
kennetta ja luotaessa pitkdn aikavalin suunnitelmat maa-alueiden ja raken-
nusten kayttokustannusten kattamiseksi, saavutetaan tasapaino seura-
kunnan rakennuskannan ja verokertyman suhteen. Parhaimmillaan yksit-
taisen seurakunnan kiinteistohallinnan tila on korjattavissa uuteen suun-
taan yksinkertaisin ja paattavaisin keinoin.

Audit-tyokalun jatkokdyton mahdollisuudet ovat moninaiset. Suomen kir-
kon tarpeet huomioon ottaen kyselytesti voidaan lahettda kaikkiin suomen
seurakuntiin Kirkkohallituksesta kasin, ja velvoittaa seurakunnat vastaa-
maan testiin maardpaivaan mennessa. Kyselytestin ldhettaminen, kirjaa-
minen ja tuloksien taulukointi olisi toteutettavissa noin kahden kuukauden
aikajanalla. Talla toimenpiteelld Kirkkohallituksen olisi mahdollista saada
nopeasti selked kuva seurakuntien kiinteistostrategisista valmiuksista seu-
rakunnittain, sekd identifioida ongelmaseurakunnat yksittain.
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Tyokalun jatkokdyton mahdollisuuksia on my6s jatkaa yksittdisten seura-
kuntien kiinteistostrategiatarpeiden kartoitusta. Kartoituksen jalkeen kiin-
teistOstrategioiden tarjoaminen seurakunnalle on yksinkertainen tapa
tyollistaa useita henkilita usean vuoden ajaksi. Kestavan kehityksen kan-
nalta, ja kestavien elintapojen kayttédnoton nopeuttamiseksi olisi kuiten-
kin jarkevampaa kehittda Audit-tydkalusta kaikkia seurakuntia yhteen ko-
koava tyokalu, minkd seurauksena seurakuntien kiinteistohallinta siirtyisi
kokonaisuudessaan kestavalle pohjalle.

7 POHDINTA

Opinnaytetyon tausta muodostui Sakyla-Koylion seurakunnan tarpeesta
selventaa kiinteistoihin ja rakennuksiin kohdistuvia epaselvyyksia. Seura-
kunnan kiinteistokustannukset nousivat hallitsemattomasti sikéli, ettei
seurakunta tiennyt omistamiensa maa-alueiden ja rakennusten maaraa.
Seurakunnalle oli tarkoitus teettaa kiinteistostrategia, minkd avulla selven-
nettaisiin seurakunnan omistusta ja taloutta. Kesallad 2016 tyolle haettiin
tekijaa avoimella kirjeella HAMK kestavan kehityksen opiskelijoille. Tyén
laajuus huomioon ottaen, tyohon liitettiin alusta alkaen 15 opintopisteen
harjoittelujakso, seka 15 opintopisteen opinndytetyon laatiminen samasta
aiheesta. Kevaalla 2017 valmistuneen kiinteistostrategian kansilehti on ku-
vattuna kuvassa 6.

Tyon tarpeen perustana oli Sakylan ja Koylion seurakuntien yhdistyminen
1.1.2016. Molempien seurakuntien talouspaallikot olivat jadneet pois tyo-
elamdstd samaan aikaan ja uusi talouspaallikkd sai tehtavakseen yhdisty-
neen Sakyla-Koylion seurakunnan kiinteistohallinnon selvittdmisen.

