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KESKEISIMMAT KASITTEET

Bruttovuokra
Vuokra, jolla katetaan kiinteistokustannukset. Voi siséltaa tapauskohtaisesti

kayttokustannuksia ja kayttajapalvelukustannuksia.

Hankintahintainen arvo
Pohjautuu tilojen todelliseen hankintahintaan, josta on vuosittain vahennetty

suunnitelman mukaiset poistot.

Isannointi
Kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata kiinteistohallintoon ja

kiinteiston yllapitoon liittyvista toiminnoista ja palveluista.

Jalleenhankinta-arvo
Olemassa olevan rakennuksen, rakennelman tai rakenteen kustannusarvo to-

dellisten tai todennakoéisten jalleenrakennuskustannusten mukaan.

Kiinteiston elinkaari
Kiinteiston vaiheet maanhankinnasta ja kiinteiston mahdollisesta rakentami-

sesta sen hyédyntadmiseen ja luopumiseen.

Kiinteistoliiketoiminta
Kiinteiston omistamiseen, hyddyntamiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen

liittyvat toiminnot, joilla on liiketaloudelliset tavoitteet.

Kiinteistonpito
Kiinteistosta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen.

Kiinteistohallinto
Toiminta, jonka tarkoituksena on kiinteist6on liittyvan talouden, toiminnan, hen-
kil6ston ja tietohuollon ohjaus ja valvonta seké kiinteiston juridisten asioiden

hoito.



Kiinteistdn yllapito
Toiminta, jonka tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston kunto, arvo ja ominaisuu-
det.

Kiinteistdsijoittaminen
Paaoman sitominen kiinteistoon tai sen osaan voiton tai muun hyddyn saavut-

tamiseksi.

Kiinteistéjohtaminen

Kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon liittyva johtaminen.

Kiinteistdsijoitussalkun johtaminen
Kiinteistéjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata useita
kiinteistosijoitusmuotoja ja -kohteita sisaltavan salkun sijoitusstrategiasta ja

osien painotuksista eri osamarkkinoilla tuotto- ja riskivaatimusten mukaisesti.

Kiinteiston tietohallinto
Kiinteistohallinnon osa, jonka tarkoituksena on kiinteistéon liittyvan tietohuollon
ohjaus ja valvonta. Tietohallintoon kuuluu olennaisesti myos tietojarjestelmien

hankinta, kaytto, yllapito ja kehitys.

Kiinteistdnhoito
Kiinteiston yllapitoon kuuluva sdannoéllinen toiminta, jolla pysytetdan kiinteiston
olosuhteet halutulla tasolla.

Korjausohjelma
Kunnossapitoa ohjaava tietyn aikavalin suunnitelma, jossa otetaan teknisten ja
taloudellisten nakokulmien lisdksi huomioon kiinteiston kayttajien ja omistajien

tarpeet.

Kunnossapito
Kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetaan
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta kohteen suhteel-

linen laatutaso olennaisesti muuttuu.



Kuntotutkimus
Rakennuksen, rakennelman tai kiinteistoon kuuluvien laitejarjestelmien yksityis-

kohtainen tutkinta elinkaaren vaiheen tai korjaustarpeiden tdsmentamiseksi.

Kayttajatoiminnot
Toiminnot, joiden tarkoituksena on luoda kiinteiston tilojen kayttajille edellytyk-
set harjoittaa toimintaansa kiinteistossa.

Kayttokustannukset
Kayttgjalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka maaray-

tyvat tarvittavien hyddykkeiden maaran ja laadun perusteella.

Kayttajapalvelut

Kiinteistdjen ja niiden tilojen kayttgjille suunnatut palvelut

Markkina-arvo
Kuvaa rakennuksen todennékdista myyntihintaa, joka siitéa saataisiin mikali

kohde myytaisiin vapailla markkinoilla.

Muutosrakentaminen
Korjausrakentaminen, joka tehdaan kohteen kayttotarkoituksen tai kayttétavan

muuttamiseksi.

Nettovuokra

Vuokra, jolla katetaan paaomakustannukset ja paaoman erilliskustannukset.

Perusparantaminen
Korjausrakentaminen, jossa kohteen suhteellinen laatutaso nostetaan olennai-

sesti alkuperéista paremmaksi.

Peruskorjaus
Suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutettava korjausrakentaminen.
Peruskorjauksessa voidaan esimerkiksi uusia rakennusta, rakennuksen osia tai

taloteknisia jarjestelmia tai laitteita.



Paaomakustannukset

Kiinteist6on sidotun pddoman kustannukset, jotka koostuvat koroista ja lasken-
nallisista poistoista. Korkotekija koostuu sidotulle pAdomalle asetetusta tuotto-

vaatimuksesta. Padomakustannuksiin kuuluvat kiinteiston hankintaan ja omis-

tamiseen liittyvat kustannukset seka rasitteisiin tai lakisaateisiin velvoitteisiin

liittyvat kustannukset.

Paaomavuokra
Vuokra, jolla katetaan paaomakustannukset. Padomavuokralla tarkoitetaan
Kiinteistoon sidotulle padomalle asetettua tuottovaatimusta, jolla katetaan sijoi-

tuksen pdaomakustannukset.

Tekninen nykyarvo

Jalleenhankinta-arvo vahennettyna ikéaa ja kulumista vastaavalla poistolla.

Teknisten jarjestelmien hoito
Kiinteistonhoito, jossa haluttuja oloja tai haluttua toimintaa pidetaan ylla teknis-

ten jarjestelmien tarkastuksen ja ohjaustoiminnan avulla.

Tilapalvelut

Tilojen ominaisuuksiin kohdistuvat ja kayttajan toimintaa tukevat palvelut.
Tilapalvelut sisaltavat erilaisia kayttaja- ja kiinteistopalveluja. Tilapalvelujen si-
salto vaihtelee organisaatiokohtaisesti, ja niista sovitaan yleensa erikseen joko

vuokrasopimuksessa tai erillisessa palvelusopimuksessa.

Toimitilajohtaminen
Kiinteistojohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja

kehittamisestéa seka kiinteisto- ja kayttajapalveluista.

Toimitila
Kiinteistoon siséltyva rakennettu tila, jota kaytetdan aineettomien tai aineellisten

hyodykkeiden tuotantoon.



Toimitilakustannukset

Kaikki toimitiloista ja niiden kaytosta aiheutuvat kustannukset.

Yllapitokustannukset

Kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset.

Yll&apitovuokra
Vuokra, jolla katetaan pddoman erilliskustannukset, yllapitokustannukset seka

tapauskohtaisesti osa kayttokustannuksista ja kayttajapalvelukustannuksista.

Yrityksen strateginen toimitilajohtaminen
Toimitiloihin liittyvé johtamisen osa-alue, jonka tarkoituksena on integroida
toimitilavarallisuus ja toimitilojen kayttd osaksi yrityksen keskeisia resursseja

siten, ettd ne tuottavat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoiminnalle.
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1 JOHDANTO

Tuotantoa organisoitaessa tulee tavoitteena olla yhdyskunnan kehittymisen
mahdollistavien, laadukkaiden ja hinnaltaan edullisten palvelujen jarjestaminen.
Kuntien talousbudjetit tiukentuvat, vaikka palveluiden laadulle asetetaan yha
suurempia vaatimuksia. Kiristyvan taloustilanteen vuoksi kunnat ovat monin

toimin joutuneet sopeuttamaan menotaloutensa vahentyviin voimavaroihin.

Kunnan toimintaa tulee arvioida ensisijaisesti asiakkaiden eli kuntalaisten nako-
kulmasta. Kuntalaisten tulee saada laadukkaita ja edullisia palveluja. Tama tar-
koittaa toiminnan tuloksellisuutta ja jatkuvuutta, asiakkaiden tasapuolista koh-
telua ja oikeudenmukaista maksupolitikkaa sekda muuttuvia tarpeita vastaavia
palveluja. Toiminnan perusarvoja on kuntalaisten tasavertaisuus asuinpaikasta

tai varallisuudesta riippumatta.

Kunnan omistajapolitikka maarittelee kunnan omaisuuden kehittamistavoitteet,
joiden tarkoituksena on tukea kunnan yleisen strategian toteutusta. Omistaja-
politikan tulisi antaa vastaus, missa hankkeissa kunta on mukana omistajana ja
missa sijoittajana. Samalla maaritelladn omistukselle asetettavat tuotto- ja muut
tavoitteet, padoman kaytén ja palvelutuotannon tuotantovalineiden hankinnan
periaatteet: kuka omaisuuden kaytosta vastaa ja miten omaisuuden hallinnan

johtaminen ja raportointi on jarjestetty.

Edella esitetyt yleiset pelisaannot ohjaavat myds kuntien julkisista rakennuk-
sista vastaavien henkildiden toimintaa. Kuntien tilojen tehokas kaytté on yhta
merkittavad kuin kayttdtalouden hallinta. Kunnat ovat perinteisesti tuottaneet
suuren osan kuntalaisille tarjoamistaan palveluista omana tyona. Kunnat ovat
rakentaneet nama peruspalvelut lainsdadantéon perustuen valtion rahoituksen
tukemana. Julkiset rakennukset ovat kuntien ja kuntayhtymien palveluiden
toimitiloja, kuten kouluja, paivakoteja ja sairaaloita, seka kulttuuri- ja liikuntatiloja
tai hallinnon tiloja.
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Suurimmaksi osaksi mainitut tilat ovat erikoisrakennuksia, eika niille ole korvaa-
via tiloja vapailla markkinoilla. Valtio on osallistunut rakennusvaiheessa valtion-
apujen muodossa rakennuskustannuksiin, ja se tekee kyseisten rakennusten
myynnin vaikeaksi. Rakennuksia myytdessa on otettava huomioon, etta jos ra-
kennuksen kayttétarkoitus muuttuu sellaiseksi mihin valtionosuusoikeutta ei ole,

voidaan valtionosuus joutua myynnin jalkeen palauttamaan.

Valtio on luovuttanut vastikkeetta kunnille kiinteistdja, kuten esim. koulu-
rakennuksia. Taman takia kiinteistéjen arvoa ei voida maarittdd eika tehda
poistoja peruskorjausinvestointien rahoituksen varmistamiseksi. Erikois-
rakennusten jaddessa vajaakaytolle tai tyhjilleen, rakennusten muuttaminen

erilaiseen kayttotarkoitukseen aiheuttaa suuria kustannuksia.

Tuotantovalineena kiinteist6lla on monia muista resursseista poikkeavia ominai-
suuksia. Kiinteistot ovat paikkaan sidottuja, pitkaikaisia ja sitovat suuria paa-
omia. Kiinteistd on valine, jonka suojissa muunnetaan tyota, paaomaa, tietoa ja
taitoa tiloiksi ja palveluiksi erilaisia toimintoja varten. Tilat antavat mielikuvan

palvelun laadusta suuntaan tai toiseen.

Kuntien palvelurakenteet ovat muotoutuneet pitkan kehityksen tuloksena. Viela
1980-luvulla kunnat hankkivat tilapalveluita hajautetusti. Palvelutuotannon tiloja
tuotettiin puhtaasti rakentamisen nékdkulmasta, ja keskustelua rakentajan ja
palvelutuottajan valilla ei kayty riittdvasti. Rakennushankkeet toteutettiin raken-
tamisen ja yksittdisen hankkeen nakokulmasta, eikd ennakoiva suunnittelu tilan-

tarpeesta ollut yhta yleista kuin nykyisin.

Valtio mé&arasi avustuspolitiikalla koulujen ja péivakotien sijainnit. Saman-
aikaisesti rakennettiin konserttitaloja, teattereita, urheilu- ja jaéhalleja mittava
maara. Julkinen rakentaminen rauhoittui 1990-luvun alussa talouslaman myota,
ja uudisrakentamisen tahti hiljeni eniten. Siirryttiin rakentamisen, tilojen tuotta-
misen, kulttuurista rakennuskannan yllapitoon. Pian oltiinkin tilanteessa, jossa
valtio siirsi kunnille vastuun tilojen hankkimisesta ja yllapidosta karsimalla

avustuksia.
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1980-luvulla kunnissa ei ollut yksikkdda, jolle olisi annettu tehtavaksi kokonais-
valtainen tilaomaisuuden hallinnan ja yllapidon vastuu. Tilat olivat eri palvelu-
tuottajien hallinnassa, 1990-luvulla alettiin kiinteistonpito keskittaa tilapalvelu-
yksikoihin ja ryhdyttiin perimdan eri palveluntuottajilta siséistd vuokraa, minka

avulla haluttiin mm. tehostaa kuntien sisaista tilankayttoa.

2000-luvulla tilapalveluiden toimintamuotojen uudelleenorganisointi on toteu-
tettu tai sitd valmistellaan monissa suurissa kaupungeissa. Useimmissa kun-
nissa ei ole tehty kuitenkaan strategisia paatoksia tukipalveluiden eri vaihto-

ehtojen lapikaymisesta.

Tarkedad on ndhda, ketkd ovat tilapalveluyksikon asiakkaita. Naita ovat suurim-
maksi osaksi kunnan eri palveluntuottajat ja sitd kautta kuntalaiset. Kiinteistdjen
omistajatahoa edustavat kaupungin ylin poliittinen ja virkamiesjohto. Toimitila-
strategian tulee perustua kyseisten palveluntuottajien toiminnan ennakointiin,
muuttuviin tilatarpeisiin. Tilojen tehokas kaytto ei voi olla pelkastaan tavoitteena,
vaan asiat on nahtava laajemmin. Tavoitteena tulee olla esim. terveelliset, viih-
tyisat, turvalliset ja ikaluokkien mukaiset koulutilat ja huomioon otetut ikaan-
tyvan vaeston lisdantyvat tarpeet. On selvitettava tilat ja tarve tulevaisuudessa

eri palvelualoilla esim. seuraavien viidesta seitsemé&én vuoden aikana.

Tama insindorityd on selvitys Kajaanin kaupungin tilapalveluiden liikelaitos-
tamiseksi. Tatd aihetta minulle ehdotettiin Kajaanin kaupungin tilapalveluista.
Olen tyoskennellyt Kajaanin kaupungin teknisella toimialalla tyontekijana yli 20
vuoden ajan. Niinpa aiheeseen tarttuminen tuntui mielenkiintoiselta haasteelta

ja mahdollisuudelta tarkastella omaa tydymparistdd uudesta nakdkulmasta.

Tyon alussa luodaan katsaus Kajaanin kaupungin ja tilapalvelun taman-
hetkiseen tilanteeseen. Tydssd selvitetdan Kajaanin kaupungin omistama
rakennuskanta ja sen maarallinen kehitys viimeisten kahdeksan vuoden ajalta
sekd rakennuskannan ikdjakauma. Samoin selvitetaan tilapalvelutuotannon
toimintamuoto- ja kehittdmisvaihtoehdot sek&d tarkastellaan eri toiminta-
vaihtoehtoja ja vaikutuksia tilapalvelun, tilapalvelun vuokralaisten, veron-

maksajien ja omistajan nakokulmasta. Tydssa tuodaan esille eri toiminta-
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muotoja ohjaavat lait ja asetukset seka yleiset tavoitteet ja vastuut palveluiden
tuottamisesta. Rakennusten omistaminen ja omistamisvaihtoehdot selvitetaan.

Esitellaan myo6s kunnan sisdisen vuokrajarjestelman rakenne ja tavoite.

Tyo6ssa esitellaan myos laajasti kiinteistdjen arviointimenetelmien sopivuutta eri-
ikaisten rakennusten arvon maaritykseen. Rakennuksille saadut arvot toimivat
pohjana méaaritettaessa rakennusten korkotuottovaatimusta sidotulle padomalle
seka poistoja eli korjausvastuuta. Rakennusten elinkaaren aikaiset tulot ja me-
not tulevat esille tydssa. My6s eri toimintaymparistoihin liittyvat riskit ja niiden
hallinta maaritelladn tyén aikana. Tama insindorityd on esiselvitys mahdollista
likelaitostamista ajatellen, ja siina tuodaan esille, mitka asiat on syyta ottaa
huomioon paatoksia tehtaessa.
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2 KAJAANIN KAUPUNGIN KONSERNIRAKENNE

Kajaanin kaupungin organisaatiossa tapahtui vuoden 2005 alusta muutoksia.
Suurimpana muutoksia liikkeelle sysaavana tekijana oli Kainuun hallintokokeilun
kaynnistyminen 1.1.2005, jolloin osa palveluista jai kaupungin vastuulle ja osa
siirtyi perustetulle Kainuun maakuntakunta-kuntayhtymalle. Nyt Kajaanin kau-
pungin sivistystoimiala vastaa varhaiskasvatuksesta ja nuorisotyosta. Maahan-
muuttajapalvelut, vastaanottokeskus ja maatalouspalvelut ovat osa kaupungin
keskushallintoa. Ymparistovalvonta on osa ymparistoteknista toimialaa ja
ymparistdteknisen toimialan esikunnassa tydskennelleet osa keskushallintoa.
Elinkeino- ja aluekehitys kuuluvat Kajaanin Teknologiakeskus Oy:hyn. Kajaanin
Vesi -liikelaitos perustettiin. Liséksi Kajaanin kaupunki vastaa Kainuun

aluepelastuslaitoksen toiminnasta.

2.1 Kainuun maakuntahallintokokeilu

Kainuun hallintokokeilun taustalla on huoli maakunnan elinvoimaisuudesta. Va-
estd vahenee ja ikaantyy (taulukko 1). lkaantyva vaesto tarvitsee entista
enemman sosiaali- ja terveydenhuollon palveluja, joiden tuottaminen pitkien
valimatkojen maakunnassa vaatii taloudellisia ja henkilostoresursseja. Alueiden
ja tilojen kayttotarkoitusmuutokset tulevat lisdantymaan. Ympariston rakenta-
misessa on Kkiinnitettava entistd enemman huomiota liikkumisen esteett6-
myyteen. Samanaikaisesti tulee myods pitaa huolta muiden vaestéryhmien tarvit-
semista palveluista ja sailyttdd maakunnan vetovoimaisuus, jotta vaestdn vahe-
neminen pysahtyisi ja osaavaa ammattitaitoista tyévoimaa olisi tarjolla myos

jatkossa.

Taulukko 1. Kajaanilaisten ikarakenne [1]

Ikarakenne 1990 2000 2003 2004 2010t 2020t
0—14 7911 6719 6311 6282 5559 5221
15—64 24880 24507 24129 23971 22938 19520
65—74 2287 2910 3042 3078 3380 4949
75—84 1122 1574 1777 1902 2050 2526
85— 228 378 454 442 600 811
Yhteensa 36428 36088 35713 35675 34527 33027
1 Tilastokeskuksen ennuste
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Maakunnan tehtavaksi siirtyi suurin osa perusturvatoimialan ja osa sivistys-
toimialan tehtavistd. Kuntien ja maakunnan keskinaisella sopimuksella myo6s
keskeiset operatiiviset tukipalvelut keskitettin Kainuun maakunta- kunta-
yhtyméan tuotettavaksi. Kunnat saavat talous-, henkilosto- ja tietohallinto-
palveluja maakunnalta. Strategiset suunnittelu-, kehittdmis- ja analysointi-
tehtavat seka yleiset hallinnolliset tehtavat jaivat peruskuntien itsensa hoidetta-

viksi.

Kainuun maakunta-kuntayhtyman palvelukseen siirtyi Kajaanin kaupungilta
vuoden 2005 alussa noin 1 130 henkiléa (taulukko 2). Perusturvatoimialan toi-
minnot siirtyivat varhaiskasvatusta, nuorisoty6ta, maahanmuuttajapalveluja,
vastaanottokeskusta ja ymparistbvalvontaa lukuun ottamatta kuntayhtymaan.
Sivistystoimialalta siirtyi Kajaanin lukio ja Kainuun ammattiopisto. My6s osa

keskushallinnon henkildstosta siirtyi kuntayhtymaan (taulukko 3). [1.]

Taulukko 2. Kajaanin kaupungin henkildsté 2000—2005 [1]

Vakinaiset Maara- Tyollistetyt Projektit Pdatoimiset

aikaiset yhteensa
2000 2014 262 91 2367
2001 2002 316 80 2398
2002 1953 359 70 2382
2003 1989 348 58 2396
2004 2056 397 53 32 2537
2005 1312 133 22 26 1493

Taulukko 3. Kajaanin kaupungin henkildst6 toimialoittain 31.8.2005 [1]

Vakinaiset Maara- Tyollistetyt Projektit Paatoimiset

aikaiset yhteensa
Kaupunginhallitus 8 8
Keskushallinto 56 1 57
Sivistystoimiala 817 92 18 4 931
Ymparistotekni- 278 14 3 295
nen toimiala
Kajaanin ammatti- 124 22 9 155
korkeakoulu
Kajaanin vesi 21 2 23

Yhteensa 1304 131 21 13 1469
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Kainuun hallintokokeilu alkoi 1.1.2005 ja paattyy voimassa olevan lain mukaan
31.12.2012. Kokeilussa pyritaan hankkimaan kokemusta siitéd, miten maakun-
nallisen itsehallinnon vahvistaminen vaikuttaa maakunnan kehittdmiseen,
peruspalvelujen jarjestamiseen, kuntalaisten osallistumiseen seka kuntien ja

aluehallinnon toimintaan. [1.]

Kainuun maakunta-kuntayhtymaan kuuluvat seuraavat kunnat:
e Kajaani

e Hyrynsalmi

e Kuhmo

e Paltamo
e Puolanka
e Ristijarvi
e Sotkamo

e Suomussalmi

e Vuolijoki

Kainuun keskussairaalan ja entisen Kainuun liiton palvelut ovat osa maakunta-
kuntayhtyméan toimintaa. Maakunta-kuntayhtyma tuottaa kuntien sosiaali- ja
terveydenhuollon palvelut lasten pdaivahoitoa lukuun ottamatta. Koulutoimen
osalta maakunta vastaa nuorten ja aikuisten ammatillisesta koulutuksesta ja

lukiokoulutuksesta.

2.2 Kajaanin kaupungin tilapalvelutulosalue

Tilapalvelukasite tarkoittaa kaikkia niita asiakokonaisuuksia, palveluja ja toimin-
toja, joita kiinteistdjen omistaja ja kayttajat tarvitsevat tilojensa hankintaan, hal-
lintaan ja yllapitamiseen kiinteistéjen koko elinkaaren ajan. Kajaanin tilapalvelun
padmaara on tarjota eri palveluntuottajien kayttoon laadukkaita ja tarpeita vas-

taavia palveluja seka toimivia tiloja.

Kaupungin suorassa omistuksessa olevia toimitiloja on yhteensa noin 232 700
m? (kuva 1). Kiinteistbjen arvo kayttbomaisuudessa jaanndsarvolla mitattuna on

60 milj. euroa (kuva 2). Kainuun maakunta-kuntayhtymalle toimitiloista on vuok-
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rattu noin 93 200 m2. Muiden ulosvuokrattujen tilojen osuus on noin 10 100 m2,
joista toimistotilojen osuus on noin 1 700 m2. Lisaksi ulosvuokratut tilat ka&sitta-
vat liikehuoneistoja, varasto-, tyotiloja, harrastetiloja sek& esim. yksityisia paiva-
koteja. Loput tilat eli noin 149 500 m2 on vuokrattu sisaisella vuokralla kaupun-

gin eri palveluntuottajille. [1.]

