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Evankelis-luterilaisella kirkolla Suomessa on tavoitteena olla hiilineutraali vuo-
teen 2030 mennessä. Päästöjen vähentämisen keskiössä ovat kiinteistöt. Suurin 
osa seurakunnissa on pieniä ja keskikokoisia seurakuntia, joilla on myös suurim-
pia vaikeuksia hallita ja johtaa kiinteistöjä sekä kiinteistötoimialaa.  

Tutkimuksen tarkoituksena oli kartoittaa haasteita pienten ja keskikokoisten seu-
rakuntien kiinteistöjohtamisessa ja muodostaa kehittämisehdotuksia, joilla kiin-
teistöjohtamisen nykytilaa saadaan parannettua. Tutkimustyö rajatiin kolmeen 
tutkimuskysymykseen: 

1. Miten kiinteistöjä johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissä ja keskikokoisissa 
seurakunnissa?  
2. Mitä haasteita liittyy kiinteistöjohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-strate-
gian tavoitteiden saavuttamiseen? 
3. Miten kiinteistöjohtamista voidaan kehittää siten, että hiilineutraali kirkko 2030-
strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennäköisempää? 
 
Tutkimus oli määrällinen ja laadullinen toimintatutkimus, jossa tutkimusmenetel-
miä olivat aineistotriangulaatiota hyödyntävät dokumenttianalyysi, puolistruktu-
roitu kysely, Teams-työpajat sekä osallistava havainnointi.  

Suurimmat haasteet pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistöjohtami-
sessa liittyvät henkilöstöresurssien ja osaamisen puutteeseen, päätöksentekoon 
ja suureen tilakantaan. Lisäksi seurakuntien omistamissa rakennuksissa on liikaa 
korjausvelkaa, vähän taloudellisia resursseja sopeuttaa rakennuskantaa ja muut-
taa jäljellä oleva rakennuskanta energiatehokkaammaksi.  

Tutkimustulosten avulla esitettiin 12 kehittämisehdotusta seurakuntien kiinteistö-
johtamiseen. Haasteista valittiin 3 eniten toistuvaa haastetta, joiden perusteella 
kehitettiin neljä olennaista työkalua seurakuntien kiinteistövastaavien työtä tuke-
maan: yhteisen kiinteistöpäällikön rekrytointi- ja perehdyttämisprosessimalli, kiin-
teistöjohtamisen vuosikello, rakennuttajavalvojan tarjouspyyntömalli ja korjaus-
velkalaskuri. 
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The Evangelical Lutheran parishes aim to be carbon neutral by 2030. This is an 
ambitious goal and requires focusing on the most impactful areas of activity, par-
ticularly those related to properties. There are currently over 240 parish 
economies in Finland, and most of them are small or medium-sized parishes, 
which also face the greatest challenges in managing and administering their pro-
perties.  
 
The purpose was to identify the challenges in property management within small 
and medium-sized parishes and to develop proposals for improving the current 
state of property management. The research was limited to the following three 
questions:  
 
1. How are properties managed in the small and medium-sized parishes of the 
Evangelical Lutheran Church of Finland?  
2. What challenges are associated with property management and the achieve-
ment of the goals of the Carbon Neutral Church 2030 strategy from the perspec-
tive of property management?  
3. How can property management be developed so that achieving the Carbon 
Neutral Church 2030 goals becomes more likely?  
 
The study was a quantitative and qualitative action research project, utilizing data 
triangulation through document analysis, a survey, Teams workshops, and parti-
cipatory observation. The findings indicate that the biggest challenges within 
small and medium-sized parishes are the lack of skilled personnel, insufficient 
competence levels, and decision-making processes. In addition, parishes have 
significant repair debt and limited financial resources to adapt their building stock 
or improve the energy efficiency of the remaining buildings.  
 
Twelve development proposals were identified to support parish property mana-
gement. The most significant and frequently recurring challenges led to the 
creation of three essential tools to support the work of parish property managers: 
a recruitment and induction process model for a shared property manager, an 
annual calendar for property management, a quotation request model for const-
ruction supervisors, and a repair debt calculator. 
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SANASTO 

CBAM Carbón Border Adjustment Mechanism 

DT Digital Twin, digitaalinen kaksonen  

EED Energiatehokkuusdirektiivi 

EPBD Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi 

ESCO Energy Service Company  

EU Euroopan Unioni 

Fit For 55 55-valmiuspaketti on lainsäädäntökokonaisuus, jonka 

tavoitteena on vähentää EU:n kasvihuonekaasupääs-

töjä vähintään 55 % vuoteen 2030 mennessä ja ohjata 

EU:ta kohti ilmastoneutraaliutta vuoteen 2050 men-

nessä 

Lean-periaate Johtamisfilosofia ja ajattelutapa, jonka tavoitteena on 

maksimoida asiakkaalle tuotettu arvo minimoimalla 

hukka ja tehostamalla prosesseja 

LED Light Emitting Diode 

Microsoft Teams Viestintäalusta, jossa yhdistyvät jatkuva työkeskustelu, 

videotapaamiset, tiedostojen tallennus, tiedostoyhteis-

työ ja eri sovellusten integrointi 

USGBC U.S. Green Building Council 
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1 JOHDANTO 

Ilmastonmuutos ja sen hillitsemiseen vaikuttavat toimenpiteet ovat trendejä, jotka 

vaikuttavat kaikkialla. Tarkoituksena on maailmanlaajuisesti pysäyttää ilmaston 

lämpeneminen ja turvata elämä maapallolla tuleville sukupolville. Ihminen on toi-

millaan aiheuttanut luonnon ekologiseen kiertokulkuun suunnanmuutoksia, joita 

se nyt yrittää korjata ennalleen. Maailmanlaajuiset sitoumukset ilmastonmuutok-

sen hillitsemiseksi perustuvat kansainvälisiin sopimuksiin, kuten YK:n ilmastopui-

tesopimukseen, Kioton pöytäkirjaan ja Pariisin ilmastosopimukseen, jotka pyrki-

vät rajoittamaan maapallon keskilämpötilan nousua ja säilyttämään ilmastojärjes-

telmän vakaana. Keskeisiä tavoitteita ovat kasvihuonekaasupäästöjen vähentä-

minen ja hiilinielujen lisääminen. Yhdistyneiden Kansakuntien (YK) ilmastonmuu-

tosta koskeva puitesopimus on solmittu jo vuonna 1992. Näillä toimilla on tarkoi-

tus, että yhteiskunta sitoutuu vähentämään päästöjään ja sitoutumaan vähähiili-

siin ratkaisuihin sekä toimenpiteisiin (Ilmasto-opas 2022.) 

Sitoumusten ohella on 2000-luvun alussa lainsäädäntöön alettu kirjaamaan mää-

räyksiä eri toimialoilla ympäristöön sekä kestävään kehitykseen liittyvissä asi-

oissa. Vastuullisuus on nostettu ympäristökysymyksistä myös taloudelliseen, so-

siaaliseen ja kulttuuriseen ulottuvuuteen. Erilaiset vapaaehtoiset ympäristöjärjes-

telmät yleistyivät nopeasti ja niitä edellytetään myös hankinnoissa. Nykyisin ym-

päristöjärjestelmä on jo osa yrityksen imagoa ja uskottavuutta, koska asiakkaat 

ovat vaativimpia ja tarkempia ympäristökysymysten suhteen.  