Kuva 6. Sakyla-Koylion seurakunnan kiinteistostrategian kansilehti. Ku-
vassa on Koylion Jarvisali ja Koylion kirkon torni.
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Tartuin tyohon ilmoittamalla halukkuuteni sen tekemiseen. Puhelinhaas-
tattelun, seka henkilokohtaisen Sakyldassa pidetyn kiinteistotyoryhman
haastattelun jalkeen aloitin Kiinteistdstrategian laatimisen syksylla 2016 ja
se valmistui maaliskuussa 2017. Tyon perusteet olivat minulle tuttuja. Ra-
kennusalan pohjakoulutus, alan 15 vuotta kestanyt yrittdjyys ja kiinnostus
rakennusten energiatehokkuuteen yhdistettyna kestavan kehityksen kou-
lutukseen antoivat minulle valmiuksia tyohon. Talta pohjalta osasin arvi-
oida rakennusten kuntoa ja korjaustarpeita, menetelmia sekd muita toi-
menpiteita riittdvassa maarin. Yhteistyd Sdkylan kunnan rakennusvalvon-
nan kanssa sujui ongelmitta, keskustellessamme samalla alan kielella. Kiin-
nostukseni karttoihin ja karttaohjelmiin oli suuresti apuna selvittdessani
Sakyla-Koylion seurakunnan kiinteistdja Satakunnan alueella.

Kokonaisuuden pohtiminen tuotti vaistamatta kysymyksen, mista kaikki
johtuu? Miksi viaeston maard vahenee Sakyla-Koylion seurakunnassa ja
myos Sakylan kunnassa? Onko laskettavissa, milloin kylalta hiipuvat viimei-
setkin savut? Tastd pohdinnasta tyohon tuli mukaan kasvukeskus- ja valta-
vaylapolitiikka ja syiden ja seurausten etsinta. Aihetta on tutkittu usean eri
vaitoskirjan muodossa. Pohjana kaikelle oli kuitenkin kestavan kehityksen
pohtiminen yleisellad tasolla seurakuntien kiinteistostrategioissa, silla sen
avautuminen ei ollut itsestdaan selvaa. Opinndytetydsta muodostui lopuksi
toiminnallinen tydelamalahtdinen ongelmanratkaisutydkalu suomen kir-
kolle ja seurakunnille. Sakyla-Koylion kiinteistostrategian tekemisen aikana
selvisi, etta harjoittelu- ja opinndytetyokokonaisuus ei tule olemaan pel-
kastadn kiinteistostrategian laatiminen, vaan heti harjoittelun aikana teh-
dyn kiinteistostrategian peraan tehtava opinndytetyd keskittyy laajem-
paan kokonaisuuteen seurakuntien kiinteistéongelmien parissa. Tyon laa-
jentaminen johtui omasta mielenkiinnostani aihepiiriin. Aluepoliittiset ky-
symykset palasivat yha uudestaan esille, etsiessani syyta seurakuntien kiin-
teistopommin taustalle. Syy on nahdakseni hyvin yksinkertainen. Vaesto
muuttaa kasvukeskuksiin ja valtavaylien varrelle, kuten Suomen valtio on
aluepolitiikassaan halunnutkin. Vaesto vahenee, verotulot laskevat, mutta
kiinteistot sdilyvat ja vanhenevat. Tahan aluepoliittiseen aiheeseen tulisi
keskittya laajemmin jatkossa. Toisaalta aihe on hyvin tuttua jokapaivai-
sessa uutisoinnissa, joten kysymys onkin enemman poliittisesta paatok-
senteosta, kuin asioiden tiedostamisesta.

Kevaan 2017 jatkuessa supistin opinndytetyon kasittamaan vain kiinteisto-
strategian avaamisen ja Audit-tyokalun esittelyn. Kiinteistostrategia, mika
tassad opinnaytetyossa on avattu, ei sellaisenaan ole valmis yksil6ity toimin-
tamalli, vaan erdanlainen tiekartta yksittaiselle seurakunnalle. Seurakunta
laitetaan toihin, tarttumaan harkaa sarvista tai nostamaan kissa poydalle.
Noudattamalla strategian loogista jatkumoa, paadytdaan epaselvasta tilan-
teesta selvitettyyn, paivitettyyn lopputilanteeseen. Siitd hetkesta eteen-
pdin eteen tulevien haasteiden ennakoiminen, kohtaaminen ja reagoimi-
nen niihin on helpompaa perustusten ollessa kunnossa. Mahdollisuudet
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tehda pitkantdahtdimen paatoksia paranee. Seurakuntien kiinteistdongel-
mat on tiedostettu jo melko laajalti, mutta toimenpiteet vaativat usein ul-
kopuolisen tahon vetamaan selvitysty6ta. Suomen evankelis-luterilaisen
kirkon tulisi ensi sijassa selvittaa kiinteistéhallinnan osaamisen taso seura-
kunnissa ja nostaa se tarvittavalle tasolle kokonaisuudessaan. Riittava kiin-
teistohallinnallinen taso on saavutettavissa ohjeistamalla ja kouluttamalla
seurakuntien kiinteistoistd vastaavia tahoja. Avuntarpeessa olevat seura-
kunnat tulee kuitenkin ensin l0ytaa.