Kaupungin tilankayttéjakauma

=
S
(@]
X

Oppilaitos

Liikunta
Varasto-, tydhuone

Terveydenhoitc

Toimisto
Kirjasto, Kulttuuritila

Palvelukot
Paivakoti

Asuinrakennus
Muut rakennukse

Pelastustile

Sosiaalitoimi

Kuva 1. Tilat jaettuna kayttotarkoituksen mukaan

Kajaanin kaupungin kayttdomaisuus
Yhteensa 150,2 milj. €
1% 3%

= MAA-ALUEET

W RAKENNUKSET

OKINTEAT RAKENTEET JA
LAITTEET

O KONEET JAKALUSTO

W MUUT AINEELLISET

HYODYKKEET

O KESKENERAISET
HANKINNAT

Kuva 2. Kajaanin kaupungin kayttdomaisuus 2004
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Tilapalveluyksikkdé vastaa kaupungin omistamien rakennusten suunnittelusta,
rakennuttamisesta, kunnossapidosta ja huolehtii toimitilojen yllapidosta seké
niiden taloudellisen ja kulttuurihistoriallisen arvon sailymisesta. Tavoitteena on
yllapitdéd ja kehittdd kaupungin omistamaa kiinteistokantaa siten, etta sen arvo
sdilyy tai nousee omistajan asettamien tavoitteiden mukaisesti. Keskitetty
kiinteistonpito ja sisdinen vuokra on otettu kayttoon 1997. Tilapalvelu on yksi
ymparistoteknisen toimialan tulosalueista, ja ymparistotekninen toimiala on osa
kaupungin organisaatiota. Tilapalvelu koostuu neljasta eri tulosyksikosta, jotka
ovat suunnittelu ja rakentaminen, toimitilapalvelut, talonrakennus ja

liikuntalaitokset.

2.3 Kajaanin kaupungin sisdinen vuokrajarjestelma

Kajaanin kaupungin tilapalvelu toimii nettoyksikkdperiaatteella. Tilatoiminnot ja
yllapito budjetoidaan ja rahoitetaan kaupungin kayttotaloudesta. Toimitilojen
kayttokustannusten eri kustannuseristda muodostuu tilayksikon maarittelema
sisainen vuokra. Sisdinen vuokra jaetaan padoma-, yllapito-, kaytto- ja kayttaja-

kustannuksiin.

Vuokrasuhteet perustuvat tilapalveluyksikon ja vuokralaisten valisiin vuokra-
sopimuksiin, joissa on maaritelty vuokralaisten tarvitsemat tilat ja palvelut
yksityiskohtaisesti. Sisdiset vuokrat veloitetaan kuukausittain. Vuokra-
sopimukset ovat voimassa toistaiseksi ja tilavuokran suuruus tarkistetaan vuo-
sittain vastaamaan todellisia kustannuksia. Suurin osa tilapalvelun tarjoamista
tiloista on sisdisessd kaytossa, eli tiloista perittavat vuokrat ovat arvonlisa-
verottomia. Kainuun maakunta-kuntayhtymalle sek& joillekin ulkopuolisille, 1&-

hinna yrityksille, tilanvuokraus on verollista.

Sisdiseen vuokraan siséllytetty padomavastike muodostuu rakennusten suunni-
telmien mukaisista poistoista ja padoman korosta. Rakennuksiin sitoutuneen
paaoman korko on maaraytynyt vuoden 2005 alusta seuraavasti. Koron arvo-
perustana on kayttbomaisuuskirjanpidosta saatu edellisen vuoden rakennus-
kohtainen jaannésarvo ja korkona kaytetdadn 12 kk:n euribor-viitekorkoa lisat-
tyna 0,20 %: lla. Pa4domakorko vuonna 2005 on ollut 2,63 %.
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Kajaanin kaupungin taseessa rakennukset kuuluvat aineelliset hyddykkeet -
ryhmaan ja irtaimeksi omaisuudeksi luokitellut osakehuoneistot kayttdomaisuus-
paperit ja muut pitkdaikaiset sijoitukset -ryhmaan. Rakennusten poistojen ja
korkojen arvoperustana on arvonlisdveroton hankintahinta. Mikali rakennusten
hankintaan on saatu aikoinaan valtionosuutta tai muuta investointiavustusta,
saatujen avustusten maaré kirjataan poisto- ja korkolaskennassa hankinta-
menon vahennykseksi. Kajaanin kaupungin suunnitelman mukaiset poistot ra-

kennuksista tehddan seuraavasti:

Rakennukset Kayttbaika Poistomenetelma
Asuinrakennukset 40 v Tasapoisto
Hallinto- ja laitosrakennukset 40 v ”

Tehdas- ja tuotantorakennukset 30v ”
Vapaa-ajan rakennukset 25v ”

Muut rakennukset 25v ”
Talousrakennukset 20 v ”

Peruskorjausinvestoinnit rahoitetaan paadomavuokran muodossa kerattavalla
kiinteistOkohtaisella poistolla ja paaoman korolla (kuva 3). Peruskorjaus-
investointiin  kaytetysta rahasta vahennetdan mahdolliset valtionosuudet ja
summa lisdtdan poistamattomaan hankintamenoon eli rakennuksen arvon
lisdykseksi. Jos peruskorjaus pidentdad oleellisesti laskennallista rakennuksen
poistoaikaa, niin rakennuksen poistosuunnitelmaa muutetaan vastaavasti tai

peruskorjaukselle lasketaan oma poisto.

Yll&apitokustannukset katetaan Kajaanissa perimalla sisdisen vuokran avulla
yllapitovastiketta, johon siséltyvat seuraavat kiinteistonpidon kustannuserét:
e lampdhuolto
e sdhkohuolto
e vesihuolto
e Kkiinteistonhoito

¢ muu hoito ja huolto
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hallintotehtavat

ulkoalueiden hoito

jatehuolto

hoito- ja paaomavastikkeet (osakehuoneistot)

vakuutukset

Kajaanin kaupungin sisaisissd vuokrissa ei perita siivouskustannuksia. Tilojen
kayttajat tekevat erillisen sopimuksen siivouksesta vastaavan ruoka- ja siivous-
palveluyksikén (Mamsellin) kanssa, joka kuuluu sivistystoimialan alaisuuteen.
Yllapitovastikkeen maaritys perustuu edellisten vuosien rakennuskohtaiseen
seuranta-aineistoon. Jos yllapitovastikkeen maarittamisen perusteina olevissa
eri kustannuserissa tapahtuu muutoksia, niin ne huomioidaan yllapito-

vastikkeessa ja sisaisessa vuokrassa. Sisainen vuokra voi nousta tai laskea.

Sisdiset vuokrat menolajeittain 2005
Yht. 11.1 milj. €

14,0 % 13.1%

@ Henkildstokulut

B Ostopalvelut

O Aineet, tarvikkeet
(josta energia ja vesi
92 %)

O Vuokramenot,
vastikkeet

B Muut kulut

O Poistot

1,5 % B Korot

Kuva 3. Sisaiset vuokrat menolajeittain
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3 LAKISAATEINEN ERITYISTOIMIALA JA VAPAAEHTOINEN
YLEINEN TOIMIALA

Kuntien tehtavat voidaan jakaa lakisdateiseen erityistoimialaan ja vapaa-
ehtoiseen yleiseen toimialaan, joka johdetaan itsehallintoperiaatteesta. Kunnat
ovat ottaneet vapaaehtoisesti hoidettavakseen tehtavida, mutta kunnat on myds
erityislainsaadannolla velvoitettu hoitamaan uusia tehtavia ja/tai entiset tehtavéat
ovat laajentuneet. Lisaksi kunnan vapaaehtoisesti hoitamia tehtavid on lain-
saadannolla muutettu erityistoimialan piiriin. Yhteiskunnan kehitys ja oikeus-

kaytannon muutokset sallivat yha valjemmat tulkinnat yleisesta toimialasta.

Palvelualojen markkinat ovat kehittyneet siihen suuntaan, etta ne mahdollistavat
entistd laajemman ostamisen vaihtoehtona omalle toiminnalle. Kunnan oma
toiminta on joutunut entistd selkedmmin kilpailu- ja vertailutilanteeseen ulko-
puolisten palvelutuottajien kanssa. Toimivat markkinat ovat kuntalaisten etu,
mutta samalla on muistettava, ettd vastuu palveluiden jarjestamisesta, saata-

vuudesta ja laadusta on kunnalla.

Kunta saa hoitaa sille laissa sdadetyt tehtavat itse tai yhteistoiminnassa muiden
kuntien kanssa. Tehtavien hoidon edellyttamia palveluja kunta voi hankkia myds
muilta palvelun tuottajilta. Kunnalle laissa saadetyista tehtavista osa on sellai-
sia, joissa kunta kayttaa julkista valtaa. Se esimerkiksi antaa lain nojalla maa-
rayksia tai tekee muita kuntalaisiin tai kunnan toimintaan liittyvid hallinnollisia
paatoksia. Tallaiset viranomaistehtavat kuuluvat kunnallisoikeuden mukaan
kunnan viranomaisille tai kuntien julkisoikeudellisille yhteistydelimille (kuva 4).
Viranomaistehtavia ei voi antaa yrityksille tai yksityisoikeudellisille yhteis-
tydelimille. Kunnan viranomaisten on itse tehtdva varsinainen viranomais-

paatos, esimerkiksi kaavan hyvaksyminen. [2.]

Osa kunnalle laissa saadetyista tehtavistd on sellaisia palvelutehtavia, joista
kunnalla on huolehtimisvelvollisuus. Kunnan ei tarvitse itse osallistua toimin-
taan, vaan sen tulee huolehtia siita, etta palvelut tuotetaan lain edellyttamalla
tavalla. Kunnalla on valvontavastuu tehtavien suorittamisesta ja puutteiden

iimetessa sen on ryhdyttava toimenpiteisiin asioiden korjaamiseksi.
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Kunnan toimiala

Kunnan jarjestamat palvelut

l J

Palvelut, joista kunnan on Vapaaehtoiset palvelut
huolehdittava

Viranomaistehtavat Palvelutehtavat
Rakennusvalvonta Vesihuolto Energiahuolto
Ymparisténsuojelu Kadunpito Joukkoliikenne
Jatehuolto Jatehuoltopalvelut Asumispalvelut
Pelastustoimi Pelastuspalvelut vToimitilapalvelut
Kunnan itse Kunnan huolehdittava, Kunta voi luopua
jarjestettava ulkopuoliset voivat tehda kokonaan

Kuva 4. Kunnan lakisdateiset ja vapaaehtoiset tekniset palvelut [2]

3.1 Kunnan tekninen palvelutuotanto

Kuntien palvelutuotannon tarvitsemat tukipalvelut kuuluvat yleiseen toimialaan,
joista kunta voi luopua kokonaan tai jotka se voi teettaa ulkopuolisella. Tuki-
palvelujen tuottamistapa ei ole kuitenkaan itsetarkoitus, vaan niiden jarjestami-
nen tehokkaasti ja laadukkaasti. Kunnan tekniset palvelut jakaantuvat
viranomaistehtéaviin, kunnan vastuulla oleviin palvelutehtaviin ja vapaaehtoisiin
palveluihin. Kunnan tekniset palvelut ovat yhteiskunnan ja kansalaisten paivit-

tain tarvitsemia valttamattomyyspalveluja.

Kunnalla on paljon lainsaadanndsta johtuvaa vastuuta laajempi huolehtimis-

velvollisuus ymparistosta ja teknisen peruspalvelutuotannon toimivuudesta.
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Terveelliset ja turvalliset asuin- ja toimitilarakennukset ja puhdas ymparistd ovat
kunnan imagon ja kilpailukyvyn kannalta tarkeitd. Kunta ei voi jattaa naita asi-
oita hoitamatta, vaikka tiukasti lakeja tulkiten ne eivat kunnalle kuuluisikaan.

3.2 Toimitilapalvelun asiakkaat

Kunnallistekniikalla, mittaustoimella ja kaavoituksella on erilaiset asiakkaat kuin
toimitilapalveluilla. Ensin mainittujen asiakkaita ovat kuntalaiset, yritykset ja
muut loppukayttajat. Toimitilapalvelun paaasiakkaina ovat hallintokunnat ja tois-
sijaisesti loppukéayttdjida olevat yritystilojen vuokralaiset tai muut kunnan ulko-
puoliset vuokralaiset. Toimitilat ovat tukipalvelu kunnan varsinaiselle ydin-

toiminnalle.

Toimitilojen yllapito-organisaation toiminta voi kohdistua joko kunnan omistamiin
rakennuksiin tai kunnan vuokraamiin rakennuksiin. Toimitilojen rakentaminen ja
omistaminen eivat ole itsetarkoitus, vaan resurssi, jolla luodaan ydinpalveluille
toimintaedellytykset. Kaikki kuntien omistamat toimitilat on rakennettu tai vuok-
rattu yleensa ydinpalveluiden toimintaedellytysten turvaamiseksi. Kunnat myos
yleensd omistavat tarvitsemansa toimitilat. Valtionosuusjarjestelman vuoksi

kunnan omien toimitilojen rakentaminen on ollut melko edullista.
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4 KIINTEISTOT KUNNAN TALOUDESSA

Valtion ja kunnan ollessa omistajana Kiinteistostrategia on yleensa seurausta
laista ja asetuksista. Kiinteistdjen alkuperdinen kayttotarkoitus, laajuus ja laatu
seka kiinteistdjen maara eivat yleensa ole olleet omistajan paatettavissa. Toi-
saalta valtion avustukset ovat myés maaranneet omistusmuodon eli vanhem-

mat Kiinteistot ovat kuntien omistamia. [3.]

Kunnat yhdessa ovat Suomen suurin rakennusten omistaja. Kuntien kiinteisto-
omaisuus on 165 milj. m3, mista julkisten rakennusten osuus on 115 milj. m3 ja
asuntojen osuus 50 milj. m3. Kuntien rakennusomaisuuden nykyarvo on n. 13—
14 miljardia euroa. Kunnassa on usein satoja kunnan omistamia rakennuksia.
Rakennukset ovat kuitenkin suppealla alueella. Tilanne on 444 kunnassa varsin
erilainen kuin joillakin muilla suurilla rakennuskannan omistajilla, joilla raken-
nuksia saattaa olla hyvin laajalla alueella ympari Suomea. Julkisten raken-
nusten yllapidon kustannukset ovat noin miljardi euroa vuodessa ja investoinnit
ja peruskorjaukset ovat hieman alle miljardi euroa vuodessa. Julkisia raken-
nuksia on kunnilla yhteensa 20 000 kappaletta. Naistd rakennuksista perus-
kouluja ja lukioita on 4 300, paivakoteja 1 200 ja muita hoitoalan rakennuksia 3
100. [4.]

Kuntien kiinteistonpitoon kuluu yhteensé noin kaksi miljardia euroa vuodessa.
Rahaa tarkoitukseen kaytetaan siis vuosittain jokaista suomalaista kohden noin
400 euroa. Kiinteistéjen omistaminen ei ole kunnan itsetarkoitus. Kaiken omai-
suuden yllapito ja kayttd maksaa ja omaisuuteen on sidottu pdaomia, joiden
aiheutuvat kustannukset katetaan veronmaksajien rahoilla. Rakennusten teho-
kas kayttd ja yllapito ovat kunnissa erityisen mielenkiinnon kohteena kaytto-

talouden seké paaomatalouden nakoékulmasta.

4.1 Monimuotoinen kiinteistbomaisuus

Julkinen rakentaminen kunnissa kaynnistyi sotien jalkeen 1950-luvulla. Tall6in
valmistui paljon koulurakennuksia. Ne on rakennettu lainsdadannon velvoitta-
mana, sen ajanjakson tarpeisiin. Maaseudulla asuville lapsiperheille tarvittiin

kylakouluja. Osa silloisista koulurakennuksista on edelleen alkuperaisessa
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kaytossa, osa on muutettu eri kayttoon tai purettu. Suurin osa koulu-
rakennuksista on kuitenkin rakennettu 1960—1970-luvuilla, jolloin muuttoliike
taajamiin oli vilkkainta. 1980-luvulla taloudellisen nousukauden aikana on
rakennettu paivakoteja, urheilu- ja jadhalleja, konserttitaloja, kirjastoja,
terveydenhoitotiloja, jotka ovat suurimmaksi osaksi alkuperaisessa muodossa ja

kaytossa.

Kajaanin kaupungin rakennuskanta on muotoutunut kuntien yleisen kehityksen
mukaisesti. Rakennusomaisuuden hankkiminen on aikoinaan ollut perusteltua,
kun lainsaadanté on edellyttdnyt omaa peruspalvelutuotantoa, eikéa tarvittavia
tiloja ei ole ollut tarjolla. Kajaani maakuntakeskuksena omistaa kokoonsa verrat-

tuna runsaasti rakennuksia.

Yhtena syyna suureen kiinteistbmassaan voi todeta Kajaanin vastuun maakun-
takeskuksena jarjestaa sivistyspalveluja. Rakentaminen on ollut voimakasta
1970—1980-luvuilla. 1980-luvulla Kajaanissa on rakennettu kulttuuri- ja urheilu-

tiloja, kouluja, paivakoteja seka terveydenhoitotiloja (kuva 5).

Kajaanin kaupungin rakennukset
yhteensa 232 700 m2

1910- 1920- 1930- 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990-
luku tai  luku luku luku luku luku luku luku luku
ennen

Kuva 5. Rakennusten jako rakentamisajankohdan mukaan
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4.2 Muutokset Kajaanin kaupungin rakennuskannassa

Kajaanin kaupungin rakennuskantaa on sopeutettu maaréallisesti ja laadullisesti
palvelutarpeen tasolle vuosina 1997—2005. Tyhjilleen tai vajaakaytolle jaaneita
rakennuksia on myyty lehti-ilmoituksilla yksityisille, kylayhdistyksille ja muutamia
lahinna asuinrakennuksia on palanut tai ne on purettu (kuva 6). Osake-
huoneistoja on myyty lahinnd Kajaanin Pietari Oy:lle ja Kajaanin Opiskelija-
asunnot Oy:lle (kuva 7). Rakennuskanta on lisdantynyt tarkastelujakson 1997—
2004 aikana laajennusten my6ta, ja joitakin rakennuksia on siirtynyt kaupungin
omistukseen seka uudisrakennuksia on valmistunut, kuten esim. musiikkiopisto
(kuva 8).

Poistuneet rakennukset 1998—2005
Yht. 26401 m?
m2
10 168

11000+
10000+
9000
8000
7000+
6000
5000+
4000+
3000+
2000+
1000

936 689

Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuos
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Kuva 6. Kajaanin kaupungin rakennuskannan poistuma

Myydyt osakehuoneistot 1999—2004
Yht. 2865 m2

m?2

2 500

2 000+

1 500+ 257 m2 441 m?

1 000

500

Vuosi 1999 Vuosi 2000 Vuosi 2004

Kuva 7. Kajaanin kaupungin myydyt osakehuoneistot
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Rakennuskannan lisaykset 1998—2004

m2 Yht. 12598 m? 6 795

Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi
1998 1999 2000 2002 2004

Kuva 8. Kajaanin kaupungin rakennuskannan lisaykset
4.3 Rakennusten muunnosjoustavuus

Kuntien Kiinteistbomaisuus on enimmakseen erikoisrakennuksia, ja niiden
kayttotarkoituksen muuttaminen, kelpoisuus muuhun kayttéon on rajallista.
Kuntalaisten palvelutarpeen ja ikdrakenteen muuttuessa keskitytdan yha suu-
rempiin yksikoihin. Kunnissa tdma merkitsee sitd, ettd rakennuksia tai jopa
rakennusryhmid vapautuu entisesta kaytdstd. Naméa rakennukset on arvioitava

uudelleen ja sopeutettava uusien kayttajien tarpeisiin.

Sopimaton kayttotarkoitus rasittaa rakennusta ja on kayttgjille epékaytan-
nollinen, mistd seuraavat kohtuuttoman suuret yllapito- ja henkiléstomenot.
Tilapalveluyksikbn on ratkaistava palveluntuottajan tilantarpeen muutos
kokonaisuuden kannalta edullisimmalla tavalla (kuva 9). Kulttuurihistorialliset ja
rakennustaiteelliset arvot rajoittavat ja vaikeuttavat joidenkin rakennusten seka

sisé- etta ulkotilojen muuttamista.

Kayttdja asettaa tavoitteet valittoman tilantarpeensa, tulevaisuuden kehitys-
nakymiensa seka kaytettdvissa olevien resurssiensa pohjalta. Arvotekijoita
kayttajille voivat lisdksi olla viihtyisé ja innovatiivinen tydymparistd seka imago.
Liséksi toimitiloilta edellytetddan muunneltavuutta tyén ja toiminnan sisallon

muutosten varalta. [3.]
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Tilapalveluyksikon tehtavéa on arvioida, saadaanko tiloista sopivia uuteen kaytto-
tarkoitukseen kohtuullisin korjauksin ja kustannuksin vai joudutaanko rakennus
jopa purkamaan. Jokainen palveluntuottaja tarvitsee omaa toimintaansa tuke-

van tilakokonaisuuden, jolla palvelut kuntalaisille tuotetaan.

TOIMINNON
MUUTOS
\ 4
Rakennuksen Rakennus muutetaan " Toiminto Toiminto
purkaminen ja toiminnon sovitetaan muuttaa
uudisrakenta- —| vaatimusten N rakennukseen. [™] toiseen
minen. mukaiseksi. rakennukseen.
\ 4
Osat " Osat
rakennuksesta rakennuksesta
soveltuvat N soveltuvat
muutettuina. muuttamattomina.
v
Rakennus Rakennus muuttaa Rakennus Toiminto
muuttaa kokoaan mukautetaan mukautetaan
sisdista (lisdrakentaminen). ottamalla vara- rakennukseen.
muotoaan. tiloja kayttoon.

Kuva 9. Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen [3]

4.4 Toimitilojen ominaisuudet

Tilojen osalta on alettu puhua rakennusten toimintaominaisuuksista. Toimin-
nalliset seikat ovat nousseet esille erityisesti talotekniikkaratkaisuissa. Tilojen
toimivuus-, tehokkuus- ja muunnosjoustavuusratkaisuja etsittdessa voisivat tilat
palvella elinkaarensa aikana hyvin ja taloudellisesti useita erityyppisiékin toimin-
toja. Toimitilojen suunnittelu tai muutosty6t tulisi tehda niin, ettd pyritaan luo-
maan tilat toiminnoille eika niinkdan organisaatiolle. Toimitilan tarkoituksena on

palvella yrityksen ydintoimintaa. Toimivuusajattelulla voi olla monia etuja:
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e se pakottaa tilaajan ajattelemaan todellisia tarpeitaan

e auttaa hyddyntamaan toimittajien osaamista

e siirtdd painopistettd hankkeen alkuvaiheen suunnitteluun

e parantaa projektin toteutusosapuolten valista yhteistyota

e mahdollistaa erilaisten vaihtoehtojen kilpailuttamisen samoilla l&ht6-
tiedoilla

e johtaa kannattavaan tuotekehitykseen

e asiakas saa tuotteen, jonka ominaisuudet vastaavat hanen tarpeitaan.

[3.]