Evankelis-luterilainen kirkon vastuullisuustyötä on tehty vuodesta 2001, kun kir-

kon oma ympäristöjärjestelmä, ympäristödiplomi perustettiin. Kirkko on myös jul-

kaissut ensimmäisen ilmastostrategiansa vuonna 2008 (Evl.fi 2023.) Seurakuntia 

ja -yhtymiä on yhä enemmän ottanut ympäristödiplomin käyttöön huolimatta siitä, 

että ympärillä oleva muuttuva maailma on haastanut seurakuntien toimintaa. 

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakunta toteuttaa kirkon tehtävää huo-

lehtimalla jumalanpalvelusten pitämisestä, sakramenttien toimittamisesta sekä 

muista kirkollisista toimituksista, kristillisestä kasvatuksesta ja opetuksesta, 
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sielunhoidosta, diakoniasta, lähetystyöstä ja muista kristilliseen sanomaan pe-

rustuvista julistus- ja palvelutehtävistä (Kirkkolaki 652/2023.) Tehtävien suoritta-

mista varten seurakunta tarvitsee aina terveelliset ja turvalliset sekä toiminnalliset 

tilat. Tilat muodostuvat rakennuksista, joita seurakunnissa on yhteensä noin 6700 

kpl. Seurakuntalaisten määrä on kuitenkin vähenevä ja tilojen korjausvelka kas-

vava, mikä luo seurakunnissa haasteita jatkuvan toiminnan harjoittamiseen ja 

kirkkolaissa säädettyjen tehtävien suorittamiseen. 

Opinnäytetyö keskittyy evankelis-luterilaisen kirkon pienten ja keskikokoisten 

seurakuntien kiinteistöjohtamiseen, jossa kiinteistöjohtamista tarkastellaan Suo-

men kirkon energia- ja Ilmastostrategian tavoitteiden näkökulmasta. Ilmiö itses-

sään on varsin moniulotteinen, koska se ei rajoitu pelkästään seurakuntien omis-

tamaan rakennuskantaan, vaan myös muihin tiloihin, kuten vuokratiloihin ja osa-

kehuoneistoihin. Koska seurakunnan toiminta tapahtuu tiloissa ja rakennuksissa, 

ovat toiminnan edellytykset riippuvaisia kiinteistöjohtamisen laatutasosta. Toi-

saalta kaikki toiminta seurakunnissa voi olla jossakin määrin riippuvainen seura-

kuntien harjoittamasta metsätaloustoiminnasta tai jos seurakunta vuokraa maa-

alueitaan tuulivoimapuistoja varten, kasvattaa se seurakunnan kiinteistötoimen 

tuloja. Tutkimuksessa käsitteellä ”kiinteistö” tarkoitetaan kiinteistöjä, jolla sijaitsee 

maapohjan lisäksi myös rakennuksia ja tiloja. Tämä johtuu osittain opinnäytetyön 

rajauksesta ja toisaalta seurakuntien puhekielessä muodostuneeseen käsityk-

seen tiloista ja rakennuksista, joihin viitataan ”kiinteistö” -käsitteellä. Alan kirjalli-

suudessa käsite ”kiinteistö” sisältää laajemmin myös metsäkiinteistöt, pellot, 

palstat, vesistöt sekä hautausmaat.  

 

Tilojen omistamisen ympärillä toimii julkinen organisaatio, joka tekee päätöksiä 

tilojen tarpeellisuudesta ja tarkoituksenmukaisuudesta ympäristössä tapahtuvat 

muutokset huomioiden. Kun merkittävin osa päästöistä ja kustannuksista on pe-

räisin kiinteistöistä, on näillä päätöksillä merkittäviä vaikutuksia seurakunnan tu-

levaisuudessa tapahtuvaan toimintaan ja edellytyksiin harjoittaa lakisääteisiä teh-

täviään. 
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1.1 Aiheen valinta ja tutkimuksen tarkoitus sekä tavoite 

Opinnäytetyön aihe käsittelee kestävää kiinteistöjohtamista pienissä ja keskiko-

koisissa seurakunnissa. Aiheen valinta muodostui opinnäytetyön tekijän työsken-

nellessä Kirkkohallituksessa vuosina 2024–2025.  Päätehtävänä oli konsultoida 

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntia Hiilineutraali kirkko 2030-stra-

tegian tavoitteiden saavuttamisessa kiinteistöjohtamiseen liittyvissä asioissa. 

Haastava ja muuttuva toimintaympäristö, kirkon yhteiset ympäristötavoitteet sekä 

pienten seurakuntien nykyinen kiinteistöjohtamisen taso luovat paineita kiinteis-

tökannan ylläpitämiselle ja kulttuuriomaisuuden säilymiselle. Tarkoituksena on 

arvioida pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistöjohtamisen nykytilaa ja 

pyrkiä löytämään kehittämisehdotuksia, jotka vastaavat toiminnan ja ympäristön 

nykyajan vaatimuksia. Seurakuntien kiinteistöjohtamista on mahdollista kehittää 

erilaisilla ohjeistuksilla ja prosessikuvauksilla, jotka täydentävät kiinteistövastaa-

vien substanssiosaamisalaa kirkon kunnianhimoisten ilmastotavoitteiden näkö-

kulmasta. Tavoitteena on kehittämisehdotusten pohjalta luoda työkaluja ja apu-

välineitä, joilla kiinteistöjohtamisen laatutasoa voidaan parantaa. 

1.2 Tutkimuksen viitekehys ja rajaus sekä tutkimusmenetelmät 

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiin-

teistöjohtamista ja kestävää kehitystä samassa kontekstissa ei ole paljon tutkittu. 

Tämän tutkimuksen viitekehyksessä nämä asiat muodostetaan synteesiksi, jossa 

seurakuntien kiinteistöjohtaminen ja kestävä kehitys integroidaan yhdeksi tarkas-

teltavaksi ilmiöksi. Tutkimus rajataan koskemaan pieniä ja keskikokoisia evanke-

lis-luterilaisen kirkon seurakuntia Suomessa. Niillä on suurin kehittämistarve kiin-

teistöjen johtamisessa. Kestävää kehitystä tarkastellaan ulottuvuuksien osalta 

ekologisesta, taloudellisesta, sosiaalisesta ja kulttuurisesta näkökulmasta. Opin-

näytetyössä reflektoidaan tutkimuksen tuloksia yleisesti kiinteistöjohtamisesta 

löytyvään tutkittuun tietoon tutkimusongelmien näkökulmista. 



11 

 

1.3 Lähestymistapa ja tutkimusmenetelmät sekä tutkimuskysymykset 

Määrällisen ja laadullisen tutkimuksen tutkimusotteena on toimintatutkimus.  Toi-

mintatutkimus on yhteistoiminnallinen lähestymistapa ongelmanratkaisuun, jossa 

tehdään yhteistyötä sidosryhmien kanssa ongelmien tunnistamiseksi ja ratkaise-

miseksi reaaliaikaisesti. Yritysten, organisaatioiden tai yhteisöjen kohtaamien 

käytännön kysymysten ja haasteiden ratkaisemisen on tyypillistä toimintatutki-

muksen valitsemiselle. Syklisessä prosessissa tunnistetaan ongelmia, kerätään 

tietoa, analysoidaan ja toteutetaan ratkaisuja. Tutkimus sisältää piirteitä sovelta-

misalan syvyyden mukaan, sillä se kuvailee ja selittää sekä tutkii muuttujien väli-

siä korrelaatioita. Tutkimus on siten luonteeltaan kvantitatiivinen, jossa pyritään 

mittaamaan ja analysoimaan numeerisia tietoja hypoteesien testaamiseksi, mal-

lien tunnistamiseksi ja ennusteiden tekemiseksi. Tätä tutkimustyyppiä käytetään 

usein silloin, kun tutkimuskysymys edellyttää ilmiön tarkkaa mittaamista ja tilas-

tollista analyysiä (Mind The Graph, 2023.) 