Opinnaytetyon Audit-tyokalu on helppo ja halpa tapa selvittda seurakun-
tien tilaa ja on toivottavaa, etta sen kehittamista tullaan jatkamaan. Tassa
opinndytetydssa esitetty tyokalu ei ole tdysin valmis sellaisenaan. Tydkalun
idea, selvittad kymmenelld kysymykselld seurakunnan kiinteistéhallinnan
taso on kuitenkin selvasti toimiva. Yhteystietojen kerdys vastausten yhtey-
dessa kohdistaa avuntarvitsijat. Vastaavanlainen tutkimuskokeilutesti teh-
tiin osana pedagogisia opintoja Kari Laasasenahon ja Hanna Kuuselan toi-
mesta, vaikkakin hieman eri aihepiiria mukaillen. (Laasasenaho 2016.) Tu-
loksista selvisi ensisijaisesti kuitenkin se, etta ne joille tieto on tuotettu joh-
detusti, tietdvat enemman aiheesta kuin ne, joille tieto on tullut itseohja-
tusti. Kiinteistostrategian hankkineet ovat osaavampia kiinteistojen pa-
rissa, kuin ne joilla sita ei ole. Tarkoituksena ei kuitenkaan tarvitse olla kiin-
teistostrategian teettamista kaikille seurakunnille. Kirkolle edullisinta on
nostaa kaikkien seurakuntien osaaminen riittavalle tasolle, kiinteistohallin-
tajarjestelman taysipainoisen kayttéonoton edesauttamiseksi.

Opinndytetyon tekeminen opetti minulle ennen kaikkea tutkimismetodeja
ja tutkimuksen tasmallisyytta. Itse aihe oli minulle helppo lahestya ja tasta
sainkin tyodlle vaaran lahtékohdan. Muodostin ensin vastaukset ja aloin
vasta sitten miettia tutkimuskysymyksia. Talla tavoin lahestymiseni aihee-
seen ei ollut mitenkdan tutkinnallista. Toisaalta kyseinen tapa toimia on
minulle luonteenomaista ja siitd syysta myods tama tyo on erittdin kdytan-
nonldheinen ja tydelamaldahtdinen. Ohjaajan panos opinndytetyon rapor-
tin aikaansaamiseksi muodostui erittdin tarkedksi, johtuen edelld maini-
tuista syistd. Aikatauluni oli etenkin alun suunnitelmiini nahden utopisti-
nen, mutta supistaessani aihepiiria aika riitti hyvin opinnaytetyon tekemi-
seen. Ammatillinen kehitykseni on jatkunut koko opinndytetyoprosessin
ajan. Aiempi kokemukseni rakennusalan palveluammatista on hyvin eri-
laista verrattuna kestavan kehityksen asiantuntijan tychon. Pelkka tulos ei
puhu puolestaan, vaan asiantuntijan sanaan tulee luottaa perustellusti ja
sen jokaisen sanan on oltava totta. Kestavan kehityksen mukainen elaman-
tapa ja ajatusmaailma tukevat hyvin asiantuntijuuttani ja koenkin onnistu-
neeni tdman opinnaytetyon viestin perille saattamisessa. Tdman opinndy-
tetyon on tarkoitus jatkaa jalostumistaan, joten sikali tyd on vasta alussa.
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