Ominaisuusajattelu lahtee kayttajan tarpeista. Toisaalta kiinteistéon kohdistuu
erilaisia rasituksia, jotka puolestaan aiheuttavat kayttajan tarpeiden lisdksi vaati-
muksia itse kiinteistblle. Naiden yhteisvaikutuksesta rakennuksella tulee olla
ominaisuuksia, jotka kestavat seka kayttajan tarpeista syntyneet ettd muut rasi-
tukset ja vaatimukset (kuva 10). Ominaisuudet ovat yleensa helpommin kasitet-
tavissa kuin teknisesti ilmaistut rasitukset ja muut vaatimukset. Ominaisuus-
ajattelu on tulossa kiinteistdasioihin ja tulemisen rinnalla ollaan kehittdméssa

tarvittavia mittareita. [3.]

Kayttajan tarpeet. Tilojen kayttajan toimintaa
analysoimalla todetut tarpeet.

Rasitukset H Vaatimukset b Ominaisuudet

Ympaéaristostd ja Kiinteiston Ominaisuudet, jotka
kayttajan tarpeista rasituksista ja kohdistuvat tilaan tai
johdetut kiinteistdon kayttajan tarpeista tilassa tapahtuvaan
kayttoon johdetut toimintaan ja joita
kohdistuvat vaatimukset voidaan mitata tai
rasitukset. kiinteistolle. arvioida.

Kuva 10. Ominaisuusajattelu rakentamisessa [3]
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On yleisesti todettu, ettd hyvalla sisailmalla on merkittava vaikutus rakennuk-
sessa tyoskentelevien ihmisten viihtyvyyteen ja tyon tuottavuuteen. Tyo-
tyytyvaisyys on psyykkinen tila, joka heijastuu myoénteisesti henkildston valisiin
suhteisiin ja tyotuloksiin ja siten parantaa tuottavuutta. Nykyaikaisilla LVI-jarjes-
telmilla voidaan rakennusautomaation avulla sdédella reaaliaikaisesti sisailma-
olosuhteita. Tama tarkoittaa sisdilman lampatilan, kosteuden ja epapuhtauksien
hallintaa sekd sisdilmaolosuhteiden energiakulujen optimointia. Rakennus-
automaatiolla voidaan siis LVI-prosessijarjestelmien hallinnan liséaksi valvoa

siséilman eli lopputuotteen laatua.
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5 TOIMITILARAKENNUSTEN OMISTAMINEN JA VAIHTOEHDOT
OMISTAMISELLE

Julkisten rakennusten pdaaasiallinen kayttajaryhméa on eri hallintokunnat,
palveluntuottajat. Peruspalvelut on rakennettu lainsaadannon velvoittamana, ja
osin valtion rahallisesti tukemana. Hallinnollisten tehtavien lisdksi kunnan vas-
tuulla on mm. sosiaali- ja terveyspalvelut sek& opetus- ja kulttuuritoimen palve-
lut. Lisaksi kunnat vastaavat palo- ja pelastustoimesta sekd katualueiden ja

taajamateiden yllapidosta.

5.1 Strateginen omistaminen

Peruspalveluiden varmistamiseksi kunnat ovat hankkineet kiinteistja, ja
rakennuskiinteistot ovat ensisijaisesti kuntien kayttbomaisuutta. Jatkuvasti on
arvioitava, mika osa tiloista soveltuu kaupungin palvelutuotantoon, ja mitd osaa
tiloista tulee omistaa varalla muuttuvia tarpeita varten tai esim. myyda. Tuloa
tuottavia kiinteistdja myytaessa tulee tavoitteena olla, ettd vapautuvat paaomat

pystytaan sijoittamaan tuottavammin kuin ne kiinteistdissa tuottaisivat.

Julkiset rakennukset ovat myds kuntien omistamia teollisuus- ja tuotantotiloja,
joilla on elinkeinopoliittisia, tydllisyytta tukevia tavoitteita. Strategisena kiinteis-
tbjen omistamisena voidaan n&dhda myo6s kuntien kulttuuri- ja liikkuntapalveluiden
kaytossa olevat kiinteistot. Kiinteistojen merkitys on kaupungin julkisuuskuvan
kannalta tarked, mutta niilla on lisaksi vaikutusta kuntalaisten terveyteen ja
viihtyvyyteen. Puhtaasti liiketaloudellisesti ajatellen niiden omistaminen ei ole

kannattavaa.

Toimitilamarkkinat palvelutuotannon kaytéssa olevien tilatyyppien osalta ovat
puutteelliset tai niita ei ole ollenkaan. Julkisista rakennuksista kunnat ovat vuok-
ranneet noin 15 %, ja 10—15 % on vuokrattu ulos [4]. Vuokratilojen kaytto ei
ollut mitenkdan harvinaista 1980—1990-luvuilla. Kouluja, péaivakoteja tai
sairaanhoidon rakennuksia on luonnollisesti vuokrattu vdhemman ulkoa, sen

sijaan toimistotiloja ja muita tiloja enemmaén. Keskeistd on huomata, etta
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omistussuhteista huolimatta tilojen kayttdja maksaa kaikki tilojen kaytosta ja

hankkimisesta aiheutuvat kustannukset.
5.2 Tilahankinnan vaihtoehdot

Kunnat vuokraavat tiloja yhd enemman, ja yhteistyo yksityisen sektorin kanssa
on lisdantymassa. Pitkadlla aikajanteella yrityksen on kannattavampaa toimia
vuokratiloissa, mikali sen muun liiketoiminnan reaalinen tuotto ylittda toimitila-
kiinteistosta sijoittajan edellyttdaman tuoton [3]. Erilaiset tilanhankintavaihtoehdot
on syyta kayda kunnissakin lapi. Jos edullisuustarkastelun avulla 16ydetaén
omistamista halvempi vaihtoehto, se on perusteltua toteuttaa palvelutilan

hankkimiseksi.

Kuntien investointihankkeet ovat muuttuneet uudisrakennuttamisesta raken-
nusten peruskorjaukseen ja korjausrakentamiseen. Kunta teettaa toimitilan
yleensa omien suunnitelmaratkaisujen pohjalta. Uusien tai muutosta vaativien
tilojen selvitystyo lahtee liikkeelle tarveselvityksesta eli kunkin palveluntuottajan
muuttuneesta tilantarpeesta.

Palveluntuottajan tilan- ja yllapitotarpeiden tulee pohjautua kunnan yleiseen
palvelustrategiaan. Opetus- ja kulttuuripalveluiden sekd sosiaali- ja terveys-
palveluiden tilojen kayttd on kehittynyt samaan suuntaan: pyrkimyksené on suu-
remmat, monipuolisemmat ja muunnosjoustavammat palvelutoimitilat. Syita ta-
han kehitykseen ovat vaeston ikaantyminen ja siihen liittyvat sairastavuuden
muutokset, ikaluokkien pienentyminen opetuskentédssa, alueellinen keskittymi-

nen eli maassamuutto seka toimintojen keskittaminen ja kustannussaastot.

53 Elinkaarivastuuhanke tilanhankintamuotona

Vaihtoehtona toimitilojen omistamiselle tai vuokraamiselle kunnissa on
elinkaarivastuuhankkeen kayttd. Elinkaarivastuuhankinta on toteutusmuoto,
jossa yleensa julkisen sektorin tilaaja hankkii yksityiseltd rakennushankkeen
tuottajalta tilapalvelun. Hanke on sopimus rakennushankkeen suunnittelusta,
rakentamisesta ja kiinteistopalveluiden tuottamisesta. Sopimukset ovat kestol-

taan yleensa muutamia kymmenia vuosia. My6s rahoituksen jarjestaminen on
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osa palvelua. Mikali yrityksen tuottama palvelu ei tayta sille asetettuja
vahimmaismaara- ja laatuvaatimuksia, on seurauksena palvelumaksuvahennys.
Palvelumaksu on suoritusperusteinen. Tilojen ja tilapalveluiden tuottajat ottavat
aikaisempaa suuremman vastuun tilojen toimivuudesta ja yllapidosta seka ra-

kennuksen elinkaaren aikaisista kustannuksista sopimuksen puitteissa.

Sopimusjakson paattyessa tilaaja voi ottaa haltuunsa palvelun tuottamiseen
kaytetyt tilat. Tiloilta edellytettdva laatutaso ja lunastushinta maaritetdén jo alku-
peraisessa sopimuksessa. Tarkastukset aloitetaan joitakin vuosia ennen
sopimuskauden paattymista. Elinkaarihankkeeseen liittyy palvelumaksujen
keskeytysoikeus, milla pyritddn varmistamaan sovittu laatutaso riippumatta siita,

miten pitk& aika on sopimuksen paattymiseen.

Elinkaaripalvelumallissa  rakennusliikkeen strategiana on huolto- ja
kunnossapitopalveluiden tarjoaminen ja osaamisen kehittdminen. Rakennusliike
hyotyy asianmukaisesta huollosta ja kunnossapidosta takuukorjauksissa synty-

vien haittojen vahentymisenda, imagonluomisena ja hyvana myyntiargumenttina.

Elinkaarihankkeen hydtyind kunnissa nahdaan oman Kkiinteistopitohenkiloston
tarpeen vaheneminen ja vapautuvien resurssien siirtdminen ydintoimintaan.
Elinkaarihankkeessa oletetaan tilakokonaisuuden rakentajan ottavan kaupunkia
paremmin huomioon suunnitteluratkaisuissa tilankaytén tehokkuuden ja elin-
kaaren aikaiset yllapitomenot seka korjaustarpeet. Suunnitteluratkaisuja tehta-
essa on tosin tunnettava eri palveluntuottajien tilantarpeet. Toimintaa ja sen
tarpeita tuntematta ei ole mahdollista mitoittaa tiloja oikein. Tiloja ei tule raken-
taa kaiken varalta, koska rakentamiskustannukset ovat vain osa kiinteiston elin-

kaaren aikaisista yllapitokustannuksista.

Ongelmana kunnissa nahdaan sitoutuminen pitkaaikaisiin sopimuksiin tilan-
teessa, jossa palveluverkostoja koko ajan  kriittisesti  selvitetaan.
Yksityisrahoitusmallissa on varmistuttava siita, etta riskit tilapalvelusta siirtyvat
palvelun tuottajalle, koska ne on siséllytetty vuokraan. On keskeistd huomata,
ettd yksityisrahoitusmallia kaytettaessa tilojen kayttagja maksaa myds rahoitus-
kulut.
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6 SISAISEN VUOKRAN JA RAKENNUSTEN ARVON
MAARITTAMINEN

Toimitilat ovat yksi kuntien keskeisimmista resursseista, joita ne palvelujensa
perustoimintojen tarjoamiseen kuntalaisille tarvitsee. Julkisen sektorin toimi-
tilojen tehtavdnd on tarjota palveluresursseja eika niinkaan tuottaa voittoa.
Tilapalveluyksikon roolin ja tavoitteiden tulee olla selkeéat. Yksikko ei voi toimia
ainoastaan liiketaloudellisin perustein, koska silloin on vaara, etta tilayksikon
toiminta on ristiriidassa kuntasektorin paatehtavan kanssa. Talléin kiinteisto-
omaisuus johtaa kunnan toimintaa eika painvastoin. Kunnan johdon tehtavana
on maaritella sisdisen vuokran pelisaannot, kuten esim. rakennusomaisuuden

tuottovaatimus.

Kunnan vuosibudjetissa toimitilakustannukset nakyvat menoina eri palvelun-
tuottajien menoissa sekéa paaomatuloina rakennusten poistojen ja pAdomakoron
muodossa. Kirjanpitolaki edellyttaa suunnitelman mukaisia poistoja. Kyse on
paaomamenojen jaksottamisesta rakennuksen kayttokelpoisuusajan perus-
teella. Sisainen vuokra ei lisdd kunnan rahavarantoja, vaikka kasvattaakin
talousarvion tulopuolen lukuja. Kunnan rahavarat kasvavat silloin, kun tehos-
tuneen tilankayton kautta vapautuneet tilat voidaan vuokrata ulos tai myyda.
Sisaisella vuokralla litetddn toimitiloihin sitoutuneet rahaméarat osaksi kunnan

vuosittaista meno-tulotaloutta.

Toimitilojen kayttokustannusten eri kustannuseristd muodostuu tilayksikon maa-
rittelema sisédinen vuokra. Kayttokustannukset jaetaan paaoma-, yllapito-,
kaytto- ja kayttgjakustannuksiin. Pienimmilladn sisainen vuokra on pelkka
padomavuokra kattaen pa&domakulut ja suurimmillaan bruttovuokra sisaltaen
paaoma-, ja yllapitokustannusten lisaksi myds kaytto- ja kayttdjakustannukset.
Paaomavuokra sisaltda tilojen hankinnasta ja omistamisesta tai ulkoa vuokra-
tuista tiloista johtuvat kulut ja yllapitovuokra niiden yllapitamisesta johtuvat kulut.
Padomavuokrassa eritelldaan korko padomalle, poisto/korjausvastuu rakennus-,

ja tilakohtaisesti seka maavuokra.
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Paaomavuokran korkokustannus muodostuu konsernijohdon asettaman tuotto-
vaatimuksen perusteella, mikd on hyvin keskeinen asia sisdisen vuokran maa-
rityksessé. Yllapitovuokraan lasketaan kaikki yllapidosta aiheutuvat kustan-
nukset, kuten kiinteistonhoito, lampo, vesi, sahko, siivous, isdnnointi, kunnossa-
pito eli vuosikorjaukset ja mahdollisesti muut palvelualan tilaamat kiinteist6-

palvelut.

6.1 Sisaisen vuokran tavoite

Sisdinen vuokra on taloudellinen ohjausvéline, jolla ohjataan tilaomaisuuden
tehokasta kayttoa ja omaisuuden arvon sailyttdvaa yllapitoa. Vuokran tavoite on
my0s tilojen kokonaiskustannusten selvittdminen ja kohdistaminen kayttajille.
Sisdinen vuokra ohjaa kayttdjia tehokkaaseen ja taloudelliseen tilojen kayttoon.
Tilan kayttajan tavoitteeksi tulee tall6in suhteuttaa tilojen kaytt6 omaan palvelu-

toimintaan.

Sisdisella vuokralla saadaan tilan kayttd verrannolliseksi toimintamenoihin,
minka perusteella eri yksikot voivat harkita, kayttavatkd ne voimavaroja tilojen
yllapitoon vai johonkin muuhun. Vuokratilalle saadaan hinta, jota vertailemalla
muiden omistajien tilatarjontaan saadaan kasitys eri tilanhankintavaihtoehdoista
kustannusvaikutuksineen. Vastineeksi sisaiselle vuokralle tulee kayttajan saada

laadukkaita tiloja ja palveluita kustannustehokkaasti.

6.2 Sisaisen vuokran maarittaminen

Sisdinen vuokra koostuu eri kustannustekijoista. Tilayksikdon perima vuokra
kattaa kaikki yksikdn toiminnasta aiheutuvat kustannukset, ja kayttajan tulee
saada vastineeksi kaikki vuokrasopimuksen mukaiset palvelut. Vuokra maari-
telladn joko omakustannusvuokrana tai markkinavuokrana. Omakustannus-
vuokra maaraytyy sen mukaan, mita kustannuksia tilasta on, ja markkinavuokra
sen mukaan, mitd kunta saisi, jos tila vuokrattaisiin ulos. Tosin ulos vuokratta-

essa Vvoi olla elinkeinopoliittisia perusteita alempaan vuokraan.
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Markkinavuokran soveltaminen tiettyyn erityiskayttoon sidottuun rakennukseen
on hankalaa kysynnan ja tarjonnan niukkuuden takia. Markkinavuokria voidaan
kayttdd kunnissa lahinnd toimisto-, liike-, teollisuus- ja varastorakennusten
osalta, sikéali kun tiloilla alueellisesti on edes jonkinlaiset markkinat. Jos
omakustannusvuokra perustuu teoreettisiin hankintakustannuksiin ja rakennuk-
sen tekniseen kayttoikaan, vuokran maaritysperusteet muuttuvat useasti raken-
nuksen elinkaaren aikana. Jos vuokraperusteissa haetaan lisdksi yhteytta
markkinavuokriin ja rakennuksen toiminnalliseen kaytt6ikd&n, muuttujien maara

lisdantyy.

6.3 Rakennuskannan tuottovaatimuksen maarittdminen

Paaomakustannukset muodostuvat rakennuksen poistosta/korjausvastuusta ja
erikseen maaritetysta korosta sidotulle padomalle eli tuottovaatimuksesta seka
maan korkokustannuksesta. Pddomakustannusten laskennallisena perusteena
voi vaihtoehtoisesti olla joko reaaliarvo tai hankintahintainen arvo. Jos sidotulle
paaomalle lasketaan korko rakennuksen nykyarvosta, tulee koron vastata
reaalikorkoa. Hankintahintaista arvoa kaytettdessa laskentapohjana, josta on
tehty suunnitelman mukaisia poistoja, tulee koron olla vahintddn kunnan pitka-
aikaisten lainojen keskikorko. Yleisin paaomavuokran peruste kunnissa on
edella mainittu kirjanpidonmukainen hankintahintainen jddnnésarvo, josta on

vahennetty valtionosuus.

Kirjanpitoarvoa pidetdan yleisesti rakennusomaisuuden nimellisend arvona ja
teknista arvoa reaalisena arvona. Tall6in tuottovaatimusprosenttien tulisi hei-
jastua arvopohjien mukaan, eli Kkirjanpitoarvolle tulisi kayttaa korko-
kustannuksena nimellista prosenttitasoa ja tekniselle nykyarvolle reaalista

prosenttitasoa. [5.]

Tuottovaatimus on omistajan maarittelema korko rakennuksiin sitoutuneelle
paaomalle. Tuottovaatimus tuloutetaan kuntakonsernin kayttdon kohdistetta-
vaksi joko palvelutoimintaan tai vieraan pddoman korkokustannuksiin. Kunnan
poliittisen johdon, viimekadessa valtuuston, tehtavana on maaritella, paljonko

rakennuskannan tuottovaatimustavoite on. Sisdisen vuokran tuottovaatimus ja
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kayttajilta perittava korkokustannus on maariteltava siten, etta siita ei tule liial-
lista rasitetta kunnan varsinaiselle palvelutuotannolle. Keskeista onkin, miten
maarittdd tuottovaatimus kunnan omistamalle tilakannalle, jota pidetaan ylla

verovaroin.

Tuottovaatimuksen maarittaminen on vaikea tehtavd, mutta se on kuitenkin
padaomakustannusten ja todellisten toimitilojen kayttokustannusten olennainen
osa. Yksi peruste korkokustannuksien perimiseen on se, ettd mikali kunnan
toimitilainvestoinnit ja peruskorjaukset rahoitettaisiin taysin vieraalla paaomalla,

jouduttaisiin padomalle maksamaan jonkin suuruinen korko.

Tuottovaatimuksen tulee siis olla kdytanndssa vahintaéan sama, kuin kunnan
maksama lainarahan korko. Kiinteistosijoituksissa sekd& uudisrakennus-, ja
korjausinvestoinneissa tuottovaatimuksella tarkoitetaan yleensa sita alinta
sijoitettavalle pddomalle vaadittavaa tuottoa, jolla sijoitukseen ylipaatansa ryh-
dytédan. Teoreettisesti nettotuottovaatimuksen maarittelyssa otetaan huomioon
reaalikorko, odotettu inflaatio, korvaus riskisté, odotettu nettotuottojen kasvu ja

Kiinteiston arvon aleneminen [3, s. 264].

Maaomaisuuden korko, kuten tilaomaisuudenkin korko, on kunnan haluama
tuotto sitoutuneesta paddomasta. Maanvuokra eli tuotto lasketaan prosentti-
osuutena maaomaisuuteen sitoutuneesta padomasta. Maanvuokran maarittelee
maaomaisuutta hallinnoiva maankéayttoyksikkd. Vuokran perusteena on tontille
maaéritelty arvo, jossa on otettu huomioon tontin sijainti. Saadusta arvosta las-

ketaan tuottovaatimus tontille.

6.4 Rakennuskannan kayttokelpoisuuden turvaaminen ja arvon sailytta-

minen padomavuokran avulla

Rakennuskannan kayttokelpoisuus ja arvon sailyminen on turvattava lyhyella ja
pitkalla aikavalilla. Mitddn systemaattista rahoitusta rakennusten perus-
korjauksiin ei ole kunnissa ollut. Vuosittaisten talousarviokierrosten jalkeen on
tarkasteltu, kuinka paljon rahaa on jddméssa pakollisten korjaustoimien jalkeen

peruskorjauksiin. Hyvin usein peruskorjaus on viivastynyt maararahojen
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puutteen takia tai se on toteutettu osittain. PAdomavuokra antaa ainakin osittain
mahdollisuuden rahoittaa tiloihin liittyvat peruskorjaus-, kunnossapitohankkeet
niiden omalla tulorahoituksella.

Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 1980—1990-luvuilla on kuntien
rakennuskannasta peruskorjattu vajaa puolet. Eniten peruskorjauslupia on ha-
ettu jadhalleihin, uimahalleihin, peruskouluihin ja lukioihin seka ammattioppi-
laitoksiin. Peruskorjausten laajuus on saattanut vaihdella suuresti. Vuonna 2003

talonrakennusinvestoinneista 70—80 % suuntautui peruskorjauksiin. [4.]

Julkisten rakennusten kosteus- ja homevaurioista tehtiin selvitys vuonna 2000.
Varsinaisia homevaurioita oli tuolloin esiintynyt rakennuskannasta noin viidessa
prosentissa. Merkittavaa on, etté tuolloin kunnat arvioivat koulujen kosteus- ja
homevaurioiden korjauksia olevan enemman edessa kuin takana. Muiden
rakennustyyppien osalta oltiin jo voiton puolella. Toisaalta nyt on ilmennyt mui-
takin sisdilmaongelmia johtuen mm. mineraalivillahiukkasten paasysta huone-

ilmaan. Julkisten rakennusten sisailmaongelmat eivat nayta olevan ohi. [4.]

Poiston suuruisella rahamaaralla on tarkoitus korjata ja uusia rakennusta ja nain
sailyttdd rakennuksen kayttokelpoisuus ja arvo. Rakennukset kuluvat kaytossa
ja rappeutuvat osin Suomen ankarista sddolosuhteista johtuen. Kuluvat raken-
teet ja rakennusosat menettavat alkuperaisen toimintakykynsa ajan myota, jo-
ten ne vaativat uusimista. Samanaikaisesti rakennustekniikka ja talotekniikka
kehittyy ja paranee. Tasta seuraa, ettd ero vanhojen ja uusien rakennusten va-
lilla kasvaa. Tatéa laadullista ja rakenteellista eroa kutsutaan korjausvelaksi, joka

voidaan maksaa peruskorjaamalla rakennus maaraajoin.

Rakennusten vuotuisesta kunnossapidosta on kunnissa saastetty selvasti. On
vaara, ettd kunnossapidon vahentdminen johtaa entista suurempiin korjaus-
kustannuksiin. Kuntien onkin kyettava nykyistd paremmin arvioimaan tulevia
korjaustarpeita. Jotta rakennuskannan kunto voidaan turvata, on otettava huo-

mioon seuraavat seikat.
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e Rakennuksiin on tehtava niin laajoja ja tarkkoja kuntoarviointeja ja kunto-
tutkimuksia, ettd syntyy kattava kuva rakennuskannan tilasta. Ongel-
mana on tutkimusten tyolays.

e Paaomavuokra on maariteltava niin, etté silla voidaan kattaa
peruskorjaustarve.

e Rakennuskantaa on hoidettava ja pidettava kunnossa niin, ettei
peruskorjaustarvetta synny huonon kunnossapidon vuoksi.

e Erityistd huomiota on kiinnitettdva kosteus- ja homevaurioihin ja niiden

ennaltaehkaisyyn. [4.]