 

Tiedonkeruumenetelminä ovat dokumenttianalyysi, puolistrukturoitu sähköposti-

kysely, Teams-työpajat ja osallistuva havainnointi. Havainnointien yhteydessä 

seurakuntien työntekijöitä haastatellaan kiinteistöjohtamisen ja hiilineutraalisuu-

den näkökulmista ja kyselytutkimuksen vastaukset analysoidaan. Monista eri ai-

neistoista muodostuvan tutkimustiedon analysoinnissa puhutaan aineistotriangu-

laatiosta. Aineistotriangulaatio tarkoittaa, että yhdessä tutkimuksessa käytetään 

useita eri aineistoja, kuten haastatteluja, tilastoja tai arkistoaineistoja luomalla 

näin moninäkökulmaisuutta ja -paradigmaisutta, mikä tarkoittaa sitä, että useita 

menetelmiä ja lähestymistapoja pyritään yhdistämään. Tämän menetelmätrian-

gulaation käyttöä perustellaan taas sillä, että yksittäisellä tutkimusmenetelmällä 

ei tavoiteta riittävän kattavaa kuvaa tutkittavasta kohteesta. Kun yksi tutkimus-

menetelmä kuvaa kohdetta vain tietystä näkökulmasta, on useamman menetel-

män käytöllä mahdollisuus parantaa tutkimuksen luotettavuutta (KvaliMOTV, 

2006b.) 
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Dokumenttianalyysi on kirjallisten lähteiden analyysi, jolla saadaan yleensä ilmi-

öille taustatietoa ja lisänäkökulmia. Aineisto voi koostua litteroiduista haastatte-

luista, verkkosivuista, muistioista, artikkeleista, raporteista tai mistä tahansa ai-

heelle lisäarvoa antavasta kirjallisesta materiaalista. Päätelmiä pyritään teke-

mään kirjalliseen muotoon saatetusta erityisesti verbaalisesta, symbolisesta tai 

kommunikatiivisesta aineistosta, kuten litteroinneista, www-sivujen tietolähteistä, 

lehtiartikkeleista, vuosikertomuksista, markkinointimateriaaleista, ideointipalave-

rien muistioista, päiväkirjoista, valokuvista, piirroksista, puheista, keskusteluista 

ja raporteista. Tavoitteena on analysoida dokumentteja järjestelmällisesti ja luoda 

sanallinen ja selkeä kuvaus tutkittavasta ja kehitettävästä asiasta (Oppariapu, 

2015.)  

 

Kysely on aineistonhankintamenetelmä, jossa kysymykset on laadittu valmiiksi 

kirjalliseen muotoon. Kyselyllä on mahdollista tavoitella suurempaa vastaajajouk-

koa tai kerätä tietoa laajemmista ilmiöistä. Kyselytutkimusta käytetään kehittä-

misprosessin alkuvaiheessa, jolloin se tuo perustietoa, jota puolestaan voidaan 

käyttää jatkon suunnittelussa, esimerkiksi laadullisen asiakasymmärrystutkimuk-

sen laatimisessa (Palvelumuotoilu Palo 2021; Keski-Suomen Museo 2026.) 

 

Työpaja on menetelmä, jota voidaan käyttää, kun halutaan kehittää esimerkiksi 

yrityksen tai yhteisön toimintaa tai ratkaista jokin tietty haaste.  Onnistunut työ-

paja avaa erilaisia näkökulmia ja haastaa rohkeasti olemassa olevaa, sekä luo 

yhteistä ymmärrystä. Työpajatyöskentely on parhaimmillaan tuloksekasta ja yh-

dessä tilaisuudessa voidaan koota yhteen monen eri tahon tarpeita ja ideoita, 

mutta onnistuneeseen lopputulokseen pääseminen vaatii suunnittelua ja tausta-

työtä (Zamk Read 2022.) 

 

Osallistuva havainnointi voi olla aktiivista tai passiivista. Aktiivisessa osallistu-

vassa havainnoinnissa tutkija vaikuttaa aktiivisesti läsnäolollaan tutkittavaan ilmi-

öön. Hän voi olla mukana kehittämistyössä, projektissa tai vastaavassa tilan-

teessa aktiivisena toimijana. Passiivisella osallistuvalla havainnoinnilla tarkoite-

taan tutkijan osallistumista tutkittavaan tilanteeseen ilman vaikuttamista 
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tilanteiden kulkuun – esimerkiksi toimintatutkimuksessa käytetään myös tällaista 

lähestymistapaa. Molemmissa tapauksissa tutkijan on kuitenkin pystyttävä eritte-

lemään oma roolinsa ja sen mahdollinen vaikutus tutkimustilanteeseen (Kvali-

MOTV 2006a.) 

 

Opinnäytetyön tutkimuskysymykset ovat seuraavat: 

 

1. Miten kiinteistöjä johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissä seurakun-

nissa? 

 

Suomessa olevat evankelis-luterilaisen kirkon seurakunnat ovat itsenäisiä orga-

nisaatioita, joilla on oma organisaatiokulttuuri. Seurakunnat ovat eri kokoisia ja 

omistavat vaihtelevasti kiinteistökantaa. Tutkimuskysymyksen avulla selvitetään 

tämän hetken kiinteistöjohtamisen tasoa yleisesti kaikissa pienissä ja keskiko-

koisissa seurakunnissa.   

 

2. Mitä haasteita liittyy kiinteistöjohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-

strategian tavoitteiden saavuttamiseen kiinteistöjohtamisen näkökul-

masta? 

 

Tutkimuksessa kartoitetaan kiinteistöjohtamiseen liittyviä haasteita pienissä ja 

keskikokoisissa seurakunnissa reflektoiden lähdekirjallisuuteen. Haasteet muo-

dostavat perustan kiinteistöjohtamisen kokonaisuuden kehittämiselle.  

 

3. Miten kiinteistöjohtamista voidaan kehittää siten, että hiilineutraali kirkko 

2030-strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennäköisempää? 

 

Evankelis-luterilaisen kirkon kunnianhimoinen tavoite on olla hiilineutraali vuonna 

2030. Monisyisten kiinteistöjohtamisen haasteiden kautta tutkimuksessa luodaan 

jo tunnistettuja tai tunnistamattomia kehittämisehdotuksia ja työkaluja, joiden 

avulla kiinteistöjohtamista voidaan kehittää erityisesti pienissä ja keskikokoisissa 

seurakunnissa. Kehittämistyön tuloksia voidaan ottaa käyttöön heti ja lisäksi 
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niistä on hyötyä henkilöstövaihdoksissa työntekijöiden ja luottamushenkilöiden 

osalta. sekä seurakuntaliitoksissa. Kehittämisessä hyödynnetään yleisiä ja seu-

rakuntien hyväksi koettuja käytännön toimenpiteitä esimerkiksi tilakannasta luo-

pumiseen ja sen kehittämiseen energiatehokkaammaksi. Opinnäytetyön tuotok-

sena kehitetyt työkalut mahdollistavat paremman kiinteistöjohtamisen kontekstin 

selkeämmän ymmärrettävyyden, joten ne vähentävät tarvetta kiinteistöjohtami-

sen substanssiasiantuntijuudelle. Työkalujen avulla mahdollistetaan seurakun-

tien välisen yhteistyön edelleen kehittäminen. 
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2 KESTÄVÄ KIINTEISTÖJOHTAMINEN PIENISSÄ JA 
KESKIKOKOISISSA SEURAKUNNISSA  

Suomessa julkisella sektorilla on merkittävä kiinteistökanta ja sillä on paljon kor-

jausvelkaa. Omaisuuden määrä on kansallisvarallisuudessa niin suuri, että sen 

hallitsemiseen tarvitaan strategisia työkaluja. Maantieteellisesti kunnat ja seura-

kunnat ovat eriarvoisessa asemassa, sillä yhteiskunnan rakenne muuttuu alueit-

tain. Maailmanpoliittisesta tilanteesta johtuvan tiukkenevan taloustilanteen lisäksi 

huolta on kannettava myös maapallon kestävyydestä, jossa lainsäädännöllä tiu-

kennetaan rakentamiseen ja kiinteistönpitoon liittyvää toimintaa.  Kiinteistöjohta-

miseen liittyvä kirjava lainsäädäntö on usein vaikeasti tulkittavissa ja se elää sekä 

muuttuu koko ajan. Se onkin yksi haasteista myös kestävässä kiinteistöjohtami-

sessa. Haasteet ovat peräisin julkisella sektorilla yleensä organisatorisista ja po-

liittisista tekijöistä – valinnoista, joiden päätökset heijastuvat nykypäivään ja joista 

joudumme edelleen maksamaan. Kiinteistöjohtamisen kehittämisessä puhutaan 

erittäin laajasta. Kiinteistöjohtamisen kestävässä kehittämisessä ei ole olemassa 

yhtä oikeaa ratkaisua, sillä kaikki organisaatiot ovat erilaisia, johtamistyylejä on 

paljon ja se muuttuu rakennusten ja kiinteistöjen määrän sekä rakennus- ja kiin-

teistötyyppien muuttuessa. Johtamista tulisikin käsitellä aina kokonaisuutena, mi-

ten se saadaan integroitumaan organisaation toimintatapoihin ja -kulttuuriin mah-

dollisimman optimaalisesti.  

2.1 Kiinteistöjohtaminen 

Kiinteistöjohtaminen (Facility, Property, Asset tai Portfolio Management) on mo-

nialainen, pitkävaikutteinen optimointiprosessi, jota tehdään kiinteistön omistajan 

lukuun ja jolla aikaansaadaan kiinteistöomaisuudelle ominaisuuksia, jotka sopi-

musten avulla muutetaan hyödyiksi. Kiinteistöjohtamisen tehtäväkokonaisuudet 

ovat omistajuus, taloudenpito, toiminta, ylläpito, kehittäminen sekä kaupankäynti. 

Kiinteistöjohtamisella vastataan prosessista, jossa tuotannontekijöiden avulla on 

tarkoitus turvata kiinteistöjen ja tilojen ja niihin liittyvien palvelujen saanti. 
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Kiinteistöjohtamisen tärkein tehtävä on palvella ydintoiminnan mukaisia tarpeita. 

Tällaisia palveluita ovat kiinteistöjen ylläpito ja erilaiset tukipalvelut kuten esimer-

kiksi siivous- ja aulapalvelut. Hyvä kiinteistöjohtaminen on ymmärrystä kiinteistö-

jen kokonaisuuden hallinnasta. Kiinteistön hallinnassa pyritään parantamaan 

kiinteistöjen käytettävyyttä, tuottamaan lisäarvoa omistajille ja käyttäjille sekä 

huomioimaan ympäristö- ja yhteiskuntavastuullisuus koko ydintoiminnan raken-

teissa. Kiinteistöjohtamisessa tarvitaan monipuolista ammattiosaamista, juridii-

kan, tekniikan, hallinnon alalta ja erityisesti sosiaalisia taitoja ihmisten kohtaami-

sessa. Kiinteistöjohtaminen on osa teknistä optimointiprosessia, jossa kiinteistö-

omaisuutta ja teknistä kuntoa pyritään pitkänjänteisesti optimoimaan. Kiinteistön 

taloudellisessa optimoinnissa tarkastellaan asiaa taloudellisesta näkökulmasta. 

Tarkastelussa huomioidaan kiinteistökannan taloudellinen elinkaari, joka voi olla 

lyhyempi kuin tekninen elinkaari. Kiinteistöjohtaminen on tasapainottamista kus-

tannusten ja tuottojen välillä. Tuotot pyritään saavuttamaan mahdollisimman pie-

nellä pääomalla eli maksimoimaan tuotto marginaalisella pääoman sijoittami-

sella. Samanaikaisesti kiinteistön palvelut tulisi saavuttaa mahdollisimman pie-

nellä kustannuksella (KTI Kiinteistötieto Oy 2001, 12–13; Sinda 2024, 18–19; Is-

lam ym., 2017.)  

Kiinteistöjohtaminen voidaan jakaa päätöksenteon perusteella kolmeen eri ta-

soon: strategiseen, taktiseen ja operatiiviseen. Nämä tasot tarvitsevat päätöksen-

tekoon eritasoista tietoa. Ylin johto tarvitsee strategisen tason tietoa, joka on pää-

piirteistä informaatiota. Siinä keskitytään pitkäntähtäimen suunnitelmiin sekä ote-

taan huomioon ulkoisia vaatimuksia. Strateginen taso on vastuussa yrityksen ta-

loudellisesta tuloksesta ja kannattavuudesta. Taktisella tasolla tarvitaan yksityis-

kohtaisempaa tietoa ja se pitää sisällään kontrolloinnin, analysoimisen, ohjel-

moinnin ja budjetoinnin yleensä vuositasolla. Tehtäviin kuuluvat rutiinien määrit-

täminen, standardien ja mittarien asettaminen sekä resurssien varmistaminen. 

Operatiivisella tasolla mennään vielä yksityiskohtaisemmalle tasolle, jossa hyö-

dynnetään tietoa toiminnasta, kuten henkilöresursseista, raaka-aineista, toimiti-

loista, laitteista ja varoista. Operatiivinen taso vastaa päivittäisestä työskentelystä 

(Justander, 2003, 19; Hariati ym. 2016, 46.) 
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Kiinteistöjohtaminen voi kohdistua joko kiinteistöliiketoimintaan tai kiinteistönpi-

toon. Koko elinkaaren aikainen kiinteistönpito pitää sisällään toimet tontin han-

kinnasta, rakentamisesta, hallinnosta ja ylläpidosta rakennuksen purkamiseen 

saakka. Kiinteistönpidossa vastataan kiinteistöistä ja niiden hyödyntämisestä. 

 

Kuva 1. Kiinteistönpidon sisältö (HSY-Ilmastoinfo 2025). 