Mikali tilayksikko ei saa sisaisella vuokralla perityksi poiston/korjausvastuun
eraa peruskorjauksien tekemiseen, eika taten voi suorittaa oikea-aikaisesti
korjaushankkeita, kustannukset myéhemmin ovat todennakéisesti suuremmat.
Peruskorjausten laiminlydnneistd seuraa se, ettd rakennusten kaytettavyys
heikkenee ja kiinteistonhoito- ja kunnossapitomenot kasvavat. Kunnossapito ei
uusi rakennusta riittavasti, vaan pitkdn aikavalin kayttokelpoisuuden ylla-

pitdminen vaatii poiston avulla rahoitettavia suuria korjauksia.

Kun poistolla kerdantyva rahamaara kohdennetaan koskemaan rakennusten
peruskorjauksia, voi sisdainen vuokrajarjestelma itsessaan rahoittaa ne. Poistolla
kerattavan rahamaaran tulisi siis olla tilapalvelun kaytdssa. Jos rahoitus perus-
korjauksiin peritaan sisaisissa vuokrissa korjausvastikkeena, on vuokra-
laskelmissa otettava huomioon, ettd naitd kustannuksia ei jalkikateen sisallyteta

vuokriin peruskorjausinvestointien poistoina ja korkoina [5].

Tilapalvelukeskuksen eli tilojen hallinnasta ja omistamisesta vastaavan yksikon
likelaitostaminen voi turvata paaomavuokran avulla, etta liikelaitoksella on ra-
haa peruskorjauksiin. Uudisrakennushankkeet ovat puolestaan poliittisia paa-

toksia, ne tulee rahoittaa kunnan tulorahoituksen kautta.

6.5 Toimitilarakennusten arvon maarittaminen

Keskeinen tekijd padomakustannusten maarittamisessa on toimitilojen arvo.

Kuntien omistuksessa oleva rakennuskanta edustaa idltaan, laadultaan ja tekni-
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siltd ominaisuuksiltaan toisistaan poikkeavia rakennuksia. Usein kunnissa
padomakustannukset maaritelladn prosenttiosuuksina rakennusten arvosta,

jolloin on merkitsevaa, mika on rakennusten arviointimenetelma.

Esimerkkikaupungeissa rakennusten arvo, pddomavuokra ja tuottotavoite on
maaritelty usealla eri tavalla (taulukot 4, 5 ja 6). Joidenkin kaupunkien sisélla
rakennukset on luokiteltu sijainnin, kayttokelpoisuuden, ja kayttétarkoituksen
mukaan eri vuokraluokkiin, ja taten prosenttierot pAdomakustannuksissa tilojen
valilla ovat suuret. Nama erot eri kaupunkien valilla johtuvat erilaisista raken-
nusten arviointimenetelmista. Suurimmat erot kirjanpitoarvossa johtuvat han-
kinta-ajankohdasta ja tehdyistd rakennusinvestoinneista. Mitd pidempé&an kau-
punki on omaisuutensa omistanut ja mitd vahemman investointeja on tilaomai-
suuteen tehty, sita alhaisempi on Kirjanpitoarvo. Suurin syy kirjanpitoarvojen
vaihteluun johtuu siitd, mille ajankohdalle kaupungit ovat hankintansa maaritel-
leet. Kaikista rakennuksista ei ole valttamatta |0ytynyt alkuperaista hankinta-
hintaa.[5.]

Taulukko 4. Tilayksik6iden omaisuuden pinta-alat ja tilaomaisuudelle maaritellyt
arvot vuonna 2002 [5]

Tilayksikko |Omaisuuden pinta-ala |Kirjanpito- [Tekninen [Jalleenhankinta

m?2 arvo nykyarvo

Yhteensa |sis. kdytossa |milj. € milj. € milj. €
Helsinki 2020342 | 1880000 908,2 2210,3 3400,4
Espoo 788000 - 323,9 - -
Vantaa 680864 618015 225,7 613,6 -
Tampere 950000 830000 266,6 - -
Turku 902945 772250 195,6 540,2 933,2
Lahti 350700 280800 141,6 - 477
Jyvaskyla | 361273 301928 134,7 253,4 371,2
Joensuu 274568 249203 85,2 214,8 -
Mikkeli 302546 229110 69 206,4 3714
Kotka 354000 303244 92,3 269 339,5




Taulukko 5. Korkokustannusten seka poistojen/korjausvastuiden maaritys eri

kaupungeissa [5]

Kaupunki Korkokustannus Poisto/korjausvastuu
€ %-taso Arvopohja € %-taso Arvopohja

Helsinki 66266400 0 -6 % Tekninen nyky-|84935300 2,50 % Tekninen
arvo nykyarvo

Espoo 25184000 6% Kirjanpitoarvo [23772000 3,30 % Kirjanpitoarvo

Vantaa 16175840 3,50 % Tekninen nyky-|13604480 2,0 — 8,3 % Kirjanpitoarvo
arvo

Tampere 15136990 6 % Tekninen nyky-| 16000000 2,00 % Tekninen
arvo nykyarvo

Turku 20366970 4% Tekninen nyky-|{18709490 2,0-2,5% JHH
arvo

Lahti 3614000 3% Kirjanpitoarvo | 6903200 2,5-5,0% Kirjanpitoarvo

Jyvaskyla | 10696800 5,10 % Tekninen nyky-| 3024000 1,50 % Tekninen
arvo nykyarvo

Joensuu 3180000 1,50 % Tekninen nyky-| 3430000 2,0- 10,0 Tekninen
arvo % nykyarvo

Mikkeli 5886600 4% Tekninen nyky-| 4036500 2,00 % Tekninen
arvo nykyarvo

Kotka 3010580 3% Kirjanpitoarvo | 4305600 2,5-4,0% Kirjanpitoarvo

Taulukko 6. Tuottovaatimuksen maaritys eri kaupungeissa [5]

Kuntakonserni | Tuottovaatimus Arvopohja Tuottovaatimus. (€) | Tuottov. €/kk/m2
Helsinki Ohj. 3% JHH nykyarvo 66266400 2,5
Espoo - - -

Vantaa 3,50 % Tekninen nykyarvo 16175840 2,0
Tampere - - -

Turku 8,00 % Kirjanpitoarvo 13370026 1,2
Lahti 3,00 % Kirjanpitoarvo 4346100 1,0
Jyvaskyla 6,10 % Kirjanpitoarvo 10007232 2,1
Joensuu 6,00 % Kirjanpitoarvo 4640000 11
Pori - - 11571700 2,7
Mikkeli - - 11165628 3,1
Kotka - - 2835749 0,8

Kaikkiaan viidessa kaupungissa eli Vantaalla, Turussa, Lahdessa, Jyvaskylassa

ja Joensuussa tuottovaatimus on maaritelty prosenttiosuutena valitusta arvo-

pohjasta. Porissa, Mikkelissd ja Kotkassa tuottovaatimus on maaritelty rahana,

jolloin prosenttipohjaista tuottovaatimusta suhteessa kiinteistbomaisuuden ar-

voon ei ole maaritelty. Mikkelin ja Porin kohdalla euromaarainen tuottovaatimus
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siséltdd myos poisto-osuuden. Espoossa ja Tampereella ei ole erikseen ase-
tettu tuottovaatimusta konsernitasolla ja kiinteistbomaisuuden tuotto tuloutetaan
todellisena toteutuneena tuottona kaupungin kassaan. Samoin Helsingissa
tuottovaatimus on asetettu konsernitasolla, mutta se toimii ainoastaan ohjeelli-
sena eika sita ole virallisesti maaritelty konsernissa Helsingin kaupungin tila-
yksikolle.[5.]

Niissa kaupungeissa, joissa tuottovaatimus on asetettu prosenttimaaraisena,
vaihtelee sen taso kolmesta kahdeksaan prosenttiin. Vaikka vaihtelu on nain
suurta, lopulliseen tuottovaatimuksen hintatasoon vaikuttaa prosenttipohjan li-
saksi omaisuuden arvostus. Esimerkiksi Turussa, jossa tuottovaatimuksen
prosenttitaso on korkein, on omaisuuden kirjanpitoarvo vastaavasti matalin.
Siksi pelkka tuottovaatimusten prosenttien vertailu ei anna luotettavaa kuvaa

tuottovaatimuksen todellisesta hintatasosta. [5.]

Toimitilojen arvon maarittAmiseen on siis olemassa useita eri kasitteitd, joista
yleisimmin kaytetyt ovat hankintahintainen arvo, kirjanpitoarvo, jalleenhankinta-

arvo, tekninen nykyarvo ja markkina-arvo.

Hankintahintainen arvo perustuu tilojen todelliseen hankintahintaan, josta on
vuosittain tehty suunnitelman mukaiset poistot. Kirjanpitoarvo kuvastaa
hankintahintaa josta on poistojen liséksi vahennetty valtion mydntaméat avus-
tukset ja johon toisaalta on mahdollisesti lisatty peruskorjausten tuoma arvon-
lisays. Jalleenhankinta-arvo tarkoittaa sita arvoa, jotka vastaavan rakennuksen

rakennuskustannukset olisivat arvonmaarityshetkella tontin ollessa sama.

Tekninen nykyarvo tarkoittaa rakennuksen sita jalleenhankinta-arvoa, josta on
vahennetty idsta, kulumisesta tai muusta vastaavasta johtuva arvon alenemi-
nen. Markkina-arvo taasen kuvaa rakennuksen todennakoistd myyntihintaa,
joka siité saataisiin, mikali kohde myytaisiin vapailla markkinoilla. Markkinahinta
voidaan maaritella kassavirtamenetelman, kustannusarvomenetelman tai

vertailukauppamenetelmén avulla.
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Kun kaytetddn arvonmaaritysperusteena kirjanpitoarvoa vanhaan, peruskorjaa-
mattomaan rakennuskantaan, osa kannasta on poistanut itsensa lahes koko-
naan. Tallgin sisdiseen vuokraan ei voi sisallyttaa riittavaa rakennuksen arvon
sailymisen turvaavaa paadomavuokraa. Tilapalveluyksikon ollessa vastuussa
rakennusten tulevista peruskorjauksista rakennuksen arvon maaritys-

perusteeksi kdy paremmin arvioitu jalleenhankintahinta.

Jalleenhankintahintaa kaytettdessa rakennusten arvon maaritykseen on toi-
saalta vaarana se, ettd rakennuksen arvo maaritellaan todellista kuntoa

suuremmaksi, jolloin poiston osuus kasvaa liian suureksi.

Vanhaan rakennukseen tulisi kuitenkin kayttdd arviointimenetelmana
jalleenhankintahintaa ja paaomavuokran oikea taso maarittdd korjaus-
investointeihin panostetun rahamé&aran mukaan. Talléin padomavuokran taso
suhteutetaan tilojen kuntoon, ja kayttdjan on helpompi ymmartaa ja hyvaksya

paaomavuokran osuus sisaisesta vuokrasta.

Kun teknistd nykyarvoa kaytetddn vanhan ja peruskorjaamattoman rakennuk-
sen arvon maaritykseen, poiston maara riittdé enintaan pitamaan ylla sen hetki-
nen taso. Talldin on erikseen sovittava tilayksikon ja kayttajan valilla, mik& on
tilojen vaatimustaso. Mikali rakennuksen kuntoa halutaan parantaa sisaiseen
vuokraan sisallytettavan poiston avulla, on arvonmaaritysperusteena parempi

kayttaa jalleenhankintahintaa.

6.6 Rakennuksen elinkaaren aikaiset tulot ja menot

Kiinteiston elinkaari on kiinteistdon vaiheet maanhankinnasta, suunnittelusta ja
rakentamisesta rakennuksen hytdyntadmiseen ja luopumiseen. Kiinteistd elin-
kaaren aikaiset kiinteistonpitokustannukset voidaan jakaa rakennuksen han-
kintaan eli tontti-, suunnittelu-, ja rakentamis- ja peruskorjauskustannuksiin seka

Kiinteiston yllapito- ja purkukustannuksiin.

Kirjanpidon tasapoisto ei kuvaa riittavan hyvin korjaustarvetta, koska tarve pai-

nottuu enemman rakennuksen elinkaaren loppupdahén. Rakennuksen rahoitus-
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tarvetta voidaan kattaa paremmin, jos poistoajat jaksotetaan peruskorjaus-

tarpeen mukaan (kuva 11).

Kuvassa 11 tilayksikon tulot koostuvat kayttajalle maaritellysta sisdisesta vuok-
rasta. Vuokraa tarkistetaan indeksilla, mikd nostaa vuokratasoa aika-akselilla
tarkasteltuna. Lisaksi peruskorjausten yhteydessa tehdyt kayttajan haluamat
toiminnalliset muutostydt nostavat sisdistd vuokraa investointien paaoma-

kustannusten verran. Rakennuksella on elinkaaren lopussa tietty jadnngsarvo.

[5.]

Kuvan 11 menot puolestaan kertyvat tilayksikon toimintakustannuksista. Eras
merkittava kustannuserd on konsernin maarittelema tuottovaatimus, joka koh-
dennetaan  yksittdiselle  rakennukselle = paaomakustannuksen  korko-
kustannuksena. Seuraava kuvassa oleva kustannuserd on Kkiinteistonhoito,
jonka tehtavand on pitaa rakennus paivittdisen kayton edellyttaméassa kun-
nossa. Kunnossapidon tehtavana on puolestaan uusia rakennusta tarpeellisin

valiajoin, jotta sité voidaan edelleen kayttaa. [5.]

Tulot Rakennuksen elinkaaret tulot ja menot Jaannosarvo

Toiminnallinen
muutos

Vuokrat Toiminnallinen

muutos

Rakennuksen korkokustannus

Kiinteistdnhoito

Kunnossapito

Purku/muutostyd-

Peruskorjaus kustannu

Peruskorjaus

Menot Rakentaminen

Kuva 11. Rakennuksen elinkaaren tulot ja menot [5]
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Rakennuksen elinkaaren eri vaiheissa esiintyy kunnossapidon kustannus-
piikkeja, joiden tavoitteena on uusia rakennuksen poistoajaltaan hieman pidem-
pid rakenneosia, jotta rakennuksen kaytettavyys voidaan varmistaa. Elinkaaren
lopussa rakennuksella on purkukustannus tai merkittdvampi muutoskustannus,
jolloin rakennukselle on laskettavissa uusi elinkaari mahdollisesti jossain

muussa kaytossa. [5.]

Kiinteiston elinkaarelle ei ole maariteltavissa mitddn yksiselitteistd ajanjaksoa.
Rakentamisessa kaytetyt materiaalit, suunnitteluratkaisut, rakentamistapa, en-
nakoiva kunnossapito, kiinteistonhoito ja kayttdtarkoitus yhdessd muodostavat
kokonaisuuden, joka joko pidentda tai lyhentdd rakennuksen elinkaarta. Raken-
nuksen elinkaaren aikana kayttétarkoitus voi kuitenkin muuttua useaan eri ker-
taan, jolloin rakennusta taytyy muuttaa tarpeen mukaan. On keskeistd huomata,
ettd rakennuksen elinkaaren aikaiset kiinteistonpidon yhteiskustannukset ovat
80 % koko elinkaaren aikaisista kustannuksista ja 4—5-kertaiset rakennus-

kustannuksiin verrattuna.

Sitd summaa, jolla jo rakennetut talot saatetaan vastaamaan ldhes uusien
laatutasoa ja rakenteiltaan kestaviksi, sanotaan korjausvelaksi. Se voidaan
maksaa peruskorjaamalla rakennus maaréajoin. Korjausvelan suuruutta voi-
daan arvioida poistolaskelman avulla. Rakennusten yleisin poistoaika on 40
vuotta. Voidaan ajatella, etta tuona aikana kaikki kuluvat rakenneosat tulevat
uusittaviksi. Kun tiedetaan, ettd kuluvien rakennusosien osuus rakentamis-
kustannuksista on noin 65—70 %, voidaan todeta, etta korjausvelka on 65—70
% poistoista. Vuotuisena summana laskennallinen korjausvelka on 1,6—1,8 %

rakennuksen hankintahinnasta.
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7 TILAPALVELUTUOTANNON KEHITTAMISVAIHTOEHDOT

Kunnilla on itsehallinto, jonka perusteella niilla on oikeus paattaa vastuullaan
olevien palveluiden jarjestamistavasta. Niinpa kunta voi sopimuksesta ottaa
hoitaakseen muitakin kuin itsehallintoonsa kuuluvia julkisia tehtavid. Ne kunta
voi hoitaa itse tai yhteistydéssd muiden kuntien kanssa. Se voi myos ostaa pal-
velut markkinoilta tai tehda yhteistyota yksityisen sektorin kanssa. Kuntien teh-
tava on jarjestaa tehokkaasti ja taloudellisesti peruspalvelut kuntalaisille heidan

muuttuvat tarpeensa huomioon ottaen.

Kuntien on selvitettava ja tiedostettava omaisuuden arvo, sen alkuperainen tar-
koitus ja kayttd seka miten omistaminen tukee kunnan yleista palvelustrategiaa.

Yhta tarkeaa on tietaa, mitka ovat omaisuuden yllapito- ja kayttokustannukset.
7.1 Kiinteistopalveluiden eriyttamisen tarve

Kuntien tehtavat ovat muuttuneet palvelun tuottajasta palvelun jarjestajaksi.
Samanaikaisesti kustannustietoisuus ja tehokkuusajattelu kunnissa on tullut
osaksi nykypaivaa. Niinpa kunnat ovat alkaneet selvittda vaihtoehtoisia tapoja
tuottaa kiinteistopalveluita. Kuntien oman toiminnan kehittdminen on yhta tar-
keda riippumatta siita, hankitaanko palvelut yksityisena tuotantona vai hyddyn-
tden omaa tuotantoyksikkoéa. Ostopalveluita kaytetddn kuntien tilapalveluissa
vaihtelevasti. Kunnossapitoa, jatehuoltoa ja erityislaitehuoltoa seka ulko-
alueitten hoitoa ostetaan, kun taas teknisten jarjestelmien huoltoa ja kiinteisto-
hoitoa, rakennusten kunnossapitoa seka siivousta tehdaan perinteisesti omana

tyona.

Ostopalveluiden arvioidaan lisaantyvan kunnissa. Kasvun syitd ovat ammatti-
taitoisen tyovoiman puute ja kustannustehokkuus. Muita syitd ostopalveluiden
kayttoon ovat kunnan strateginen linjaus, erityisosaamisen hankkiminen, sijais-
ten hankkiminen, kustannussaastét tai yleisen kehityksen mukana toimiminen.
Kuntien tiukka talous pakottaa etsimaan uusia toimintatapoja myds tila-
palveluissa. Kayttovarat kunnan perustoimintaan ovat varsin rajalliset ja toimi-

tilojen yllapitoon vielakin niukemmat. Merkittdva tekijad on myoés se, etta lahi-
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vuosina toimitilapalveluiden ja kiinteistohoidon henkilostosta suuri osa siirtyy

elakkeelle.

7.2 Sisdisen palvelun erityispiirteet

Tarkasteltaessa rakennusten omistamiseen ja kiinteistopalvelujen tuottamiseen
liittyvien toimintojen uudelleenjarjestamista tulee arvioida, toteutuvatko omista-
jan tavoitteet parhaalla mahdollisella tavalla tilanteessa, jossa kunnan tila-
yksikko laatii tavoitteet omaisuuden hoitamiselle ja tuottaa omaisuuden hoitami-

seen liittyvat palvelut.

Liikelaitostamiseen ja yhtidittamiseen liittyy monia seikkoja. Merkittdva kysymys
on kunnan omistamien liikelaitosten ja yhtididen kilpailuasema suhteessa yksi-
tyisiin palvelun tarjoajiin. Kuntalain toimialasaanndsten mukaan kunnat voivat
toimia markkinoilla tavoittelemassa voittoa ainoastaan erdissa erityis-
saadoksissad mainituissa tapauksissa. Kunnan toimialaa koskevat kunnallislain
saanndkset koskevat myds yhtiomuotoista toimintaa eli kunta ei paase irti
toimialarajoituksista yhtioittamalla toimintojaan. Toimintatapojen muutos muut-
taa myds kunnan johtamisjarjestelmaa ja asettaa uusia vaatimuksia kunnan
johtamiselle ja paatoksenteolle. Kunnan paatbksenteossa ei ensisijaisena ta-
voitteena ole taloudellisen voiton tavoittelu. Yritystoiminnassa taas taloudellinen
tulos on toiminnan perimmainen tavoite. Tassa suhteessa kunnan ja yritysten
toiminta, johtamisjarjestelméat ja paatoksenteko poikkeavat toisistaan merkitta-

vasti.

7.3 Kuntaorganisaation kirjanpitomallit

Kunnat ovat harjoittaneet monenlaisia liiketoimia, joiden on katsottu kuuluvan
niiden toimialaan. Kunta-alan tilapalveluyksikon voidaan ajatella olevan jul-
kishallinnon kiinteistoyrittaja. Kiinteistoyrityksen suojissa muutetaan tyota, paa-
omaa, osaamista ja informaatiota tukipalvelun muodossa tiloiksi, palveluiksi ja
tydymparistoksi. Prosessi on joukko samansuuntaisia toimintoja, jotka luovat
asiakkaan tarpeille lisdarvoa. Se on yrityksen tuottama suorite, josta asiakas on
halukas maksamaan. Julkisen kiinteistoyksikon ydintehtaviin kuuluu jarjestaa



49

kaytettavat tilat, tilaan liittyvat palvelut ja tydymparisto. Lisaksi se jarjestaa ylla-

pidon tukea ja palvelua.

Kunnan rooli palveluntuottajana sdailyy entiselladn, vaikka sen tilapalvelu-
tuotanto jarjestellaén virastoksi, liikelaitokseksi tai kunnan omistamaksi osake-
yhtioksi. Suurimmat erot viimeksi mainittujen valilla ovat tuotantoyksikon itse-
naisyydessa ja toisaalta kunnan mahdollisuuksissa ohjata yksikon toimintaa.
Siirryttdessa virastosta liikelaitokseksi tai edelleen osakeyhtioksi, tuotanto-
yksikon itsendisyys lisdantyy ja kunnan toiminnan ohjaus muuttuu hallinnolli-
sesta taloudellisen toiminnan ohjaukseksi ja arvioinniksi. Tilapalvelu voidaan
hallinnollisesti ja talouden ohjauksen nakotkulmasta jarjestaa neljalla eri tavalla.

Kirjanpitomallit ovat bruttoyksikkd, nettoyksikkd, liikelaitos, osakeyhtio.

Bruttobudjetoitu tilapalveluyksikkd toimii kunnalta saatujen tulosiirtojen varassa.
Sen ei ole mahdollista rahoittaa toimintaansa perimalla tukipalveluistaan mak-
sua. Tulosyksikdn menotalous voi olla lakisdateisesti tai muuten sidottu niin,
ettei yksikkd voi sdadella myodskdan menojaan kannattavuuden lisaamiseksi.

Tasta johtuen toiminnan tuottavuutta ja taloudellisuutta on vaikea mitata.

Kun tilapalveluyksikko toimii nettoyksikkoperiaatteen mukaan, niin silloin talou-
dellisessa paatdksenteossa siirretdaan valtaa ja vastuuta perinteisessa linja-
organisaatiossa alaspain. Talousarviossa tama merkitsee sekd menojen etta
tulojen ohjaamista kunnan keskushallinnosta hallintokunnalle. Nettoperiaatteella
toimiessaan tilapalveluyksikkd vahentd& menoista niihin liittyvat tulot, milla pyri-

taan tulosseurannan tehostamiseen ja toiminnan kannattavuuden arviointiin.

7.4 Tilapalvelun jarjestamismallit

Kunnan nettobudjetoitujen tulosyksikdiden ja liikelaitosten asema on siis
muuttumassa entista itsendisemmaksi ja tulosvastuullisemmaksi. Naiden rin-
nalle perustetaan kunnasta erilldadn olevia palvelutuotannon yksikdita, kuten
yhti6ita, saatioita ja kuntayhtymia (kuva 12). Liikelaitosmallia kunnissa on kay-
tetty lahinna kuntalaisille suoraan tarjottavissa teknisissad palveluissa, kuten

esim. sahkon-, veden, kaukolammontuotannossa ja jakelussa. Tilaaja-tuottaja-
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mallia on kaytetty silloin, kun toiminnot halutaan eritella omiksi tulosvastuullisiksi

yksikoikseen, jolloin vastuut ja valtuudet selkeytyvat.

Oman palvelutuotannon Oman palvelutuotannon
vaihtoehdot tehostaminen

Kuva 12. Kunnan oman palvelutuotannon tehostaminen ja vaihtoehdot omalle

palvelutuotannolle [ 6 ]

Tilapalvelutuotannon kehittdminen perustuu ensisijaisesti oman toiminnan jar-
jestamiseen niin tehokkaasti kuin suinkin mahdollista. Keinoja tilapalveluyksikén
toiminnan kehittdmiseen on mm. uusien johtamisjarjestelmien, tydmenetelmien
ja tyovalineiden kayttoonotto seka tydtehtavien uudelleenorganisointi. Kuntien
tilapalveluyksikon kehittdmismenetelmid ovat viime vuosina olleet myos Kkiin-
teistbjen hoidon ja yllapidon eriyttaminen kunnan muusta toiminnasta, liike-

laitostaminen ja tilaaja-tuottajamallin kayttéonotto.
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8 TILAAJA-TUOTTAJAMALLI

Tilaaja-tuottajamalli on ollut Ruotsissa kaytossa jo pitkdan kuntasektorilla. Suo-
men kunnissa siirryttiin 1990-luvun alussa soveltamaan tilaaja- tuottajamallia
naapurimaan esimerkin mukaan. Mainitulla organisointimallilla tarkoitetaan sita,
ettd kunnan sisalla erotetaan palvelun tilaajayksikké palvelun tuottajayksikosta.
Erottamisella pyritaan kilpailun lisddmiseen seka oman toiminnan tehostami-
seen ja arviointiin. Tilapalvelun organisointimuotona malli edellyttda tila- ja

tuotekohtaista kustannustietamysta seka tilaaja- etta tuottajapuolella.

8.1 Tilaaja-tuottajamallin kayttd kuntakentassa

Mallin kayttd on yleistynyt yli 50 000 asukkaan kunnissa (14 kpl). Jossain maa-
rin sitd on kaytetty keskikokoisissa 20 000 asukkaan kunnissa [4]. Yleinen mieli-
pide on, ettd puhdasoppinen tilaajan ja tuottajan erottelu ei oikein sovellu hyvin
pieniin kuntakonserneihin. Arvioijan tehtdvakuvasta riippuen, alarajaksi on
esitetty 30 000—60 000 asukkaan kuntakokoa. Suurissa kunnissa tilaaja
tuottajamallia on alettu soveltaa siten, etta tilaaja ja tuottaja toimivat eri luotta-
muselinten alaisuudessa. Tilaaja toimii usein kunnanhallituksen ja tuottaja tek-
nisen lautakunnan alaisuudessa. Tilaaja-tuottajamallia on kaytetty kunnissa

teknisella sektorilla, jolla toiminta on painottunut eniten liikketaloudellisesti.

Seka tilaaja etta tuottaja voivat olla kunnan oma yksikkd tai ulkopuolinen yrit-
taja, riippuen siitd, mika on ulkoistamisaste tilaaja-tuottajamallin kayttssa (kuva
13). Kuvan esimerkki on yksi tapa toteuttaa tilaaja-tuottajamalli, jossa tilaajana
toimii tilapalveluyksikkd ja tuotantoyksikkéina talonsuunnittelu, talonrakennus,
kiinteistohoitopalvelut, siivouspalvelu ja alan yritykset. Mallin kaytté voi paisut-
taa kuntaorganisaatiota kaksoismiehityksen vuoksi, koska asiantuntemusta tar-
vitaan seka tilaajan etta palveluntuottajan puolella. TA&ma ei kuitenkaan pade,
jos kunta luopuu omasta ty6sta kokonaan ja tuottajapuolen henkildstd toimii

ulkopuolisessa yrityksessa.
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Sopimukset
Johto/ taloushallinto Talonsuunnittelu
Rakennuttaminen Talonrakennus
Yllapitohankinnat Kiinteistohoito
Tilaporssi/ vuokraso- Siivouspalvelut
pimukset
Alan yritykset

Vuokraus ulos

Vuokraus ulkoa

Kunnan tilankayttajat

Osto/myynti

Kuva 13. Tilapalvelun organisointi tilaaja-tuottajamallilla [2]

Tilaaja-tuottajamallia on toteutettu kiinteistdjohtamisessa Espoossa, Turussa,
Oulussa, Tampereella ja Vantaalla. Espoon ja Tampereen tilaaja-tuottajamalli
on muodollinen, koska naissé kaupungeissa malli on eriytetty kaupungin sisalla.
Espoossa tilaajina toimivat eri hallintokunnat ilman erillisid hankintayksikaita,
jolloin toiminta voi olla tuottajaehtoista. Oulussa on otettu tuottajapuolella kayt-
téon liikelaitosmalli vuonna 2002. Oulussa kaupunginhallitus teki paatdksen,
jonka mukaan tilaajayksikon on taattava toita tuottajayksikélle kolmen vuoden
siirtymaajaksi. Vantaalla tilaaja-tuottajamalli on ollut kaytdssa vuodesta 2002.
Siella tilaajina toimivat kuntatekniikan keskus ja tilakeskus, tuottajina tuotanto-

palveluyksikot. [2.]
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8.2 Kokemuksia tilaaja-tuottajamallin kaytdsta

Kokemukset tilaaja-tuottajamallin kaytosta suurissa kunnissa ovat myoénteisia ja
sen arvioidaan selkeyttavan toimintoja. Etuna nahdaan myés hinnan saaminen
omalle tyolle, kilpailuttamisena saadut kustannussaasttt ja erikoistuminen.
Haittapuolina mallin kaytdssa pienissa kunnissa on koettu tilaajan pyrkimys ot-
taa eraanlainen omistajan ote rakennuskantaan. Tama on ennen itsenaisille
tuottajayksikéille uusi tilanne, johon on vaikea sopeutua. Pienet kunnat kokevat
lisdksi tilaaja-tuottajamallin toteuttamisen hankalaksi ja byrokratiaa lisdavaksi.
Tuottajat ovat joissakin tapauksissa sitd mieltd, ettda omaa toimintaa kehitta-
mall& olisi paasty parempaan lopputulokseen. Koetaan ettei enaa hoideta omia

kiinteistdja, mika alentaa motivaatiota.

Tilaaja-tuottajamalliin  siirryttdessa annetaan kunnan omalle tuottajayksikolle
yleensé kolmen vuoden siirtymaaika. Tama aika koetaan liian lyhyeksi saamaan
yksikkd kilpailukykyiseksi yksityisille markkinoille. Julkishallinnon sopimus-
velvoitteet ja saannodt nahdaan kilpailuasemaa huonontavina. On epavarmaa,
voiko kunta myyda palveluita yksityiselle sektorille eli toimia markkinoilla. Tama
johtuu kuntalain pykalista ja kilpailua rajoittavista sdannoistd, jotka eivat ole
yksiselitteisia. Tilaaja-tuottajamallissa ei tuottaja ole todellisessa kilpailuase-
massa suhteessa yksityisiin palvelun tuottajiin. On tullut vastaan tilanteita,
joissa ei ole ehditty jattaa tarjousta jattdajan lyhyyden tdhden. Jos kilpailutetaan,
niin kilpailutetaan keskendan vain ulkopuolisia palveluntuottajia. N&in ei

siirtymaajan jalkeen saisi olla.

Sisaista tilaaja-tuottajamallia pidemmalle soveltavassa kuntaorganisaatiossa
tilaajayksikot kilpailuttavat kunnan oman tuotannon rinnalla myés yksityisia pal-
velun tarjoajia. Kunnallista tilapalvelutuotantoa voidaan kehittdd nykyista
markkinaehtoisemmaksi hyédyntamalla tilaaja-tuottajamallia. Kokemukset yksi-
tyisista palveluntuottajista ovat kuntakyselyjen mukaan olleet melko huonoja.
Jos kilpailuttamisen mé&arad kasvaa ja palveluita ryhdytaan tilamaan entista
enemman ulkopuolisilta palveluntuottajilta, on varmistettava, ettéa tilaajapuolella

on riittavasti osto-osaamista ja kustannustietoutta.
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9 OSAKEYHTIO KUNTAKONSERNISSA

Osakeyhti6lla on organisaatiomuotona kaksi ominaista piirrettd, sen tavoitteena
on voiton tuottaminen omistajille ja omistajien taloudellisen vastuun rajaaminen
heidan osakeyhti6on sijoittamaansa osakepadaomaan. Kunnat ovat yleisesti
taanneet omistamiensa osakeyhtididen lainoja, ja kuntien hyvan luotto-
kelpoisuuden takia yhtididen lainaehdot ovat olleet edullisia. Rahoittaja sijoittaa
kuntaan riskittbmammin kuin yksityiseen yritykseen, koska kunta tai sen omis-
tama osakeyhtio ei voi menna konkurssiin. Kunta takaajana ottaa vastuun myos
yhtion riskeista lainan suuruisella maaralla. Voidaankin kysya, onko
tarkoituksenmukaista yhtidittd& sellaisia toimintoja, joissa riskit takauksina siir-
tyvét suurelta osin kunnan vastuulle. Kun kunta sijoittaa osakepddomaa tytar-
yhteis6on, tdman riskit on kartoitettava ja maariteltava niiden merkitys kunta-

yhteisdlle.

Kunnan omistama osakeyhtié soveltuu toimintamuodoksi sellaisilla toimialoilla,
joilla kunta harjoittaa kannattavaa maksurahoitteista toimintaa. Kunnan osake-
yhtio ei eroa lainsaddanndllisesti yksityisesta osakeyhtiosta. Osakeyhtid on
kunnasta erillinen yksityisoikeudellinen oikeushenkild. Yhtién toimintaa ohjaa
osakeyhtidlaki ja kuntalaki sivuaa yhtion toimintaa. Yhtiota ei koske julkisuuslaki
eika kuntalaki valitussdaannoksineen. Kuntalaki ohjaa yhtion toimintaa silloin,
kun valitaan kunnan edustajia yhtion hallitukseen, maaritelladan edustajien

vastuukysymykset ja yhtion toimiala.

Kunnan ja osakeyhtion valista liiketoimintaa ohjaa myos laki julkisista hankin-
noista. Kunnan tai sen yhtion on kilpailutettava hankinnat, jotka tehdaan oman
organisaation ulkopuolelta. Kunta voi tehdd hankinnan ilman tarjouskilpailua
yhtiéltaan, jonka liikevaihdosta vahintaan 80 % muodostuu kaupasta omistajan
kanssa. On tarkeda ottaa huomioon se seikka, ettd jos yhtidbssa on yhtaan yk-
sityistd omistusosuutta, hankinta on kilpailutettava. Kunnan omistaman osake-
yhtion on osallistuttava tarjouskilpailuun, eli toimintamuotona silla on samat
lahtokohdat kuin muillakin palvelun tarjousten tekijoilla. Kunta voi tehda hankin-
nan kilpailuttamatta myds kuntayhtymaltd, jonka jasen se on. Jos kuntien valilla

olisi kilpailuttamisvelvoite, se haittaisi merkittavasti kuntienvalista yhteistyota.
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Kunnan omistaman yhtion toimintaperiaatteet ovat samat kuin muidenkin yhtioi-
den, eli sen on katettava toimintansa menot tulorahoituksellaan. Toimintaa yhti-
dittdessa on varmistuttava siitd, etta toiminta ei vaadi kunnalta jatkuvia avustuk-
sia tai osakepdaoman korotuksia. Kunnan liiketoiminnan yhtiéittamisella on ol-

tava ensisijaisesti toiminnan tehostamiseen liittyvat perusteet.

Kunnallista liiketoimintaa yhtidittaessa on keskeistd huomata, etta yhtio on
elinkeinoverolain alainen laitos seka taloudellisesti ja toiminnallisesti liikelaitosta
itsenaisempi. Toiminnan itsendisyydesta huolimatta yhtion on toimittava kunnan
eli omistajan ohjauksessa jossa olennaista on rahoitushuollon ja riskien hallin-
nan seuranta (taulukko 7). Kuntayhteistyd osakeyhtiomuodossa soveltuu hyvin
maksurahoitteisten toimintojen yhteistydmuodoksi.

Taulukko 7. Toiminnan rahoitus eri toimintamuodoissa

Nettoyksikké |Muu taseyksik- |Liikelaitos Osakeyhtid
ko/ laskennal-
linen eriytys
Suoritemyynti  |Sisaista Siséista Ulkoista Ulkoista paéosin
paaosin ulkoista sisdista
Hinnoittelu Kustannus- Kustannus- Markkina- Markkina- ja kus-
perusteinen ja markkina- ja kustannus- tannusperuste
peruste peruste
Kannattavuus [Toimintakate |Tulorahoitus Tulorahoitus kattaa|Tulorahoitus kattaa
vahintaan kattaa korvaus- kaikki investoinnit |kaikki investoinnit
positiivinen investoinnit/poistot |pitkalla aikavalilla |pitkalla aikavalilla
Tuottovaatimus Korvaus perus-/  |Korvaus peruspéa-|Osinko osakepaa-
jadnndspaa- paaomalle omalle
omalle
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9.1 pPaattavat elimet kunnallisessa osakeyhtiéssa

Yhtiokokous on osakeyhtion ylin paattava elin. Yhtion asioissa paatantavaltaa
kayttavat yhtion osakkaat henkilokohtaisesti tai asiamiehen valityksella. Yhti6-
kokouksia on kaksi, varsinainen ja ylim&aardinen. Varsinaiset yhtiokokoukset
pidetd&dn maaraajoin, yleisesti kerran vuodessa. Kasiteltdvid asioita varsinai-
sessa yhtiokokouksessa ovat yhtiojarjestyksessa kasiteltaviksi maaratyt asiat ja
muut asianmukaisesti kokoukselle esitetyt asiat. Ylimaarainen yhtiékokous jar-
jestetaan jonkin tietyn asian vuoksi tai siina voidaan kasitella myoés varsinaiseen

kokoukseen méaaréattyja asioita.

Kunnanhallitus edustaa yleensa kuntaa ja tekee kunnan puolesta sopimukset ja
muut oikeustoimet. Ei ole kuitenkaan perusteltua, etta koko kunnanhallitus toi-
misi kunnan edustajana yhtiokokouksessa, johon valitaan yleensé yksi edustaja
edustamaan kuntaa. Edustajia voi olla useampiakin, mutta silloin saattaa kun-
nan osakemaaran mukainen aanivalta hajautua ja kunnan tavoitteet jaavat to-
teutumatta osittain tai kokonaan. Ainoa suora vaikutusmahdollisuus omista-

mansa osakeyhtion toimintaan kunnalla on yhtiokokouksessa.

Osakkeen omistaja voi halutessaan esittaa varsinaisen yhtiokokouksen kasitel-
tavaksi minkd tahansa asian ilmoittamalla siita hallitukselle riittdvan ajoissa.
Osakeyhtion toiminnan ohjauksen kannalta olennaisin yhtiokokouksen paatan-
tavalta liittyy osakeyhti6lain mukaisesti oikeuteen valita ja tarvittaessa myos
erottaa yhtion hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtiokokouksessa voidaan tehda
toimintatapoihin tai toiminnan linjaukseen liittyvia paatoksia, joita hallituksen on
noudatettava. Toimintapaatoksilla voidaan maarata esimerkiksi siita, miten yhtio
raportoi kunnalle toiminnastaan. Linjaukset taas voivat koskea esimerkiksi me-
nettelya yhtiébn paattdessa asioista, joissa kunnanjohto edellyttaa yhteis-

toimintaa tai etukateistiedotusta ennen paatoksentekoa.

Yhtiota sitovia paatoksia voivat tehda ainoastaan hallitus ja toimitusjohtaja, eivat
esimerkiksi kunnan paattavat elimet. Yhtién hallitus vastaa hallinnosta ja toi-
minnan asianmukaisesta jarjestamisesta seka paattaa laajakantoisista ja epa-

tavallisista asioista. Hallituksen tehtavana on liséaksi osakeyhtiossa yrityksen
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menestymisesta huolehtiminen. Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittaisesta hal-
linnosta ja siitd, etta yhtidlla on kaytettavissaan riittava ja ammattitaitoinen hen-
kilostd. Toimitusjohtajan on huolehdittava myo6s siitd, etta yhtion kirjanpito on
lainmukaisesti hoidettu ja varainhoito on luotettavalla tavalla organisoitu. Jos
yhtidjarjestyksessa toimitusjohtajan valintaa ei ole maaratty hallintoneuvostolle,

valinnan tekee hallitus.

9.2 Yhtidittamisen tavoitteet ja kokemukset

Liike-elamassa toiminnan mittarina on omistajien sitoutuneelle pddomalle saatu
tuotto. Kunnan toiminnassa ensisijainen tavoite ei ole tuoton maksimointi, vaan
kunnalle asetettujen yhteiskunnallisten tavoitteiden toteutuminen mahdollisim-
man tehokkaasti. Hyvaksyttavaa on elinkeinotoiminta, joka palvelee kuntalaisia
yleisen edun vuoksi. Sen mittareina ovat palvelutuotannon tehokkuus ja kustan-
nusten suuruus. Taman vuoksi kunnan on erityisen tarkeaa maaritella, mita
yrityksiltddn halutaan ja mika on toiminnan tavoite. Tuottotavoitteet eivat saa

vaarantaa yhtion mahdollisuutta pitkén aikavalin palvelukyvyn yllapitoon.

Tutkimusten mukaan uusilla julkisilla liikelaitoksilla ja yhtidilla on entistd suu-
rempi taloudellinen itsendisyys. Laitosten liikkumavara on kasvanut virasto-
aikaan verrattuna. Omien palvelujen tulorahoitus on avainasemassa, ja se on
yleisesti ottaen lisddntynyt. Laitokset ovat taloudellisesti tulosvastuussa, jolloin
myos talouden valvonta ja tarkastus ovat tihentyneet ja tehostuneet. Budjetti-

jarjestelma on aiempaa yksinkertaisempi ja joustavampi. [7.]

Liikelaitosten ja osakeyhtididen johto, henkilostd ja omistajat ndkevéat kehityksen
myonteisend. Kilpailukyky ja kannattavuus ovat parantuneet, samoin palvelui-
den laadun ja asiakastyytyvaisyyden arvioidaan parantuneen. Naiden myon-
teisten muutossuuntien taustalla vastaajat ndkevat lisdantyneen itsenaisyyden
ja joustavuuden, tulosvastuun kayttéonoton, taloudellisen tietoisuuden kasvun,
mahdollisuuden joustavaan hinnoitteluun, paatdksenteon nopeutumisen ja toi-

minnan asiakaslahtdisyyden kehittymisen. [7.]
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Edella esitettyja yhtiétoimintamuodon vahvuuksia voidaan useimmiten soveltaa
myOs kunnalliseen toimintaan, eikd yhtidittdminen ole ainut tapa saavuttaa

vastaavanlaisia vahvuuksia.

9.3 Tyontekijoiden asema osakeyhtiossa

Kunnallisen osakeyhtion henkilostd on tydsuhteessa yhtioon ja henkiloéstod kos-
kee sama lainsdadantd kuin kokonaan yksityistettyjen yhtiditten henkilostoa.
Tyontekijoihin  sovelletaan tydsopimuslakia, tyoaikalakia, vuosilomalakia ja
tyoehtosopimuslakia seka muuta tyonlainsdadantéa. Elaketurva voidaan jar-
jestaa eraiden kunnallisten yhteis6jen osalta KVTEL:n mukaan.

Osakeyhtié on yksityisoikeudellinen juridinen henkild, eikd osakeyhtidssa voi
olla virkoja tai viranhaltijoita. Yhtiditettdessd kunnan virastoa mahdolliset yhti-
00n siirtyneet virat useimmiten lakkautetaan ja viranhaltijat irtisanotaan. Jos

irtisanotut tydntekijat jatkavat yhtiossa, he ovat tydsuhteessa osakeyhtioon.

Kun kunta lopettaa jonkin teknisen yksikdn toiminnan organisaatiossaan ja siir-
tda sen perustamaansa yhtioon, tapahtuu todennakoéisesti tydsopimuslaissa
tarkoitettu liikkeen luovutus. Yhtiditetyn yksikon palveluksessa ollut henkilosto
siirtyy silloin entisin palvelussuhteen ehdoin uuteen osakeyhtioon, jos erikseen

ei muuta sovita yhtion ja tyontekijoiden kesken.

9.4 Osakeyhtion taloudellinen kytkenta kuntakonserniin

Kunnasta eriytyvdan osakeyhtioon tapahtuva omaisuuden siirto vaikuttaa
olennaisesti yhtion toimintaedellytyksiin ja kunnan ja yhtion valisiin taloudellisiin
suhteisiin varsinkin padaomavaltaisella toimialalla. Omaisuus on arvotettava ja
paatettava, milla ehdoilla omaisuus siirretaan yhtion omistukseen tai hallintaan.
Kayttbomaisuus, kuten esimerkiksi kunnan omistamat rakennukset, on syyta
pyrkia luovuttamaan kayvasta arvosta. Kunnan ei ole syyta siirtda rakennus-

omaisuutta yhtioon sitéa halvemmalla.
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Osakeyhtionkaan kannalta alihintainen omaisuuden siirto ei ole tarkoituksen-
mukaista, koska yhtion poistopohja yllapito- ja korvausinvestointeihin muodos-
tuu todenndakoisesti lilan pieneksi. Se, saako kunta sijoitetusta omaisuudesta
korvauksen vuosittaisena korkotuottona vai korvauksen myyntihintana, riippuu
tavasta, miten omaisuus siirretddn perustettavaan yhtioon. Omaisuuden kaypaa
arvoa voidaan arvioida monella tavalla, ja eri arviointimenetelmia on tarkasteltu

tassa tyossa aikaisemmin.