Kiinteistönpidon keskiössä on perinteisesti ollut rakennuksen ja sen teknisten jär-

jestelmien ylläpito siten, että kiinteistö tarjoaa käyttäjilleen terveen ja turvallisen 

toimintaympäristön. Kiinteistönpitoon luetaan usein mukaan myös korjausraken-

taminen ja lakisääteisistä tehtävistä – kuten jätehuollosta – huolehtiminen. Kiin-

teistönpitoa on myös edellä mainittuihin toimenpiteisiin liittyvä taloudellinen ja ju-

ridinen hallinnointi. Kiinteistönpito on läheistä sukua kiinteistöjohtamiselle, jossa 

asioita katsotaan kuitenkin vielä laajemmasta perspektiivistä. Kiinteistöliiketoi-

mintakin on käsitteellisesti lähellä kiinteistönpitoa. Erona kiinteistönpitoon on lä-

hinnä se, että kiinteistöliiketoiminnassa lähtökohtana on taloudellisen voiton mak-

simointi.  Kiinteistönpidon fokuksessa on pikemminkin tavoiteltavien suoritteiden 

maksimointi annetussa budjettiraamissa (Kiinteistölehti 2026; HSY Ilmastoinfo 

2025; Heinimäki ym. 2003, 10; Laitala, 2021.) Kiinteistönpidon kokonaisuus on 

esitetty kuvassa 1. 
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Kiinteistöjohtamisen ytimessä on organisaation laatima kiinteistöstrategia. Kiin-

teistöstrategian tarkoituksena on varmistaa kiinteistövarallisuuden hallinta ja 

hoito tehokkaalla, tuottavalla ja omistajan kokonaisedun varmistavalla tavalla. 

Kiinteistöstrategiaa käytetään ohjaamaan omistajan kiinteistöhallintaa siten, että 

se tukee julkisen talouden kestävää hoitamista. Kiinteistöstrategiaan kuuluu kiin-

teistöjen nykytilan analyysi, tarvemäärittely ja näkemys siitä, millä keinoilla orga-

nisaatio pääsee sekä teknisesti että taloudellisesti kiinteistöjensä kanssa tavoite-

tilaan. Ensin selvitetään, mitä kiinteistöjä omistetaan, minkälainen historia niillä 

on ja millaisessa käytössä ne ovat nykytilanteessa. Tavoitteissa kiinteistöt jae-

taan strategiakauden ajaksi kolmeen salkkuun: säilytettävät, ne, joista luovutaan 

ja ne, joista tehdään selvitys. Tavoitteisiin päästään strategiakauden toimenpide-

suunnitelmalla. Se jalkautuu investointiohjelmaan, budjetointiin ja pts- eli pitkän 

tähtäyksen suunnitelmaan. Kiinteistöistä, joista luovutaan, tehdään suunnitelma 

aikatauluineen ja toimenpiteineen. Samanlainen suunnitelma tehdään selvitettä-

vistä kiinteistöistä (VM, 2021; ePressi, 2022.) 

Julkisella sektorilla tehtäväkokonaisuuksiin ei yleensä kuulu markkinaehtoinen, 

tuotto-odotuksiin perustuva kaupankäynti. Julkinen sektori omistaa, käyttää ja 

tarjoaa palveluita käyttäjille omistamiensa kiinteistöjen avulla. Asia on havainnol-

listettu kuvassa 2. Kiinteistöt ovat seurakunnillekin merkittävä ja suuri varallisuus-

erä. Julkiselle sektorille kiinteistöt ovat reaali-investointi, joista kannetaan rahoi-

tuksen tuomat kulut ja investoinneista aiheutuvat riskit (KTI, 2019; Vesanterä, 

2024.) 

Seurakunta on julkisoikeudellinen yhteisö, joka toteuttaa kirkon tehtävää huoleh-

timalla jumalanpalvelusten pitämisestä, sakramenttien toimittamisesta sekä 

muista kirkollisista toimituksista, kristillisestä kasvatuksesta ja opetuksesta, sie-

lunhoidosta, diakoniasta, lähetystyöstä ja muista kristilliseen sanomaan perustu-

vista julistus- ja palvelutehtävistä (Finlex, 2026a.) Näiden tehtävien hoitamiseksi 

seurakunta tarvitsee erilaisia resursseja, kuten toimitiloja, Seurakunnan lakisää-

teisten tehtävien toteuttamisen ja toimitilojen ylläpitämisen kulut katetaan pääosin 

kirkollisverotuotoilla. Kirkollisverovaroista kertyy merkittävä omaisuus, jolla kirkko 

osaltaan turvaa suomalaista hyvinvointiyhteiskuntaa. Maksun suuruus vaihtelee 
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yhden ja reilun kahden prosentin välillä. Veroa maksetaan samoista tuloista kuin 

kunnallisveroa (Evl.fi, 2025,) 

 

Kuva 2. Kiinteistöjen käyttö, omistaminen, palvelut (KTI Kiinteistötieto, 2019). 

Seurakuntien kiinteistöjohtamisen keskeisenä tehtävänä on hoitaa ja ylläpitää 

kiinteistövarallisuutta siten, että kiinteistöjen arvo ja käytettävyys säilyvät. Kiin-

teistöjen ylläpidossa on puolestaan tavoitteena saada aikaan tavoitteiden mukai-

set sisäilmaolosuhteet, kehittää energiankulutusta vähentäviä toimintamalleja ja 

huolehtia siitä, että kiinteistöt ovat elinkaarensa mukaisessa teknisessä kun-

nossa (Kirkkohallitus 2019, 85.) 

Tampereen hiippakunnassa on jaettu seurakunnat pieniin, keskikokoisiin ja suu-

riin seurakuntiin jäsen- ja henkilöstömäärien ja omistettujen rakennusten perus-

teella, kuten alla olevassa taulukossa 1 on esitetty. Tunnusluvut havainnollistavat 

selkeämmin seurakunnan kokoluokan mittakaavan kiinteistötoimen tulosalueen 

resurssien osalta, joka tämän tutkimuksen rajaukseen liittyen on olennainen tieto.  
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Taulukko 1. Tampereen hiippakunnan seurakunnat jaettuna pieniin, kesikokoisiin 
ja suuriin seurakuntiin (Tampereen hiippakunta 2025b, 1) 

Seurakun-
nan koko 

Jäsen-
määrä 

Raken-
nusten 
määrä, 
medi-
aani 

Raken-
nusten yh-
teispinta-
ala 

Metsä-
omai-
suus, ha 

Henki-
löstö, 
suorit-
tava taso 

Kiinteistö-
johto 

Pieni 1000–
1500 8 2500 

kem² 213 1–2 alle 1 % 

Keskiko-
koinen 

5300–
14000 19 6200 

kem² 75 2–3 >20 % 

Suuri yli 15000 47 11700 
kem² 450 4-5 tai 

tiimi >50 % 

 

Taulukon perusteella suurilla seurakunnilla on yleensä paremmat henkilöresurs-

sit, mutta eivät nekään kaikilta osin ole omavaraisia; esimerkiksi vain noin puolet 

suurista seurakunnista pystyy hoitamaan teknisiä asiantuntijatehtäviä omin voi-

min, loput turvautuvat ulkopuoliseen apuun. Suuremmat seurakunnat myös käyt-

tävät moninkertaisesti rahaa ulkopuoliseen asiantuntija-apuun, mikä heijastaa 

sekä laajempaa kiinteistömassaa että isompia korjaus- ja rakennusprojekteja.  

Pienten rajallisempi kulutus tarkoittaa joko vähäisiä hankkeita tai että ylläpito hoi-

detaan pakon edessä omalla väellä, ehkä laadun tai jaksamisen kustannuksella 

(Tampereen hiippakunta, 2025b, 2.) 