Kunta voi sijoittaa omaisuuden yhtiodn apporttina kokonaisuudessaan siten,
ettd yhtiobn osapddomaksi muodostuu omaisuuden arvo. Jos siirrettdvaa omai-
suutta on enemman kuin on tarve sijoittaa osakepadomaan, voidaan yli jaava
osa siirtdé siten, ettd osakkeet merkitaan ylikurssiin, jolloin osakkeiden nimel-
lisarvon ylittava osa tulee yhtién taseeseen vararahastoon sidotuksi omaksi

paaomaksi. [7.]

Kayttbomaisuus voidaan myds myyda normaalilla kaupalla osakeyhtiélle, jolloin
kauppahinta jaa yleensa toiminnan alkuvaiheessa yhtion velaksi kunnalle. Kau-
pan yhteydessa sovitaan ne ehdot, joiden mukaan osakeyhtié maksaa kauppa-
summan kunnalle. Yksi vaihtoehto on myds se, etta ainakin osa yhtiéssa tarvit-
tavasta omaisuudesta jad kunnan omistukseen ja yhtid maksaa vuokraa sen
kaytostd. Omaisuus voidaan siirtdd siis yhtioon tuottavana osakepaaomana,
tuottoa tuottamattomana paaomana tai vieraana padaomana, joka on korko-

tuottoa tuottavaa, takaisin maksettavaa lainaa.

Osakepaaoma ja sen maara on olennainen kunnan taloudessa sikali, ettd se on
osingonjaon peruste. Osakeyhtidlaki ei kuitenkaan maaraa, ettd osingonjaon
tulisi perustua osakepddoman maaraan. Osinko on jaettava osakkaille heidan
keskinaisen omistussuhteiden perusteella, ja jaettavan osingon enimmais-
maaran ratkaisee yhtion vapaa paaoma. Kunnan myydessa omaisuuttaan yhti-
Olle, joka ostaa sen lainarahalla, kunta saa kertaluontoisia merkittavia tuloja.
Kauppahinnan jaddessa yhtion velaksi kunnalle, kunta saa pitempiaikaisen tu-

lon myymalleen omaisuudelle korkona ja lainanlyhennyksina.
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9.5 Palveluiden hinnoittelu

Yhtion paaomarakenteen on oltava sellainen, etta silla on taloudelliset toiminta-
edellytykset ja ettd tuotehinnoittelu on kilpailukykyinen vallitsevissa olo-
suhteissa. Yhti0 paattaa itse tuotteiden ja palveluiden hinnoittelusta. Epa-
suorasti kunta voi vaikuttaa hinnoitteluun sijoittamansa p&&oman tuotto-
tavoitteella. Osakeyhtidlta kunta voi ostaa my06s sellaisia palveluita, joista pal-
veluiden loppukayttdjien ei voi kohtuudella odottaa maksavan taytta
omakustannushintaa. Tallaisia palveluita voisivat olla esimerkiksi kuntalaisten
kaytdssa olevat liikunta- ja harrastetilat. Osakeyhtitlle téllaisen palvelun myynti
on normaalia liiketoimintaa, jossa asiakkaana on kunta. Yhtio itse ei voi luovut-

taa palveluja selvasti alihintaan.

Tuloverolain mukaan kunnat ja kuntayhtymat ovat osittain verovapaita yhteisoja.
Kunnat ja kuntayhtymat ovat verovelvollisia vain kunnallisverotuksessa ja
ainoastaan silloin, kun ne harjoittavat elinkeinotoimintaa tai omistavat muuhun
kuin yleiseen tai yleishyodylliseen tarkoitukseen kaytetyn kiinteiston tai sen
osan. Kunta on verovelvollinen silloin, kun se harjoittaa elinkeinotoimintaa tai
omistaa kiinteist6ja toisen kunnan alueella. Esimerkiksi tuloverolain mukaan
veronalaiset luovutusvoitot ja muut paaomatulot, kuten korot, osingot ja vuokrat
eivat kunnan osittaisen verovapauden vuoksi ole kunnille verotettavaa tuloa.

Kunnat on vapautettu myds varallisuusverosta. [7.]

Kunnan omistaman osakeyhtion liiketoiminnan tulos verotetaan elinkeino-
verolain perusteella. On tarkeaa huomata, etta ellei kunnan omistaman osake-
yhtion tarkoitus ole voiton tuottaminen ja sen tulouttaminen kunnalle, ei osake-

yhtion tarvitse tuottaa verotettavaa tuloa.
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10 YKSITYISTAMINEN

Yksityistamisella tarkoitetaan sita, ettd kunta luopuu kokonaan jostakin toimin-
nasta. Kunnallisen energialaitoksen myynti on tyypillisin esimerkki yksityis-
tamisesta. Talléin kunta lopettaa energiapalveluiden tuottamisen kuntalaisille
luopuen samalla huomattavista kayttbomaisuuserista. Kunta voi myds lisata
ostopalveluiden kayttda ja nain yksityistaa toimintoja. Ostopalveluita kayttamalla
vahvistetaan omaa palvelutuotantoa tasoittaen samalla ty6huippuja. Tavoitel-
laan my6s kustannussaastoja, riskien siirtymista ulkopuoliselle, kulujen vaihtu-
mista kiinteistd muuttuviksi ja entista laajemman asiantuntemuksen saamista
kunnan kayttoon tietylle osa-alueelle. Ostopalveluita kayttaessaan kunta sailyt-
tda vastuun palveluiden saatavuudesta ja laadusta. Kunta voi siirtyd osto-
palveluiden kayttdon myds esimerkiksi vuokraamalla omistamansa verkoston tai

tuotantolaitoksen ulkopuolisen kayttoon luopumatta silti omistuksesta.

Palvelutuotannon keskeytymaton saatavuus ja hyva laatu ovat ratkaisevia seik-
koja toimintojen taydellista yksityistamistd harkittaessa. Tilaajalla on oltava
my06s varasuunnitelma ja -jarjestelméa yrittdjdn mahdollisten suoritushéairididen
tai konkurssin varalta. Mikali yksityiset palveluntarjoajat eivat voi varmistaa pal-
velujen saatavuutta ja laatua, on yksityistdmisesta luovuttava eikd sen vaiku-
tuksia ole tarpeen edes selvittda. Siinakin tapauksessa, etta yksityinen tuotanto-
tapa on tarkoituksenmukainen vaihtoehto, on liikketoiminnan myynnin lyhyt- ja
pitkaaikaiset taloudelliset vaikutukset syyta selvittaa perin pohjin ennen paatok-

sia.

10.1 Palvelumaksujen kohtuullisuus

Siirrettaessa omistus kunnan ulkopuoliselle taholle on olemassa riski, ettd uu-
den omistajan lilkevoittotavoitteet nousevat liian suuriksi, mika nostaa palvelui-
den ja tuotteiden hintaa kohtuuttomasti. Ylisuuret tuottotavoitteet voivat myos
johtaa tarvittavien investointien laiminlyonteihin vaarantaen samalla palveluiden
laatutason, varmuuden ja toimintojen yllapidon. Kunnan omaisuuden hoidon
lahtékohtana on kunnon ja kayttokelpoisuuden sailyttdaminen ja se, ettd

tuotantovélineet vastaavat teknisesti ajan tarpeita. Kunnan kiinteistkannan ja
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kunnallisteknisten verkostojen peruskorjauksen laiminlyénti on epataloudellista
ja vaarantaa kuntalaisten tarpeita vastaavan palvelutuotannon seka liike-
toiminnan kannattavuuden. Jos ulkopuolinen huolehtii palveluiden saata-
vuudesta laadullisesti paremmin ja edullisemmin esim. hyvan kustannus-
rakenteensa avulla, on veronmaksajien etu, ettd liikelaitostoiminta yksityis-

tetaan.

Kuntalaisten kannalta ei sindnsa ole merkitystéa, kenen tai minka hallussa liike-
laitos on. Tarkeaa on vain etta tarjolla on kohtuuhintaisia palveluja. Myynnin
yhteydessa entiset kunnan tydntekijat siirtyvéat yleensa vanhoina tyontekijoina
uuden tybnantajan palvelukseen. Tydntekijoiden palvelussuhteessa tapahtuu
kuitenkin muutos kunnallisesta palkkaus- ja elakejarjestelmasta vastaavaan

yksityiseen jarjestelmaan.

TyoOntekijoitd edustavan julkisten ja hyvinvointialojen liiton tavoite on tarkkailla,
etteivat kunnat keinotekoisesti hae yksityisen tyon edullisuutta tai lAhde mukaan
yksityistamiseen trendisyistd. Kunnallisen tydmarkkinalaitoksen ensisijainen
tavoite on kunnan oman organisaation kilpailukyvyn parantaminen ja saatta-

minen ulkopuolisten tuottajien kanssa samalle tasolle.

10.2 Laki julkisista hankinnoista

Laki julkisista hankinnoista koskee valtion, kuntien ja kuntayhtymien viran-
omaisia, kirkkoa ja seurakuntia seka julkishallinnon omistamia, rahoittamia tai
valvomia oikeushenkil6ita ja yhteis6ja hankintalain 2 8:n mukaisesti, joka m&a-
rittelee lain tarkoittaman hankintayksikoén [2]. Julkisilla hankinnoilla tarkoitetaan
viranomaisten, muiden julkishallintoon kuuluvien oikeushenkildiden sekd mm.
kuntien ja valtion peruspalvelualalla toimivien yksikoiden tavara- ja palvelu-
hankintoja seka rakennusurakoita. Kuntien yleiset hankintaohjeet ja johto-

saannot vaikuttavat lainsaadannon ohella hankintamenettelyyn.

Hankintalaki on luonteeltaan yleislaki, joka yhtaaltd korostaa hankintojen suu-
ruudesta riippumatta avoimuuden, tasapuolisuuden ja syrjimattdomyyden peri-
aatetta ja toisaalta julkisten hankintojen kilpailuttamista. Julkisen toiminnan

osalta merkittavin lain kaytdn rajoitus on, ettd hankintalakia ei sovelleta kunnan
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omaan toimintaan. Kunnan itsensa tuottamat tavarat ja palvelut jaavat lain

edellyttaman pakollisen kilpailun ulkopuolelle. [9.]

Palvelut on Kkilpailutettava, ja valinta on tehtavd hankintalain mukaisesti
kokonaistaloudellisen edullisuuden tai halvimman hinnan perusteella. Milloin
palvelun paremmuutta ei ratkaise hinta vaan kokonaistaloudellisuus, on jo
tarjouspyynnéssa ilmaistava tarkasti ja yksiloidysti, mitkd ovat paatdksen
valintakriteerit ja arvot. Kun valintaperusteena on kokonaistaloudellisuus, tarjo-
usta voidaan arvioida seuraavien seikkojen perusteella:

e tuotteen laatu

e kayttokustannukset

e tekniset ratkaisut

¢ huollon, varaosien saatavuus

e toimitusaika

e toimitusvarmuus

Yleensa ei ole olemassa palveluun liittyvia hankintoja, joissa pelkastaan hinta
olisi maaraava tekija. Julkisten hankintojen ohjeistuksen tavoitteena on vero-

varojen tehokas kaytto.

10.3 Kuntien hankintaosaamisen kehittaminen

Kuntia koskevan hankintalain soveltaminen ja kilpailuttaminen edellyttavat pal-
jon osaamista, jota varten kunnalla tulee olla patevaa asiantuntemusta Kilpai-
luttamisen menettelytavoista ja tarjouspyyntbjen laatimisesta, sopimuksista,
laadun maarittamisesta, laatujarjestelmistd, toiminnan arvioinnista seka palve-
lujen kustannustekijoistad ja rahoituksesta. Osaaminen kunnissa on eri alojen

asiantuntijoiden yhteistyota.

Kuntien kesken kustannusvertailua on tehty jo pitkdan. Se on osa nykyaikaista
kunnan johtamista ja palvelee myés oman toiminnan kehittdmista. Kunnissa on
ollut tarvetta vertailla oman palvelutuotannon kustannuksia yksityisiin markki-
noihin vain melko lyhyen ajan. Tasta syysta kunnille ei ole syntynyt vakiintunutta

kaytantod kustannuslaskennasta. Oman toiminnan kehittdminen ja siitd saadut
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kokemukset lisddvat hankintaosaamista ja antavat valmiuksia markkinoiden
hyodyntamiseen ja kilpailuttamiseen. Kustannuslaskenta on johtamisen apuva-
line, joka palvelee ohjaamista, seurantaa, hinnoittelua ja vertailua. Laskettaessa
palvelun kustannuksia vaihtoehtoisia toimintamuotoja varten on otettava huomi-
oon, mita kustannuseria voidaan sisallyttda laskelmiin. Yleiskustannuksina voi-
daan palveluille ja tuotteille sisallyttaa kunnan keskushallintokulut, pddoman ja
rahoituksen kustannukset.

Kun jokin palvelualan toiminto paatetaan kilpailuttaa, on syyta selvittaa kilpai-
luttamisen mahdolliset seuraamukset palvelukokonaisuuden kannalta. Ne voivat
olla esimerkiksi henkildsto- ja tyollisyysvaikutuksia tai kunnan vaestoon kohdis-
tuvia sivistyksellisia tai terveydellisia vaikutuksia. Kilpailuttamisen hyddyt saa-
daan parhaiten kaytt6on silloin, kun palvelun ostajia ja tuottajia on useita ja
palveluntuottajan hinnoittelu on itsendinen eika esimerkiksi yhteisesti sovittu.
On muistettava, ettd oman toiminnan mahdollinen alas ajaminen aiheuttaa

my0Os kustannuksia.

Tyontekijoiden ikdaantyminen pakottaa kunnat tulevaisuudessa enenevassa
maarin ostamaan palveluita. lkdantyminen saattaa toisaalta olla yksittaisissa
tapauksissa henkilostopolitikkaa helpottava tekija, jos kunnan strategiana on,
ettd uusia tyontekijoitd ei rekrytoida ja ostopalveluiden kayttdéon siirrytddn as-
teittain, kun omaa henkildkuntaa siirtyy elékkeelle. Tulevaisuudessa ulkoistami-
sessa avainsanaksi nousee kumppanuus. Sille perustuvat sopimukset antavat
parhaat lahtokohdat tydympariston ja henkildston aseman pitkajanteiselle kehit-

tamiselle.
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11 LIIKELAITOSTAMINEN

Suurin osa kuntien toiminnasta on palvelutuotantoa, johon voi liittyd myos liike-
toiminnan piirteité. Liikelaitoksella tarkoitetaan kuntalain mukaista kunnallista
organisaatiota tai vastaavalla tavalla jarjestettya liiketoimintaa harjoittavaa kun-
nan tulosyksikkéa. Toimintamalli maariteltin ensimmaisen kerran kunnallislain

muutoksessa, joka tuli voimaan vuoden 1993 alussa.

Liikelaitos ei ole juridisesti kunnasta eriytetty yksikko, sen sijaan kunnan omis-
tama osakeyhtio on. Liikelaitos on osa kunnan hallintoa ja taloutta, ja siihen
sovelletaan valtaosin samoja s&&doksid kuin kunnan muihin tulosyksikaihin.
Mita kuntalain 67. 8:ss& on saadetty kunnan kirjanpitovelvollisuudesta, kirjan-
pidosta ja tilinpaatoksestda, koskee myos kunnan liikelaitosta [10]. Laitoksen
toimintaa ohjaa kuntalaki ja kunnanvaltuuston vahvistama johtosaanté. Kunta

vastaa kaytannossa liikelaitoksen sitoumuksista.

Yleisohjeen tarkoittaman kunnan liikelaitoksen ominaispiirteitd ovat erillinen
kirjanpito ja tilinp&atos, kannattava liiketoiminta pitkalla aikavalilla sek&a kunnan
muita yksikoita itsendisempi asema kunnan talousarviossa. Yritystoiminnassa
kaytetyt johtamisen periaatteet soveltuvat kunnissa parhaiten sellaisiin
liketoimintatyyppisiin toimintoihin, missa kunta myy maksullisia palveluita suo-
raan asiakkailleen, kuten energia-, vesi- ja jatehuoltopalveluita. Lisaksi liike-
toiminnan yleisestikin arvioituna tulee tayttda seuraavat tunnusmerkit:
e Ulkopuolinen myynti on merkittavaa.
e Toiminta on liiketaloudellisesti kannattavaa.
e Investointeihin pystytdan varautumaan tulorahoituksella ainakin pitkalla
aikavalilla.
e Toiminta on tuotteistettu.
e Sijoitetulle padomalle kyetddn maksamaan korvaus.
e Asiakkaalla on valintamahdollisuus tuotteiden ja palveluiden hankin-
nassa.

e Asiakassuhteet perustuvat sopimuksiin.
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11.1 Liikelaitoksen toiminnan ohjaus

Kuntalaissa ei ole kunnallislain tapaan maatritelty liikelaitoksen kasitetta. Halli-
tuksen lakiesityksen perusteluissa kuitenkin selvennetaan, etta lain saannokset
antavat mahdollisuuden jarjestaa liikelaitokselle riittava taloudellinen ja muu
itsenaisyys. Laki ei rajoita esimerkiksi toimivallan siirtamista laitokselle. Kunta-
lain sdannodkset on laadittu siten, etteivat ne pakota muutoksiin kunnallislain

saanndsten mukaan jarjestetyssa liikelaitoksessa. [7.]

Kuntalakiin on kuitenkin kirjattu erdita saannoksia, jotka ohjaavat erityisesti
liikelaitosmallin kayttdo& toimintamuotona:

e 13.1 8n kohdan 5 mukaan valtuuston tulee paattaa kunnan liike-
laitokselle asetettavista toiminnallisista ja taloudellisista tavoitteista.

e 17.2 8:n mukaan valtuusto voi asettaa johtokunnan liikelaitoksen hoita-
mista varten.

e 18.1 8:n kohdan 1 mukaan valtuusto voi antaa johtokunnan jasenen
valinnan muulle toimielimelle.

e 18.2 8:n kohdan 2 mukaan johtokunnan jasenet tai osa jasenista voi-
daan valita valtuuston maarittdmien perusteiden mukaisesti kunnan
asukkaiden, kunnan henkiloston tai palvelujen kayttajien esityksesta.

e 36.3 8:n mukaan johtokuntaan voidaan valita sellainenkin henkild, joka
ei ole vaalikelpoinen valiokuntaan ja lautakuntaan tai jonka kotipaikka on

muualla. [7.]

Kunnallishallinnossa kéaytetdan yleisesti kasitettda kuntakonserni. Se kuvastaa
kunnallishallinnon kehittymista perinteisesta julkishallinnollisesta virkavastuulla
toimivasta linjaorganisaatiosta monimuotoiseksi julkis- ja yksityisoikeudellisten
oikeushenkildiden ryhmittymaksi. Lainsd&adanto ei tunne hallinnollista kasitetta
kuntakonserni, vaan se esiintyy kuntalaissa vain kirjanpidollisena kasitteena,
velvollisuutena laatia konsernitase liitteineen. Konsernirakenne on otettu huo-

mioon myds vaalikelpoisuutta koskevissa sddnnoksissa.

Kunnan omaa organisaatiota, johon myds kunnan liikelaitos kuuluu, ohjaa

kuntalaki. Valtuuston, kunnanhallituksen ja muun hallinnon toimivallan jako on
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maaritelty kuntalaissa. Kuntalaissa on saadetty myos keinoista, joilla valtuusto
ja kunnanhallitus voivat kunnan organisaation toimintaa ohjata. Kunta voi
omassa organisaatiossaan kayttdd hallinnollista ohjausvaltaa eli ohjata kunta-
lain mukaista toimintaa. Toimintaa ohjataan mm. talousarviolla ja johto-

saanndilla, jotka sitovat koko kunnan hallinto-organisaatiota.

Konserninohjausta harjoittavat kunnanvaltuusto ja kunnanhallitus seka kunnan
johtavat viranhaltijat kuntalain ja sen perusteella maaritellyn tehtavdjaon mukai-
sesti. Kuntalaki koskee myds kunnan elinten valistd vallan jakoa niiden ohja-
tessa kuntakonserniin kuuluvia yksityisoikeudellisia yhteisdja. Jokaisen toimi-
elimen ja viranhaltijan tehtavéat ja vastuut konserninohjauksessa maaritellaén
konserniohjeissa. Kunnan sisdinen toimivallan jako maaritella&n tarvittavin osin
johtosaanndilla. Sen sijaan kuntalain mukaiset menettelytavat eivat ulotu osake-
yhtioon eivatkd muiden yhteisojen sisalle. Esimerkiksi osakeyhtio toimii osake-
yhtidlain ja yhtidjarjestyksen mukaan. Kunnan tytaryhteisoihin kohdistuva oh-
jaus ja valvonta perustuvat kunnan maaraamisvaltaan yhteisossad. Tama voi

perustua omistajuuteen tai oikeuteen nimittaa ja erottaa hallitus.

Liikelaitoksen toimintaa ohjaava erillinen johtokunta voi toimia joko lautakunnan
tai suoraan kunnanhallituksen alaisuudessa. Liikelaitoksen toiminnan itsendi-
syydesta johtuen on perusteltua, etté liikelaitos toimii hallituksen alaisena eika
esimerkiksi lautakunnan. Valtuusto voi antaa johtokunnan valinnan kunnan-

hallituksen tehtavasi.

Valittaessa johtokuntaan jasenia tulee edellyttda jasenten riittdva asiantuntemus
kuhunkin toimintaan ja huomioida johtokunnan luonne liikelaitoksen tavoitteiden
asettelijana. Kunnan liikelaitoksen toimintaa ohjaa kunnanvaltuuston vahvis-
tama johtosaantd. Liikelaitosta perustettaessa tama seikka on muistettava, ja
siten liikelaitokselle siirrettdva johtosaanndlla rajattua ratkaisuvaltaa, jotta liike-

laitosmallin parhaat vahvuudet tulevat todella kayttéon.
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Demokraattista paatoksentekoa edellyttavia, luottamushenkilétoimielimissa rat-
kaistavia asioita ovat:

e toimintaa koskevat periaatteelliset linjaukset ja kannanotot

e toimintaa koskevien palvelu- ja tulostavoitteiden asettaminen

e toiminnan strateginen kehittaminen

¢ hinnoittelussa noudatettavat periaatteet

e toiminnan ohjaus ja valvonta. [7.]

11.2 Tavoitteiden maatrittely liikelaitokselle

Viime aikoina on lisdantynyt kiinnostus myds kunnan siséisten palveluiden liike-
laitostamiseen. Sisdisen palvelun liikelaitostaminen eriyttaa toiminnon vaatiman
talouden kunnan muusta taloudesta ja lisaa yksikén hinnoittelun lapinakyvyytta.
Voidakseen toimia tasavertaisesti muiden yritysten kanssa liikelaitoksen toi-
minta on jarjestettdva mahdollisimman joustavaksi nopeuttamalla paatdoksen-

tekoa ja lisddmalla laitoksen operatiivista toimintavastuuta.

Kun perustetaan kunnan liikelaitos tai osakeyhtid, on luonnollista, ettd kunta
odottaa laitoksensa tuottavan taloudellista hyotya, joka on suhteutettu sidotun
paaoman suuruuteen ja toiminnan luonteeseen. Tuottovaatimuksen tulee olla
kuitenkin kohtuullinen, eikd se saa vaarantaa liikelaitoksen mahdollisuutta

palvelukyvyn yllapitoon ja investointeihin varautumiseen pitkalla aikavalilla.