2.2 Kestävä kehitys ja ilmastonmuutoksen torjuntaan liittyvä lainsäädäntö 
kiinteistöjohtamisessa 

Kestävä kehitys on maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikallisesti tapahtuvaa 

jatkuvaa sekä ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka päämääränä on turvata 

nykyisille ja tuleville sukupolville hyvät elämisen mahdollisuudet.  Ympäristömi-

nisteriön määritelmän mukaan kestävä kehitys pitää sisällään neljä ulottuvuutta: 

ekologinen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen (Ympäristöministeriö, 

2023). Ekologisen kestävän kehityksen perusehtona on biologisen monimuotoi-

suuden ja ekosysteemien toimivuuden säilyttäminen sekä ihmisen taloudellisen 
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ja aineellisen toiminnan sopeuttaminen pitkällä aikavälillä luonnon kestokykyyn. 

Taloudellinen kestävyys on sisällöltään ja laadultaan tasapainoista kasvua, joka 

ei perustu pitkällä aikavälillä velkaantumiseen tai varantojen hävittämiseen. Kes-

tävä talous on edellytys yhteiskunnan keskeisille toiminnoille. Siihen pitkäjäntei-

sesti tähtäävä talouspolitiikka luo otolliset olosuhteet kansallisen hyvinvoinnin 

vaalimiselle ja lisäämiselle. Sosiaalisessa ja kulttuurisessa kestävyydessä kes-

keisenä kysymyksenä on taata hyvinvoinnin edellytysten siirtyminen sukupolvelta 

toiselle. Kulttuurinen kestävyys takaa kulttuurien kehittymisen ja säilymisen su-

kupolvelta toiselle. Kulttuurinen kestävyys tarkoittaa kulttuuriperinnön näkökul-

masta kielten, perinteiden ja tapojen vaalimista ja eteenpäin välittämistä, moni-

muotoisuuden arvostamista ja kaikkien oikeuksien kunnioittamista. (YM, 2023; 

Opetushallitus, 2022.) YK:n kestävän kehityksen toimintaohjelma Agenda 2030 

toimii kestävän kehityksen ohjaavana viitekehyksenä. YK:n jäsenmaat sopivat 

syyskuussa 2015 New Yorkissa järjestetyssä huippukokouksessa kestävän kehi-

tyksen tavoitteista ja toimintaohjelmasta, joiden on tarkoitus ohjata maailman ke-

hitysponnisteluja vuoteen 2030 asti. Sopimukseen sisältyy 17 erilaista tavoitetta, 

jotka käsittelevät kestävää kehitystä (Kuntaliitto, 2026.) 

Kiinteistönpidossa on otettava huomioon kirjava lainsäädäntö, joka on monimut-

kaistunut kestävyysmurroksen aikana. Koska Suomi kuuluu EU-maihin, on sen 

noudatettava Euroopan Unionin (myöh. EU) lainsäädäntöä sekä toimeenpantava 

eri EU-direktiivien velvoitteet kansallisella lainsäädännöllä. Suomessa on lisäksi 

sitouduttu erilaisiin yhteistyömuotoihin ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja orga-

nisaatiolla on olemassa omia hiilineutraalisuustiekarttoja ja ympäristöjärjestel-

miä.  

Vuonna 2015 solmitun ilmastosopimuksen tavoitteena on pitää maapallon keski-

lämpötilan nousu selvästi alle kahdessa asteessa ja pyrkiä toimiin, joilla lämpe-

neminen saataisiin rajattua alle 1,5 asteen (WWF-uutiset, 2018.)  Rakennetun 

ympäristön päästöt muodostuvat energiasta ja tuotesidonnaisista päästöistä. 

Päästöt ovat laskeneet huimaa vauhtia jo vuosikymmenen, mutta käytännössä 

vain energian päästöjen osalta. Energian päästöt jatkavat edelleen vähenemis-

tään myös seuraavan viiden vuoden aikana, mutta tuotesidonnaiset päästöt ovat 
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este hyvän kokonaiskehityksen tiellä. Tuotesidonnaiset päästöt syntyvät tuottei-

den ja materiaalien koko elinkaaren aikana. Ne kattavat esimerkiksi raaka-ainei-

den hankinnan, valmistusprosessit, kuljetukset, käytön ja loppukäsittelyn, kuten 

kierrätyksen tai hävittämisen. Tuotesidonnaisten päästöjen vähentämiseksi on 

laadittu suunnitelmia kovilla tavoitteilla. Suunnitelmien muuttaminen todeksi vaa-

tii yhtä kovia toimia ja vähähiilisyystyön ottamista tosissaan. Tällä hetkellä tavoit-

teiden yhteenlaskettu vaikutus ylittää 1,5 asteen hiilibudjetin reilusti. Rakentami-

sen rattaat ovat luoneet hyvää tulevaisuuden kustannuksella (Green Building 

Council Finland, 2025, 3, 5.) Päästöjen väheneminen ja vähentämistavoitteet ha-

vainnollistetaan taulukossa 2. 

Taulukko 2. Energiankäytön ja tuotesidonnaisten päästöjen toteuma vuosilta 
2010–2022, sekä tavoiteskenaariot vuoteen 2050 asti (Green Building Council 
Finland 2025, 6). 

 

Taulukossa 3 puolestaan verrataan ostoenergian nykytrendin mukaista vähene-

mistä suhteessa EPBD-direktiivin vaatimuksiin ja KIRA-alan tavoitteisiin.  
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Taulukko 3. Toteutunut ostoenergian käyttö Suomessa vuosilta 2012–2022 sekä   
trendi ja tavoitteet vuoteen 2050 asti (Green Building Council Finland 2025, 10). 

 

Haasteisiin pyritään vastaamaan EU:ssa ja Suomessa tiukennetulla lainsäädän-

nöllä. Lisäksi vapaaehtoiset sitoumukset sekä sertifioidut ympäristöjärjestelmät 

rohkaisevat yrityksiä ja organisaatiota ottamaan vastuusta ympäristön tulevaisuu-

desta. Hiilineutraalisuustavoitteet EU:ssa ja Suomessa ovat kunnianhimoiset.   

EU:n 2030 ilmasto- ja energiapaketti on laaja lainsäädäntökokonaisuus, jonka 

avulla EU pyrkii vähentämään kasvihuonekaasupäästöjänsä kaudella 2021–

2030.  EU:n ilmastopolitiikalla ohjataan sekä EU-alueen yhteisiä että jäsenmai-

den politiikkatoimia ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja siihen sopeutumiseksi. 

EU:n ilmastopolitiikka pohjaa YK:n ilmastosopimukseen, sitä täydentävään Kio-

ton pöytäkirjaan ja Pariisin ilmastosopimukseen. Ilmastolaki on osa Euroopan 

vihreän kehityksen ohjelmaa (European Green Deal), eli Euroopan Unionin tie-

karttaa kohti ilmastoneutraaliutta. Saavuttaakseen tavoitteensa Euroopan unioni 

työstä lakipakettia, joka tunnetaan nimellä Fit for 55. Siihen kuuluu lukuisia uusia 

ilmastoa ja energiaa koskevia lakiesityksiä ja olemassa olevan lainsäädännön 

päivitystä. Kansainvälisten velvoitteiden lisäksi Suomella on vuodelle 2035 
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kansallinen hiilineutraaliustavoite, joka sisällytettiin vuonna 2022 ilmastolakiin.  