Verorahoitteisen toiminnan kaytossé olevalle pddomalle ei varsinaisesti talou-
dellista tuottovaatimusta voida asettaa. Oman toiminnan kustannuksissa on
kuitenkin otettava huomioon aina my6s padoman hinta ja siitd aiheutuvat
kustannukset. Tallaisen omaisuuden kaytdén tehokkuutta onkin arvioitava
edullisuusvertailujen ja erilaisten toimintamallien vaihtoehtoiskustannusten
avulla. [11.]

Taloudellisten tavoitteiden tulee olla suhteutettuja toiminnan luonteeseen ja toi-
mintaan sitoutuneeseen padomaan. Joistakin toiminnoista ei sitoutuneelle paa-
omalle odoteta tuottoa lainkaan, vaan toiminnan arvo on siina, miten se vaikut-

taa kuntalaisiin ja heidan hyvinvointiinsa.
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11.3 Liiketoiminnan taloudellinen ohjaus

Kunnan ylin paatdsvalta on kuntalaisten valitsemalla valtuustolla. Kunnan-
valtuusto tai muu erikseen sovittu yksikkd, jolle liikelaitoksen ohjaukseen ja val-
vontaan liittyva valmistelu on annettu, maarittelevat liikelaitoksen toiminnan
tavoitteet ja seuraavat tavoitteiden toteutumista. Vaikka omistajan maarittelemaét
tavoitteet nayttaisivat olevan ristiriidassa liikelaitoksen edun kanssa, tulee liike-
laitoksen sitoutua asetettuihin tavoitteisiin, koska omistajan tavoitteet perustuvat
kunnan, kaytannossa veronmaksajien etuun. Liikelaitokselle asetettujen tavoit-

teiden seurantaa varten liikelaitoksen on pidettava kirjanpitoa.

Kuntalain 13. 8:ss& valtuuston paatettavaksi saadetyista tehtavista useimmat
ovat omistajaohjauksen nakokulmasta keskeisia. Valtuuston tulee paattdd mm.
seuraavista asioista:

e toiminnan ja talouden keskeiset tavoitteet

e talouden, rahoituksen ja sijoitustoiminnan perusteet sekd talousarvion

hyvaksyminen

e kunnan liikelaitokselle asettamat toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet

e takaussitoumuksen tai muun vakuuden antaminen toisen velasta

e jasenten valitseminen kunnan toimielimiin, jollei muutoin sovita

¢ tilintarkastajien valitseminen. [8.]

Paatettdessa kunnan hallinnon jarjestamisesta valtuusto ratkaisee myos, har-
joittaako kunta jotain toimintaansa liikelaitoksen muodossa. Valtuusto antaa
kuntalain 50. 8:n perusteella tarpeelliset maaraykset liikelaitoksen talouden hoi-
dosta hallintosdanndssa tai erillisessa taloussaannéssa. Valtuusto ja kunnan-
hallitus voivat antaa liséksi liikelaitoksen talouden ohjausta ja kirjanpitoa koske-
via erillismaarayksia. Valtuusto voi kuntalain 14. 8:n perusteella siirtaa hallinto-
tai johtosdannossa péaatosvaltaa liikelaitoksen johtokunnalle. Liikelaitoksen
perustamisen yhteydessa tai em. saanndissa valtuusto paattaa myos liikke-

laitoksen kirjanpidon jarjestamisesta. [10.]
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Liikelaitoksen talous on osa kunnan kokonaistaloutta. Kunta voi jarjestaa liike-
toiminnan talouden ohjauksen usealla tavalla. Sitd voidaan kasitella kuten kun-
nan muutakin toimintaa eli brutto- tai nettobudjetoituna yksikkona. Tallgin
toimintatulot ja toimintamenot tai niista syntyva erotus otetaan kunnan talous-
arvion kayttétalousosaan ja investointimenot ja investointitulot tai niiden erotus

otetaan huomioon investointiosassa.

Yksi vaihtoehto on eriyttda yksikon liiketoiminta kunnan kirjanpidosta, jolloin silla
on kunnan muita toimintayksikoita itsenaisempi asema kunnan talousarviossa.
Liikelaitos laatii kuntajaoston ohjeiden mukaisesti kirjanpitolakia soveltavan eril-
lisen tilinpaatoksen, joka yhdistetadan kunnan muuhun tilinp&datékseen, ja nain

saadaan kokonaistilinpaéatos aikaiseksi.
114 Liikelaitoksen erilliskirjanpito ja -tilinp&aéatds

Talousarvio-ohjauksen osalta liikelaitos eroaa muista kunnan yksikdista siten,
ettei liikelaitoksen investointimenoja oteta kunnan talousarvion investointiosaan
eika kayttotalousosaan liikelaitoksen tuloja ja menoja [8]. Kayttétalousosaan
otetaan huomioon liikelaitokseen sijoitetun peruspddoman tuotto ja kunnan

mahdollinen toiminta-avustus liikelaitokselle.

Liikelaitoksen tulot kirjataan tuotoiksi tuloslaskelmaan ja tuotoista vahennetaan
kuluina ne menot, joista ei todennakoisesti kerry enda niitd vastaavaa tuloa,
samoin kuin menetykset (KPL 5:1 8). Muut menot saadaan aktivoida sen mu-
kaan kuin kirjanpitolain 5. luvussa saadetdan. Liikelaitoksen omaisuus- ja
paaomaerat esitetdan taseessa. Liikelaitos laatii rahoituslaskelman, jossa esi-
tetddn varsinaisen toiminnan ja investointien kassavirta, rahoitustoiminnan
kassavirta ja kassavarojen muutos. Tilikauden aikana erillisena pidettava liike-
laitoksen kirjanpito ja sen perusteella laadittu liikelaitoksen tilinpaatos yhdiste-
tdan kunnan tilinpdatokseen. Ennen yhdistelyé eliminoidaan sisaiset erat. [10.]

Liikelaitosmallissa kunnallisia toimintatapoja ja paatoksentekoa on kehitetty
osakeyhtididen suuntaan. Toimintamalli ndhd&an hyvin yleisesti vaihtoehdoksi
yhtidittamiselle. Liikelaitosmallissa pyritddn yhdistamaan osakeyhtiomuodon
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toiminnallinen tehokkuus ja tulosyksikdssa jo muodostuneet vahvuudet (tau-
lukko 8).

Taulukko 8. Nettoyksikdn, liikelaitoksen ja osakeyhtitn erot

Nettoyksikko Liikelaitos Osakeyhtio
Lainsadadanto Kuntalaki Kuntalaki Osakeyhtitlaki
Erityislait Erityislait
Tavoitteenasettelu Talousarvio Valtuusto asettaa Yhtiojarjestys
yleistavoitteet Yhtion hallitus
pPaamaara Yhteiskunnallinen Yhteiskunnallinen Liiketaloudellinen

Liiketaloudellinen

Budjetointi Tulot ja menot kunnan Oma talousarvio, Oma talousarvio
talousarviossa, netto- o0sa kunnan kirjan-
budjetti pitoa, nettobudjetti

Hallintoelimet Kunnanvaltuusto ja  Johtokunta Hallitus
kunnanhallitus, lauta- Kunnanvaltuusto Yhtidkokous
kunta

Rahoitus Kunnan budijetti Tulorahoitus, laina, Tulorahoitus

kunnan budijetti, paaomasijoitukset
paaomasijoitus

Verotus Ei verovelvollinen Ei verovelvollinen Verovelvollinen
tuloverotuksessa tuloverotuksessa Alv-velvollinen
Alv-velvollinen Alv-velvollinen
Tulostavoite Kunta paattad alilyli- Kunta paattaa Yhtiokokous, halli-
jadman, katetavoitteita ylijaaman tus voitollinen
Omaisuus Kunnan Maaritelladn oma, Omistaa
jota hallinnoi
Kirjanpito Kunnan Erillinen Itsendinen
Muutoksen hakuoi- On On Ei

keus, kunnallisvalitus
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12 TOIMITILASTRATEGIAN LAATIMINEN

Kunnissa tulisi yhdessa eri palveluntuottajien kanssa laatia yleislinjaukset
toimitilapalveluiden kehittamiseksi eli pitkan tahtayksen toimitilastrategia. Mo-
nissa kunnissa on laadittu palvelustrategioita. Niihin liittyen tulisi myds tehda
linjaukset siitd, miten palveluille turvataan tulevaisuudessa laadukkaat ja tehok-
kaat tilat ja kustannustehokas tilojen yllapito. Toimitilastrategian tulee perustua
eri palveluntuottajien toiminnan ennakointiin. Kunnan toimitilastrategiassa on
lahtokohtana paatokset siitd, miten palveluita eri hallintokunnissa on péaatetty
tuottaa. Jos kunta itse tuottaa palveluja, tarvitaan tilat, joko vuokratut tai kuhun-

kin tarkoitukseen varten rakennetut.

Yksityisen sektorin kiinteist6johtamisen oppeja sovelletaan mm. ymmartamalla,
ettd tilat palvelevat aina toimintaa ja tukevat sitd. Yksityisen sektorin oppien
soveltamista heikentaéa se, ettéd niissé lahtokohtana on yleensa toimisto-, tai
liketilat. Kunnissa toimistotilojen osuus on noin 7 %. Soveltamista heikentaa
my0s se, ettd vain pieni osa, lahinna toimistotilat, ovat markkinoilla eli kysynnan
ja tarjonnan piirissa lahinna suurissa keskuksissa. Harvoin nykyisilla paivakoti-,
koulu-, tai terveyskeskustiloilla on kysyntaa yksityisella sektorilla ainakaan
nykyisessa kayttotarkoituksessa. Tavoitteena onkin hankkia tulevaisuudessa
sellaisia tiloja, joilla on kysyntdd muissakin toiminnoissa, toisaalta kuitenkaan
tinkimatta tilojen kayttokelpoisuudesta ja sopivuudesta niiden ensimmaiseen
kayttoon. [4.]

Lahtokohtana on tilojen aiheuttamien kustannusten seka padoma- etta yllapito-
kustannusten vahentaminen ja edullisimpien menettelytapojen ldytdminen. Li-
saksi arvoina strategiassa ovat hyvat, tarkoituksenmukaiset tilat ja laadukas
yllapito. Tilapalveluiden henkilostélle on laadittava henkiléstdsuunnitelma. Siina
sovitaan, miten henkildstba kehitetddn ja miten korvataan elakkeelle siirtymisen
vaje tyontekijavahvuudessa. Kuntien vahainen teknisen henkilokunnan rekry-
tointi 1980-luvulta lahtien, henkilostovahennykset 1990-luvun alussa ja tulevien
suurten ikaluokkien elakkeelle 1&aht6 aiheuttavat ammattitaitoisen henkiléston

vajauksen ja kiristyvan kilpailun tyévoimasta yksityisen sektorin kanssa [1].
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Jotta toimitilastrategia olisi yleensa toteutettavissa, on henkilostd otettava mu-
kaan tyohon alusta lahtien. N&in saadaan esille henkiloston erilaiset nake-
mykset ja asioista voidaan sopia ajoissa. Asioiden kasittelyn avoimuus on stra-
tegian onnistumisen edellytys/ehto. Strategian padméaarana on tunnistaa omis-
tajan asettamat tavoitteet ja I6ytda ne toimintamallit, joiden avulla tavoitteet

saavutetaan vallitsevia resursseja parhaiten hyodyntaen.

Omistajanohjaus on osa toimitilastrategiaa. Selvitykset ja paalinjaukset tulisi
tehd& ainakin seuraavista osa-alueista:
e tilat nyt, niilden kayttotilanne ja tarve tulevaisuudessa
e tilojen tehokkaan kayton turvaaminen ja tilojen muunneltavuudesta
seka uuskayttomahdollisuudesta huolehtiminen
e periaatteet uusien tilojen hankinnassa ja yllapitopalveluiden hankin-
nassa
e rakennuskannan kunnon turvaaminen, peruskorjaustarpeen arviointi,
kiireellisyysjarjestys ja kunnossapitotaso
e omaisuudesta huolehtimisen ja yllapitopalveluiden tuottamisen organi-
sointi

e kiinteistojen yllapitopalveluiden tuotanto. [8.]

Kuntalaisten palveluodotukset ja -vaatimukset muuttuvat ajan my6ta. Omistaja-
poliittisten linjausten pohjaksi ei riitd nakemys kayttbomaisuuden soveltuvuu-
desta nykytarpeisiin, vaan olennaista on arvioida, millaisia palveluja kuntalaiset
tulevaisuudessa tarvitsevat ja pystyykd olemassa oleva organisaatio vastaa-
maan naihin odotuksiin. Kuntaliitto on suositellut, ettd kunnat laatisivat palvelu-
jensa jarjestamistavoista noin kymmeneksi vuodeksi eteenpdin ulottuvat linjauk-

set eli palvelustrategian [11].
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13 JOHTOPAATOKSET

Tassa insindoritydssa olen esitellyt erilaisia liiketoimintamalleja, joita soveltaen
tilapalveluiden tuotanto voitaisiin jarjestaa taloudellisesti ja tehokkaasti. Kun-
nilla, kuten myds Kajaanin kaupungilla, on my6s palvelutehtava, minka vuoksi
asioita ei voida tarkastella yksinomaan taloudelliselta kannalta. Tilapalvelun
paatehtavana voidaan pitda huolehtimista siita, etta kaupungin perustoimintojen

palvelutehtavien kaytdssa on asianmukaiset tilat.

Asioita tulee tarkastella kaupungin eli omistajan l&htbkohdista, kaupungin paat-
tgjien vaikutusmahdollisuuksia ajatellen ja palvelun loppukayttgjien eli hallinto-
kuntien ja niiden asiakkaiden toiveita vasten. Kiristyvat taloudelliset olot, kayn-
nissa oleva palvelurakenteen muutos ja palvelutuotannon strategioiden murros
vaikuttavat vaistamatta myos kaupungin kiinteistévarallisuuden johtamiseen.
Muutokset palvelujen tuottamisessa ja vaihdos mallista toiseen vaativat toimin-

nallisten ja lainsaadanndllisten seikkojen vuoksi usean vuoden siirtymaajan.

Tilapalvelun liikelaitostamisen osalta Kajaanissa on meneilladan ennakoiva
selvitystyd, johon osaltaan tama insinoorityd liittyy. Kajaanin kaupungin val-
tuusto paatti antaa tehtavaksi tilapalvelun tulosalueelle selvittéa mahdollisuudet
siirtya tuottamaan palveluja liikelaitoksen periaattein. Selvityksen valmistumisen
ja esittelyn jalkeen kaupunginvaltuusto paattad asian. Jos liikelaitostamisen
kannalle paadytaan, niin seuraavat vaiheet toimintamallissa ovat liikelaitoksen
toimintaa ohjaavan johtosaannon laatiminen, aloittavan taseen laatiminen,
kayttbomaisuuden arvottaminen, tuottovaatimuksen asettaminen, investointi- ja
hinnoittelupolitikan maarittaminen seka liikelaitoksen johtajan ja johtokunnan
valinta. Kaupungissa on aikaisempaa kokemusta liikelaitostamisesta mm.
vesilaitoksen, ammatti- ja ammattikorkeakoulun osalta. Esitan seuraavassa

tilapalvelun liikelaitostamisen kannalta keskeisia seikkoja.

Kajaanin kaupungin tilapalvelu toimii talla hetkelld nettoyksikkéné, ja sen toi-
minnassa on hyvin paljon liikelaitosmaisia piirteitd. Oma henkilostd on vastan-
nut ydinosaamista vaativista tehtavistd, tukipalvelut on Kilpailutettu ja on kay-

tetty kolmannen sektorin palveluita. Kaupunginvaltuusto on asettanut tila-
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palvelulle toimintakatetavoitteen kaupungin palvelustrategiassa. Eri palvelun-
tuottajille tarjottavat tilat ja palvelut on pa&aosin tuotteistettu. Tilapalvelulla on
kattava tietokanta rakennuskohtaisesti tiloista ja tilojen sisédisen vuokran eri
kustannuseristad. Peruskorjausinvestoinnit rahoitetaan paaomavuokrana kerat-
tavalla kiinteistokohtaisella poistolla ja paaoman korolla. Rakennuskanta pide-
taan toimintakuntoisena, jolloin korvausinvestointien tulee vastata vuotuisia
poistoja. Yllapitokustannukset katetaan Kajaanissa perimalla sisaisen vuokran

avulla yllapitovuokraa.

Liikelaitostamisen yleisten periaatteiden mukaan ulkoisen myynnin osuus on
merkittava tekija. Tilapalvelussa ulkoista myyntid ei juuri ole, jos mukaan ei
lueta Kainuun maakunta-kuntayhtymé&a, joka ainakin hallintokokeilun ajan on
erillinen yksikkoénsa. Tiloista perittdvat vuokrat ovat omakustannusperusteisia, ja
markkinavuokraa sovelletaan lahinna joidenkin toimisto-, liiketilojen osalle.
Liikelaitostamisen periaatteissa asiakkaalla tulee olla palvelujen valinnan-
mahdollisuuksia. Kaytadnnossa tilojen osalta esim. terveysasemaksi tai kouluksi
ei sovellu mika rakennus tahansa, joten asiakkaan valinnanmahdollisuudet Ka-

jaanissa ovat marginaaliset.

Kajaanin kaupungin rakennuskantaa on sopeutettu maaréallisesti ja laadullisesti
vallitsevan palvelutarpeen tasolle vuosina 1997—2005. Suuri osa kaupungin
rakennuskannasta on rakennettu 1960—21980-luvuilla, eli odotettavissa on pal-
jon peruskorjaustarvetta. Vuonna 2004 suunnitelmanmukaisia poistoja
rakennuskannasta tehtiin 3,3 miljoonaa euroa ja korvausinvestointeja vastaa-
vasti 3,2 miljoonaan euron edesta. Rakennusten peruskorjauksiin tarvittaisiin
vuosittain noin miljoona euroa nykyistda enemman rahaa, jotta peruskorjaustarve

tulisi tyydytetyksi eika syntyisi lisaa korjausvelkaa.

Kunnossapitoon ja peruskorjauksiin panostaminen palvelisi erityisesti Kajaanin
tilapalvelun paatehtavaa, jolloin kuntalaiset voisivat saada palveluja ajan-
mukaisissa ja terveydelle turvallisissa tiloissa. Mikali toimitilojen kunnostami-
seen halutaan lisda resursseja, tilapalvelun talouden mitoituksessa on kaytetta-

vissd seuraavat keinot: Vuokrien korotuksista seka investointitasosta sopimi-
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nen, suhteutettuna tilapalvelun taloudellisiin resursseihin. Myds tuloutus ja sen

maara kaupungille on luettavissa tahan keinovalikoimaan.

Kaupungin omistukseen siirtyi valtiolta suuri kiinteistokanta 1990-luvun puoli-
valissa. Osa naista Kiinteistoistd on tilapalvelun hallinnassa ja osaa hallinnoi
Vimpelinlaakson kehittdmisliikelaitos. Kaupunki on sitoutunut sailyttdmaan ra-
kennukset koulutuksen ja opetuksen kaytdssa, mik& on ollut valtionavun saami-
sen edellytyksend. Jos rakennusten kayttétarkoitus muuttuu, eteen voi tulla ti-

lanne, jossa valtionavut on palautettava.

Kiinteistokanta kasittad esim. ammattiopiston ja ammattikorkeakoulun raken-
nuksia. Naiden rakennusten kirjanpidon tasearvoa ei ole maaritelty, eika sisai-
seen vuokraan ole siséllytetty poistoa ja padoman korkoa. Mainittujen raken-
nusten peruskorjausinvestointeihin varautuminen on siten ollut hankalaa.
Rakennuksiin on tehty joitakin korjaus-, muutosinvestointeja, ja naille on oma
poistosuunnitelma. Rakennusten mahdolliset peruskorjausinvestoinnit edellyt-

tavat poliittista paatoksentekoa, joka prosessina vie aikaa jopa vuosia.

Jatkoa ajatellen peruskorjauskohteissa ja mahdollisissa uudisrakennuksissa on
otettava huomioon muunnosjoustavuus. Kajaanin kaupungin vaestdennusteiden
mukaan lasten ja nuorten maara vahenee ja ikaantyneiden maara kasvaa. Nain
ollen paivakoti- ja koulutilojen muunneltavuus varttuneemman véaen tarpeisiin on
valttaméatonta. Tiloja tulee todennékoisesti myds jdamaan tyhjilleen, mihin on
varauduttava suunnitelmallisesti ennakoiden. Tama liittyy olennaisesti toimitila-
strategiaan. Talla hetkella tyhjillaadn olevia tiloja on noin pari prosenttia koko
rakennuskannasta. Kaikilla kaupungin omistamilla rakennuksilla ei ole tasear-
voa vastaavaa markkina-arvoa, mink& vuoksi rakennuksia myytaesséa on varau-

duttava kayttbomaisuuden alaskirjauksiin.

Tilapalvelun tulos koko tulosalueella on noin 100 000 euroa vuodessa voitolli-
nen. Talla voitolla katetaan voittoa tuottamattomia, tilapalvelulle tappiollisia toi-
mintoja, kuten liikkuntahalliverkoston toiminnasta syntyvia alijgamia ja tyhjilleen
jaéneiden tilojen yllapitokustannuksia. Kuntien palvelutehtdvan kannalta ajatel-

len tarkastelua ei voi rajata pelkdstaan omaan toimialaan, silla esim. liikunta-
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hallit tuottavat kuntalaisille terveyttd ja hyvinvointia, mitkd osaltaan vahentaa
taas sosiaali- ja terveydenhuoltopalvelujen tarvetta ja siten sdéstaa taloudellisia
ja inhimillisia resursseja. Tilapalvelua liikelaitostettaessa liikuntahalliverkoston
osalta tulisi tehda periaatepaatos liikuntahallien tulevasta yllapidosta ja kaupun-

gin tuesta liikelaitoksen alijgamien tasaamiseksi.

Liikelaitostamiseen ja yhtidittamiseen liittyy monia seikkoja. Merkittdva ongelma
on kunnan omistamien liikelaitosten ja yhtididen kilpailuasema suhteessa yksi-
tyisiin palvelun tarjoajiin. Kuntalain toimialasaanndsten mukaan kunnat saavat
toimia markkinoilla tavoittelemassa voittoa, ainoastaan eraissa erityis-
saadoksissd mainituissa tapauksissa. Kunnan toimialaa koskevat kunnallislain
saannokset koskevat myds yhtiomuodossa harjoitettavaa toimintaa, eli kunta ei
paase irti toimialarajoituksista yhtigittamalla toimintojaan. Toimintatapojen
muutos muuttaa myods kunnan johtamisjarjestelméé ja asettaa uusia vaatimuk-
sia kunnan johtamiselle ja paatdksenteolle. Kunnan paatdksenteossa ei ensi-
sijaisena tavoitteena ole taloudellisen voiton tavoittelu. Yritystoiminnassa taas
taloudellinen tulos on toiminnan perimmainen tavoite. Tassa suhteessa kunnan
ja yritysten toiminta, johtamisjarjestelmat ja paatoksenteko poikkeavat toisistaan

merkittavasti.