(Ympäristöministeriö 2025ab; Euroopan Parlamentti, 2018.) 

Fit for 55-lakipakettiin pohjautuen on laadittu energiatehokkuusdirektiivit EED 

(Energy Efficiency Directive) ja EPBD (Energy Performance of Building Direc-

tive). Energiatehokkuusdirektiivi EED määrittää EU:ssa energian kulutukselle ylä-

rajat vuodelle 2030, kun taas EPBD:n tarkoitus on lisätä energiatehokkuutta ja 

nopeuttaa uusiutuvien energialähteiden käyttöönottoa rakennuksissa. EU:n ra-

kennusten energiatehokkuusdirektiivillä tavoitellaan rakennusten energiatehok-

kuuden parantamisen lisäksi myös päästöttömän rakennuskannan saavuttamista 

viimeistään 2050. Samalla fossiilipohjaisten lämmitysjärjestelmien alasajo ete-

nee ja niiden käytön odotetaan loppuvan 2040 mennessä. Merkittävä muutos liit-

tyy rakennusten koko elinkaareen. Uusien säädösten myötä rakennuksen hiilija-

lanjälki kattaa sekä käytön aikaiset päästöt että rakentamisen, materiaalit ja pur-

kamisen. Rakennusten peruskorjauksia ohjataan perusparannuspassien avulla 

kohti vaiheittaisia päästövähennyksiä, mikä tarkoittaa pidempää suunnitteluhori-

sonttia ja tarvetta hallita EU-tason rahoitusmahdollisuuksia.  Direktiivin asettamat 

muutokset Suomen lainsäädäntöön on tehtävä 29.5.2026 mennessä. Edellä mai-

nittujen säädösten rinnalle tulevat rakennustuoteasetus (Construction Products 

Regulation CPR) ja muut elinkaaripäästöjä koskevat vaatimukset, kuten 

ekosuunnitteluasetus ESPR. Nämä edellyttävät materiaalien ympäristövaikutus-

ten raportointia ja digitaalisten tuotepassien käyttöönottoa (Juka, 2025; Eu-

rooppa-Neuvosto, 2025; Uusitalo, 2023; RT-Rakennusteollisuus, 2025.) 

Eduskunta hyväksyi uuden rakentamislain 1.3.2023, joka astui voimaan 

1.1.2025. Petteri Orpon hallituksen ohjelman mukaisesti rakentamislakiin tehtiin 

muutoksia, jotka keventävät hallinnollista taakkaa ja byrokratiaa sekä selkeyttivät 

valitusoikeutta. Näitä muutoksia kutsuttiin nimellä ”Rakentamisen korjaussarja”. 

Sen lisäksi vuoden lisäaikaa saaneet rakentamisluvan käsittelyaikatakuu, raken-

nuksen hiilijalanjälkilaskenta sekä tietomallimuotoinen rakentamislupa tulivat voi-

maan tammikuussa 2026. Niille uusille rakentamislain 38 §:n mukaisille raken-

nuksille, joiden rakentamislupaa haetaan 1.1.2026 alkaen, on laadittava ilmasto-

selvitys ja rakennustuoteluettelo. Rakentamislain mukaan 
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rakentamishankkeeseen ryhtyvän on huolehdittava, että rakennus suunnitellaan 

ja rakennetaan sen käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla vähähiiliseksi. Hiili-

jalanjäljen raja-arvon alittuminen osoitetaan rakennuksen valmistumisen jälkeen 

laadittavassa rakennuksen ilmastoselvityksessä. Valtioneuvoston asetus hiilija-

lanjäljen raja-arvoista uusille rakennuksille astui voimaan 9.1.2026. Raja-arvot 

tiukentuvat merkittävästi vuonna 2029 (Valtioneuvosto, 2026; Rakennustarkkai-

lija, 2026; RT-Rakennusteollisuus, 2026; Ympäristöministeriö, 2026.) 

Materiaalina hyödyntämisen osalta Suomea ohjaa EU:n jätedirektiivin, Suomen 

jätelain ja valtakunnallisen jätesuunnitelman tavoitetaso, joilla pyritään minimis-

sään 70 prosentin kierrätysasteeseen. Kehitys on kuitenkin Suomessa laahannut 

vuosikausia lähes paikallaan, eikä asetettua tavoitetta ole saavutettu. Parhaillaan 

valmistelussa oleva kiertotalouslaki tuskin lieventää tavoitetta. Nykykehityksen 

perusteella voimme odottaa jäävämme vielä vuonna 2035 vaatimattomalle 60 

prosentin tasolle (Green Building Council Finland, 2026.) 

Kiertotalouden Green Deal on vapaaehtoinen strateginen sitoumus, johon sitou-

tuvat organisaatiot vähentävät luonnonvarojen käyttöä ja edistävät vähähiilistä 

kiertotaloutta. Green Deal on tarkoitettu yrityksille, toimialajärjestöille, kunnille ja 

maakunnille. Kiertotalouden Green Dealissa toimenpiteitä voidaan asettaa vii-

delle eri muutosalueelle: 

1. Resurssiviisas rakennettu ympäristö 

2. Kiertotalouteen perustuva teollisuus 

3. Kestävä kulutus ja liiketoiminta 

4. Materiaalitehokas energiajärjestelmä 

5. Uudistava ruokajärjestelmä (Green Building Council Finland, 

2026.) 

Kaikkia sitoumuksia yhdistää mitattavat tavoitteet, jotka vievät eteenpäin YK:n 

kestävän kehityksen Agenda 2030:n tavoitteita (Sitoumus 2050, 2026.) 

Vapaaehtoiset energiatehokkuussopimukset ovat valtion ja toimialojen yhdessä 

valitsema järkevä ja joustava tapa saavuttaa kansalliset 
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energiatehokkuustavoitteet ilman raskasta lainsäädäntöä tai muita pakkokeinoja. 

Julkisen alan energiatehokkuussopimus on työ- ja elinkeinoministeriön, Energia-

viraston, Kuntaliiton sekä Maakuntien tilakeskuksen välinen sopimus energian 

tehokkaammasta käytöstä julkisella alalla vuosina 2026–2035. Energiatehok-

kuussopimukset ovat keino tehostaa energiankäyttöä Suomessa. Sopimukset 

koskevat teollisuutta, energia- ja palvelualaa, kiinteistöalaa sekä julkista sektoria 

(Kuntaliitto, 2026.) 

ISO 14001 -ympäristösertifikaatti osoittaa, että yritys tai organisaatio täyttää ym-

päristöstandardin vaatimukset. Sertifikaatin saaminen parantaa yrityksen mai-

netta, säästää kustannuksia, antaa kilpailuetua markkinoilla ja parantaa tehok-

kuutta. ISO 14001 -ympäristösertifikaatti on kansainvälisesti tunnustettu, mikä 

auttaa yritystä toimimaan kansainvälisillä markkinoilla (KIWA, 2026.)  