Toimintamallia valittaessa tarkeimpina valintakriteereind on pidettava taloudelli-
suutta ja palveluiden tuottavuutta. Valittavan toimintamallin tulee olla myds riit-
tavan joustava reagoimaan muutoksiin. Selvitystytssa ilmenneiden seikkojen
perusteella voidaan todeta, ettd osakeyhti® on joustavin organisaatio tila-
palveluiden jarjestdmiseksi. Kuitenkin osakeyhtiomuotoa rasittaa mahdollisesta
tuloksesta perittdva vero, jota ei ainakaan toistaiseksi perita liikelaitoksen tulok-
sesta. Kunnan omistama osakeyhtid on itsenéisena juridisena henkilona vero-
velvollinen seka valtion ettd kunnallisverotuksessa, ellei sitéd verolakien s&én-
noksin vapauteta verovelvollisuudesta yleishyodyllisena yhteisond. Osakeyhtio
toimii selkeasti markkinoiden ehdoilla ja sita saatelee osakeyhtidlaki. Osake-
yhti6 on my6s suljetuin organisaatio, jota ei koske julkisuuslaki eikd kuntalaki
valitussdannoksineen. Osakeyhtiomallissa saavutetaan suurin itsenaisyys, |&-
pindkyvyys ja yksinkertaisin organisaatio. Osakeyhtio paattaa itsenaisesti talou-

destaan, toimintaperiaatteistaan ja resurssien kaytdstda ilman sidosryhma-
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velvoitteita ja kunnallista demokraattista valvontaa. Virkavastuu korvautuu
osakeyhtion johdon eli hallituksen jasenen, toimitusjohtajan ja tilintarkastajan
huolehtimisvelvollisuudella ja vahingonkorvausvastuulla yhtitlle ja osakkeen-

omistajille.

Kuntayhtymamallissa jasenkunnat kayttavat paatosvaltaa yhtymakokouksessa
tai yhtyméan valtuustossa, jotka vastaavat yhtyman omistajanohjauksesta.
Koska tilapalveluiden kuntayhtymalla pyritddn ensisijaisesti palvelutuotannon
tehokkuuteen ja yhteiskuntapoliittinen harkinta on vahaista, niin ylimmaksi toi-
mielimeksi soveltuu parhaiten yhtymakokous. Operatiivisesta toiminnasta vas-
taa yhtymahallitus. Yhtymakokouksen tehtdvista ja paatosvallasta paatetaan
perussopimuksessa. Tarkoituksena on, ettd yhtymakokous toimisi osakeyhtién
yhtibkokouksen tapaan. Lahelle osakeyhtidlain mukaista jarjestelmaa paastaan
maaraamalla perussopimuksessa, mitka tehtavat kuuluvat yhtyméakokoukselle
ja mitka hallitukselle. Kuntayhtymasta saadaan néain riittavan tehokkaasti ja
joustavasti toimiva tilapalveluita tuottava yksikkd. Operatiivista toimintaa johta-
maan nimetdan kuntayhtymajohtaja, jonka tehtavana on johtaa tilapalveluiden

ylikunnallista toimintaa yhdessa kuntayhtyman hallituksen kanssa.

Kuntayhtyman yhtiokokousedustajat valitsee paasaantdisesti kunnanhallitus,
ellei kunnanvaltuusto ole pidattanyt tata paatosvaltaa itsellaan tai antanut sitéa
jollekin muulle toimielimelle. Yhtyméakokousedustajien lukumaarasta sovitaan
perussopimuksessa. Yhtymakokousedustajien méaaraa pohdittaessa voidaan
mallina kayttdd osakeyhtion yhtiokokouskaytantdd, jossa kukin kunta valitsee
vain yhden yhtyméakokousedustajan, joka kayttaa kunnan koko &anivaltaa. Aani-
vallan perusteena kaytetaan tasavertaisuutta, jolloin kunkin kunnan aanivalta on
samansuuruinen. Hallituksen jasenten lukumaaran tulee olla toiminnan kannalta
tarkoituksenmukainen. Kuntalaki edellyttaa, ettd aanivallan perusteista tulee
sopia perussopimuksessa. Perussopimukseen ei voida_suoraan kirjata kuntien
aanimaaria. On kuitenkin selvaa, ettd kuntayhtyman jasenyydesta aiheutuvien
oikeuksien ja velvollisuuksien on oltava tasapainossa, joten kuntien &énivallan

tulee noudattaa samaa periaatetta.
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Liikelaitos on osa kunnallista organisaatiota, jossa yleisesti noudatetaan julkis-
hallinnon pelisdantdja, esimerkiksi asiakirjajulkisuutta ja muutoksenhaku-
prosessia koskevia sdanndksia. Valittaessa tilapalvelun toimintamalliksi liike-
laitos taloudellinen ohjaus pysyy paremmin poliittisten luottamushenkildiden
kasissa kuin esim. osakeyhtiomallissa. Liikelaitoksen toiminnallisia edellytyksia
ovat mm. kannattavuuteen pyrkiminen, ulkopuolisen myynnin merkittavyys,
investointien rahoittaminen toiminnasta saaduilla tuloilla ja sopimukseen pe-
rustuvat asiakassuhteet. Liikelaitosmallin  valitsemisen tavoitteena on

kustannusvastuun lisddminen ja kannattavuuden arvioinnin helpottuminen.

Toimintaa ei liikelaitostamisen yhteydessa saateta alttiiksi yksityiselle kilpailulle
samalla tavalla kuin toimintoja yhtiditettdessa. Kunnan, sen liikelaitoksen tai
yhtiobn on kilpailutettava hankinnat, jotka tehdaan oman organisaation ulko-
puolelta. Kilpailuttamatta kunta voi tehda hankinnan liikelaitokseltaan ja yhtiol-
taan, jonka liikevaihdosta vahintaéan 80 % muodostuu kaupasta omistajan
kanssa. Kunta voi tehda hankinnan kilpailuttamatta myos kuntayhtymalta, jonka
jasen kunta on. Kunta ja siten myds kunnallinen liikelaitos ei ole verovelvollinen
omalla alueellaan harjoittamansa elinkeinotoiminnan tuottamasta tulosta eikéa
omalla alueellaan sijaitsevien kiinteistdjen tuottamasta tulosta. Kunnallisveroa
kunnallinen liikelaitos maksaa vain kuntayhtymdn nimissa harjoitetusta
elinkeinotoiminnasta ja yksittdinen kunta toisen alueella harjoitetusta elinkeino-

toiminnan tuottamasta tulosta.

Liikelaitostamisen yhteydessa viranhaltijan ty6oikeudellinen status pysyy péaa-
saantdisesti ennallaan. Viranhaltijan oikeusasema maaraytyy kunnallisesta
viranhaltijasta annetun lain mukaisesti. Han sailyy myds kunnallisen ty6- ja
virkaehtosopimusjarjestelman piirissa. Liikelaitostamisen yhteydessa viran-
haltijoiden ja tyontekijoiden tyonantaja ei vaihdu. Taman vuoksi myoskaan
palvelussuhteen ehdoissa ei liikelaitostamisen perusteella tapahdu muutosta.

Kunnallinen liikelaitos toimii viimekadessa poliittisin perustein valitun kunnan-
valtuuston paatdsten mukaan, hyvaksyyhan valtuusto liikelaitoksen johtokunnan
ja johtosaannon. Liikelaitoksen johtosaanndssa maaritellaan liikelaitoksen orga-

nisaatio, sen osien tehtavat ja toimivaltasuhteet. Liikelaitoksen johtokunta voi
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lisdksi hyvaksya ns. pysyvat toimintaohjeet, jotka ovat liikelaitoksen toimintaa ja

sisaista tyonjakoa ohjaavia ja henkilostoa sitovia.

Liikelaitoksen toimivuuden kannalta johtosaanndolla tulee delegoida riittavat val-
tuudet tilapalvelun hallinnolle joustavan organisaation aikaansaamiseksi. Liike-
laitoksella tulee olla mahdollisimman laaja operatiivinen paatbsvalta, mutta
omistaja paattaa edelleen sen strategisen suunnittelun linjoista, tulostavoitteista
ja voiton jaosta. Liikelaitoksen toimintaa ohjaava johtokunta voi olla ymparist6-
teknisen lautakunnan, kaupunginhallituksen tai -valtuuston alaisuudessa. Johto-
kunnan jasenten osalta poliittisten kantojen ohella tulisi vaatia tilapalveluiden
tuottamiseen liittyva tietamys. NAain voitaisiin varmistaa jo paatoksia tehtaessa

riittava sisallollinen osaaminen.

Kaupunginvaltuusto voi kuntalain 14. 8:n nojalla siirtda hallintosddnnossa tai
johtosaannossa paatosvaltaa liikelaitoksen johtokunnalle. Liikelaitoksen perus-
tamisen yhteydessa tai em. sddnnoissa valtuusto paattaa liikelaitoksen kirjan-
pidon jarjestamisesta. Kunnan liikelaitoksella on muuta toimintaa itsenaisempi
asema kunnan talousarviossa. Kirjanpidollinen eriyttdminen edellyttda yleis-
ohjeen mukaan, etté liikelaitos laatii soveltuvin osin kirjanpitolain mukaisen tilin-
paatoksen, joka siséltaa tuloslaskelman, taseen ja rahoituslaskelman. Kunnan
kirjanpidossa liikelaitoksen erillistilinpaatés yhdistetddn kunnan muun tilin-

paatoksen kanssa kunnan kokonaistilinpaatokseksi.

Tilapalvelukeskuksen eli tilojen hallinnasta ja omistamisesta vastaavan yksikon
likelaitostaminen voi turvata paaomavuokran avulla, etta liikelaitoksella on ra-
haa peruskorjauksiin. Uusien tilojen hankinta rahoitetaan tavallisesti
padomarahoituksella joko osaksi tai kokonaan. Uusien tilojen rahoitus voidaan
jarjestaa esimerkiksi niin, ettd kunta rahoittaa investoinnit liikelaitoksen vieraalla
paaomalla. Liikelaitos maksaa lainan takaisin sovitussa aikataulussa ja

lainapaaomalle koron. Tilakeskus perii vastaavat erat tilojen kayttgjilta.

Liikelaitos, tilapalveluiden kuntayhtyma ja osakeyhtid ovat hyvin itsenaisia toi-
mijoita. Jokainen naistd toimintamuodoista voi rakentaa organisaationsa vas-

taamaan palvelutuottajien muuttuvia tarpeita. Esille tulleiden seikkojen perus-
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teella voidaan todeta, etta liikelaitos on joustava organisaatio tilapalveluiden
jarjestamiseksi. Liikelaitoksen mahdollisuudet muuttaa tuotantotapojaan vas-
taamaan kysyntd& ovat riippuvaisia johtosddnntn delegointiasteesta. Johto-
saanndlla on suuri merkitys sille, kuinka joustavasti liikelaitos saadaan toimi-

maan.

Liikelaitos osana kuntakonsernia virkasuhteen kayttomahdollisuuksin asettuu
joustavammin ja lainsdadantodteknisesti yksinkertaisemmin kunnallishallintoon
kuin kunnallisyhti6é. Kunnan liikelaitos on selkeasti kunnallinen organisaatio,
joka toimii liiketaloudellisesti kunnanvaltuuston asettamien tulos- ja palvelu-
tavoitteiden saavuttamiseksi. Oman tulorahoituksen perusteella kunnan liike-
laitos joutuu tehostamaan toimintaansa ja pyrkim&aan taloudellisesti kannatta-
vaan toimintaan. Kunnan liikelaitokseen sovelletaan samoja hallinto-oikeudelli-
sia oikeusturvaperiaatteita kuin kunnan muuhunkin toimintaan. Ehdotan

Kajaanin kaupungin tilapalvelun liiketoimintamalliksi liikelaitosta.
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KAJAANIN KAUPUNGIN TILAPALVELUN LIIKELAITOSTAMISEN SWOT-ANALYYSI

Vahvuudet

— suurempi taloudellinen itsenaisyys ja tulosvastuu

— budjettijarjestelma on aiempaa yksinkertaisempi ja
joustavampi, paatbksenteko nopeutuu

— palveluiden laadun ja asiakastyytyvaisyyden kasvu,
hinnoittelun l&apinakyvyys

— kustannustietoisuuden ja tehokkuusajattelun kasvu,
tuotteistaminen

— henkiléstén aseman sailyminen

— tase- ja tuloslaskelmajatkuvuus

— kokemusperainen tuntemus kiinteistokannasta ja
niiden kehittamistarpeista

— hallintokuntien tarpeiden syvallinen ymmartaminen

Heikkoudet

— vaatii erityisosaamista ja resursseja
taloushallinnossa ja kirjanpidossa

— kunnan toimialaa koskevat sdannokset
Kilpailunrajoituslaki ja hankintalain velvoitteet estavéat
palveluiden myynnin ulos ja ohjaavat hankintoja.

— ulkoisen myynnin osuus pieni, asiakkaina
paaasiassa kunnan muut palveluyksikét

— rakennuskannan sopeuttaminen kunnan
palvelutarpeeseen aiheuttaa myyntitappioita,
purkukustannuksia jne.

— Kainuun maakunnan tilavuokrien
maaraytymisperusteiden sitovuus ja arvaamattomuus

(sisélto ja padoman korko)

Mahdollisuudet

— investointeihin varautuminen tekemalla varauksia
— investointien oikeampi kohdentaminen

— kilpailuttamisen kautta saadut kustannussaastot
— mahdollisuus parempaan rakennusten kunnossa-
pitoon ja peruskorjaukseen ja tilojen laatutasoon

— keskittyminen omaan ydintoimintaan

— hankintaosaamisen kehittyminen

— mahdollisuus joustavaan hinnoitteluun

— lisdantyva asiakaslahtdisyys toiminnassa

— erityisosaamisen hankkiminen

— verkottuminen yhteistyésopimuksin, seudullinen
yhteisty6

— kiinteisto- ja tilaomaisuuden arvon silyttaminen

Uhkatekijat

— huonosti suunniteltu johtosaanto liikelaitokselle

— tyhjilleen jaavat tilat, ei vuokratuloa mutta kustan-
nuksia kylla

— kohtuuton tuottovaatimus rakennuksiin sijoitetulle
paadomalle

— henkildstén vasyminen ja uupuminen, sairaus-
poissaolot

— ammattitaitoisen henkildston saaminen, kilpailu
tybvoimasta

— energiahintojen nousu

— vuokrankorotuspaineita

Vuokrankorotuspaineita tuovat varautuminen tyhjiin
ja vajaakayttoisiin tiloihin, peruskorjaustarpeen tyy-
dyttdminen seka kiinteistdjen arvon/kaytettavyyden

sailyttdminen.
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14 YHTEENVETO

Monissa kunnissa, kuten Kajaanissakin on koettu tarpeelliseksi jarjestaa tila-
palveluiden tuotanto entistd tehokkaammin ja taloudellisemmin. Tahan ovat
olleet osaltaan vaikuttamassa kiristynyt taloudellinen tilanne, palvelurakenteen
muutos ja palvelutuotannon strategioiden murros. Kuntien kiinteistbomaisuus on
enimmakseen erikoisrakennuksia, ja niiden kayttotarkoituksen muuttaminen,
kelpoisuus muuhun kayttéon on rajallista. Kuntalaisten palvelutarpeen ja ika-
rakenteen muuttuessa keskitytddn yh& suurempiin yksikoihin. Kunnissa tama
merkitsee sitd, ettd rakennuksia tai jopa rakennusryhmia vapautuu entisesta
kaytostd. Nama rakennukset on arvioitava uudelleen ja sopeutettava uusien

kayttajien tarpeisiin.

Palvelualojen markkinat ovat kehittyneet siihen suuntaan, etta ne mahdollistavat
entistd laajemman ostamisen vaihtoehtona omalle toiminnalle. Kunnan oma
toiminta on joutunut entistd selkedmmin kilpailu- ja vertailutilanteeseen ulko-
puolisten palvelutuottajien kanssa. Toimivat markkinat ovat kuntalaisten etu,
mutta samalla on muistettava, ettd vastuu palveluiden jarjestamisesta, saata-

vuudesta ja laadusta on kunnalla.

Tilapalveluiden tuotantoa voidaan tarkastella erilaisia liiketoiminnallisia malleja
hyodyntaen. Tassa tydssa on arvioitu osakeyhtion, kuntayhtyman ja liikelaitos-
mallin soveltuvuutta tilapalveluiden jarjestamiseen. Kunnallisella sektorilla ta-
loudellisten perusteluiden ohella on huomioitava myds kunnallisen demokratian
asettamat vaatimukset ja kuntien palvelutehtavat asukkaisiinsa nahden. Joissa-
kin kunnissa on jarjestelty tilapalveluiden tuotantoa liiketoiminnallisia periaatteita

huomioiden, mutta taysin Kajaanin tarpeisiin soveltuvaa mallia ei ole kaytossa.

Tassé selvitystyossa esille tulleiden seikkojen perusteella voidaan todeta, etta
likelaitosmalli on joustava organisaatio tilapalveluiden jarjestamiseksi.
Liikelaitosmallissa kunnallisia toimintatapoja ja paatoksentekoa on kehitetty
osakeyhtididen suuntaan. Toimintamalli nahdaan hyvin yleisesti vaihtoehdoksi
yhtidittamiselle. Liikelaitosmallissa pyritddn yhdistamaan osakeyhtiomuodon

toiminnallinen tehokkuus ja tulosyksikdssa jo muodostuneet vahvuudet.
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Toimintamalli lisdd kustannusvastuuta ja helpottaa kannattavuuden arviointia.
Liikelaitos on osa kunnallista organisaatiota, joten poliittinen ohjaus sailyy mal-
liin siirryttdessa. Johtosdanndlla voidaan delegoida riittavat valtuudet tila-

palvelun hallinnolle toimivan organisaation muodostamiseksi.



85

LAHDELUETTELO

1 Kajaanin kaupunki., Talousarvio 2006 ja taloussuunnitelma 2007—
2008. Kajaani: Kajaanin kaupungin painatuskeskus, 2005. 98 s.
Moniste

2 Kauppinen, A., Levanen, K., Ostopalvelujen ja kiinteistdjohtamisen
nykytilanne kunnissa. Kiinteistbopin ja talousoikeuden julkaisuja.
Helsinki : Edita Oy, 2003. 95 s. ISBN 951-22-6762-4

3 Siikala, J., Kiinteistonpidosta kiinteistoliiketoimintaan. Suomen
kiinteistoliitto. Jyvaskyla: Kiinteistbalan kustannus, 2000. 458 s.
ISBN 951-685-060-X

4 Ruokojoki, J., Toimivat tilat, perusta palveluille. Suomen kuntaliitto.
Helsinki: Kuntaliiton painatuskeskus, 2004. 32 s. ISBN 951-755-
934-8

5 Isoniemi, H., Siséisten toimitilavuokrien méaaritys suurissa kaupun-

geissa. Tekninen korkeakoulu, maanmittausosasto, lisensiaattityo,
Turku: 2002. 118 s. Moniste

6 Lievanen, K., Kuntien palvelukonsepti- tee itse, yhdessa tai ul-
koista. Kiinteistdopin ja talousoikeuden julkaisuja. Espoo: 2004 17
s. ISBN 951-22-6921-X

7 Jalkanen, P., Kunnan liiketoimintojen jarjestaminen. Suomen kunta-
liitto. Helsinki: Kuntaliiton painatuskeskus, 1996 32 s. ISBN 951-
598-393-2

8 Paloposki, J., Kuntien teknisen toimen liikelaitosten ja tytar-

yhteis6jen ohjaus. Suomen kuntaliitto. Helsinki: Kuntaliiton

painatuskeskus, 2004 48 s. Moniste



10

11

86

Rasinmaki, J., Yksityistaminen kunnallishallinnossa. Helsinki:
Lakimiesliiton kustannus, 1997 512 s. ISBN 951-640-934-2

Kirjanpitolautakunnan kuntajaosto., Yleisohje kunnan ja kunta-
yhtyméan liikelaitoksen ja taseyksikkona kasiteltavan rahaston
kirjanpidollisesta kasittelystd. Suomen kuntaliitto. Helsinki: Kunta-
liiton painatuskeskus, 2004 36 s. ISBM 951-755-952-6

livarinen, L., Kunnan omistajapoliittiset linjaukset. Suomen kunta-

liitto. Helsinki: Kuntaliiton painatuskeskus, 2005 11 s.



	1 JOHDANTO
	2 KAJAANIN KAUPUNGIN KONSERNIRAKENNE
	2.1 Kainuun maakuntahallintokokeilu
	2.2 Kajaanin kaupungin tilapalvelutulosalue
	2.3 Kajaanin kaupungin sisäinen vuokrajärjestelmä


	3 LAKISÄÄTEINEN ERITYISTOIMIALA JA VAPAAEHTOINEN YLEINEN TOI
	3.1 Kunnan tekninen palvelutuotanto
	3.2 Toimitilapalvelun asiakkaat


	4 KIINTEISTÖT KUNNAN TALOUDESSA
	4.1 Monimuotoinen kiinteistöomaisuus
	4.2 Muutokset Kajaanin kaupungin rakennuskannassa
	4.3 Rakennusten muunnosjoustavuus
	4.4 Toimitilojen ominaisuudet


	5 TOIMITILARAKENNUSTEN OMISTAMINEN JA VAIHTOEHDOT OMISTAMISE
	5.1 Strateginen omistaminen
	5.2 Tilahankinnan vaihtoehdot
	5.3 Elinkaarivastuuhanke tilanhankintamuotona


	6 SISÄISEN VUOKRAN JA RAKENNUSTEN ARVON MÄÄRITTÄMINEN
	6.1 Sisäisen vuokran tavoite
	6.2 Sisäisen vuokran määrittäminen
	6.3 Rakennuskannan tuottovaatimuksen määrittäminen
	6.4 Rakennuskannan käyttökelpoisuuden turvaaminen ja arvon s
	6.5 Toimitilarakennusten arvon määrittäminen
	6.6 Rakennuksen elinkaaren aikaiset tulot ja menot


	7 TILAPALVELUTUOTANNON KEHITTÄMISVAIHTOEHDOT
	7.1 Kiinteistöpalveluiden eriyttämisen tarve
	7.2 Sisäisen palvelun erityispiirteet
	7.3 Kuntaorganisaation kirjanpitomallit
	7.4 Tilapalvelun järjestämismallit


	8 TILAAJA-TUOTTAJAMALLI
	8.1 Tilaaja-tuottajamallin käyttö kuntakentässä
	8.2 Kokemuksia tilaaja-tuottajamallin käytöstä


	9 OSAKEYHTIÖ KUNTAKONSERNISSA
	9.1 Päättävät elimet kunnallisessa osakeyhtiössä
	9.2 Yhtiöittämisen tavoitteet ja kokemukset
	9.3 Työntekijöiden asema osakeyhtiössä
	9.4 Osakeyhtiön taloudellinen kytkentä kuntakonserniin
	9.5 Palveluiden hinnoittelu


	10 YKSITYISTÄMINEN
	10.1 Palvelumaksujen kohtuullisuus
	10.2 Laki julkisista hankinnoista
	10.3 Kuntien hankintaosaamisen kehittäminen


	11 LIIKELAITOSTAMINEN
	11.1 Liikelaitoksen toiminnan ohjaus
	11.2 Tavoitteiden määrittely liikelaitokselle
	11.3 Liiketoiminnan taloudellinen ohjaus
	11.4 Liikelaitoksen erilliskirjanpito ja -tilinpäätös
	Lainsäädäntö



	12 TOIMITILASTRATEGIAN LAATIMINEN
	13 JOHTOPÄÄTÖKSET
	Uhkatekijät

	14 YHTEENVETO
	LÄHDELUETTELO