Ekokompassin ympäristöjärjestelmä perustuu kansainväliseen ISO 14001-stan-

dardiin, jota on sovellettu pienille ja keskikokoisille yrityksille sopivaksi. Keven-

netty, käytännönläheinen järjestelmä tekee ympäristötyön tekemisestä ja siitä ra-

portoinnista sujuvaa (Ekokompassi, 2026.) LEED on Yhdysvalloista lähtöisin 

oleva, USGBC:n hallinnoima rakennusten sertifiointijärjestelmä, jonka käytetyim-

mät versiot ovat rakennushankkeille tarkoitettu Building Design & Construction 

(BD+C) ja olemassa oleville rakennuksille tarkoitettu Operations & Maintenance 

(O&M). Sertifiointitasoja on neljä: Certified, Silver, Gold ja Platinum. Sertifikaatin 

myöntäjä on GBCI eli Green Business Certification INC. BREEAM on Iso-Britan-

niasta lähtöisin oleva ympäristöluokitusjärjestelmä, jota hallinnoi BRE Global. 

Kansainvälinen versio on ollut olemassa vuodesta 2008. BREEAM In-Use-serti-

fiointi toimii olemassa olevan kiinteistön työkaluna kehittää kiinteistöä sekä kiin-

teistöjohtamisen prosesseja ympäristöä paremmin huomioiviksi. Olemassa ole-

vien kiinteistöjen luokitusjärjestelmä on yksityiskohtainen ja soveltuu hyvin erilai-

sille kiinteistötyypeille sekä kiinteistön kehitysvaiheisiin. Kohteessa arvioidaan 

erikseen itse kiinteistön fyysisiä ominaisuuksia, kuten esimerkiksi energiatehok-

kuutta ja olosuhteita sekä kiinteistön ylläpidon johtamisen toimintamalleja (Sus-

tera 2025.) Rakennustiedon ympäristöluokitus on Suomen oloihin kehitetty työ-

kalu, joka ohjaa kestävän kehityksen mukaista rakentamista ja rakennuksen 
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ylläpitoa. Ympäristösuorituskykyinen rakennus käyttää tehokkaasti energiaa ja 

vettä sekä omaa pienemmän hiilijalanjäljen. YL-luokituksen avulla parannetaan 

myös sisäilmastoa ja työympäristön viihtyisyyttä. Rakennustiedon ympäristö-

luokitus oli aiemmin nimeltään RTS-ympäristöluokitus. (Saint Gobain, 2025, 3; 

Rakennustieto 2026.) Joutsenmerkki myönnetään tuotteille ja palveluille, jotka 

täyttävät kunnianhimoiset ympäristövaatimukset. Merkki helpottaa kuluttajien, yri-

tysten ja organisaatioiden osallistumista vihreään siirtymään.  Jotta tuote tai pal-

velu voi saada Joutsenmerkin, sen on täytettävä merkin kriteerit. Kriteerit on laa-

dittu 60 eri tuote- tai palveluryhmälle. Joutsenmerkki sopii monenlaiseen raken-

tamiseen asuintaloista kouluihin ja päiväkoteihin, kulttuurirakennuksiin, hoitolai-

toksiin ja toimistotaloihin. Merkkiä voi hakea sekä uudisrakennukselle että korjat-

tavalle kohteelle (Joutsenmerkki, 2026ab.) 

Evankelis-luterilaisen kirkon energia- ja ilmastostrategian on valmistellut kirkko-

hallituksen täysistunnon 30.1.2018 asettama asiantuntijatyöryhmä ja se hyväk-

syttiin 26.2.2019. Strategian mukaan Suomen evankelis-luterilainen kirkko sitou-

tuu kansalliseen ja kansainväliseen työhön ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ta-

voitellen lämpenemisen rajoittamista 1,5 asteeseen esiteollisesta ajasta. Kirkko 

on hiilineutraali vuonna 2030. Tällöin kasvihuonekaasupäästöjä on vähennetty 

80 % nykytasosta ja loput 20 % kompensoidaan mahdollisuuksien mukaan esi-

merkiksi kiinnittämällä huomiota seurakuntien omistamien metsien muodosta-

maan hiilivarastoon. (Evl.fi, A. 2026.) 

Evankelis-luterilaisella kirkolla on oma ympäristöjärjestelmä, ympäristödiplomi. 

Kirkon ympäristödiplomi seurakunnille perustettiin vuonna 2001. Kyseessä on va-

paaehtoinen järjestelmä, jonka avulla seurakunta voi parantaa ympäristöasioiden 

hoidon tasoa, mutta myös muutoin tehostaa toimintaansa. Se korostaa sekä seu-

rakunnan johdon, henkilöstön että seurakuntalaisten vastuuta ja ympäristönäkö-

kulman huomioon ottamista kaikessa toiminnassa. Useissa seurakunnissa 1990-

luvun alussa laaditut ympäristöohjelmat unohtuivat vähitellen juuri sen vuoksi, 

että ohjelmien toteuttamista ei nivelletty osaksi seurakunnan toimintarutiineja. 

Ympäristöjärjestelmä sitoo ympäristöasiat osaksi seurakunnan normaalia hallin-

toa ja toimintaa. Kirkkohallitus on myöntänyt ympäristödiplomin jo yli 100 
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seurakunnalle. Hiilineutraali kirkko 2030-strategia sisältyy seurakunnan ympäris-

tökatselmukseen ja -ohjelmaan. (Evl.fi, B. 2026.) 

2.3 Kestävä kiinteistöjohtaminen 

Kestävyys ja digitalisaatio ovat muokanneet kestävän kiinteistöjohtamisen toimia-

laa 1970-luvulta lähtien, mutta konservatiivisen kiinteistöjohtamisen kulttuurin 

vuoksi ne eivät ole saaneet jalansijaa (Opoku & Yul Lee 2022, 1).  Kestävyys 

otetaan jo huomioon suunnittelussa, rakentamisessa ja ylläpidossa. Kiinteistöjoh-

tamisessa ajatuksena taas on, että kiinteistöjen hallinnassa painopiste keskittyy 

loppukäyttäjiin ja operatiiviseen johtamiseen, missä kiinteistöpäälliköt ovat kes-

keisiä toimijoita. Heidän on siten välttämätöntä olla mukana kiinteistöjen suunnit-

teluvaiheessa (Shah, 2007, 19; Islam ym., 2017, 60.) Kestävässä kiinteistöjohta-

misessa otetaan huomioon kestävän kehityksen kolme ulottuvuutta: ekologinen, 

sosiaalinen ja taloudellinen ulottuvuus (Exact Comms, 2025). Tavoitteena on so-

vittaa nämä kolme osa-aluetta yhteen siten, että niiden välillä saavutetaan tasa-

paino (Hopkins, 2023, 18.) Yuan ym. (2019, 156–157) esittävät nämä osa-alueet 

tilanhallinnan näkökulmista: 

• sosiaalinen kestävyys, kuten turvallisuus, esteettömyys, toiminnal-

lisuus ja yksityisyys, on keskeisin tekijä tilanhallinnan kokonaiskes-

tävyydessä 

• ekologinen kestävyys saavutetaan suunnittelemalla tilat muunto-

joustaviksi 

• ekologinen ja taloudellinen kestävyys ovat vahvasti sidoksissa toi-

siinsa ja tukevat sosiaalista kestävyyttä 

• tilojen perusominaisuudet, kuten rakennuksen koko, käyttäjämää-

rät ja asukkaiden toimintakyky, vaikuttavat merkittävästi sekä talou-

delliseen että ekologiseen kestävyyteen 

• kiinteistöhallintaorganisaation kyvykkyys vaikuttaa erityisesti sosi-

aaliseen kestävyyteen, mutta vähemmän suoraan kustannuksiin tai 

energiankulutukseen.  



29 

 

Nämä päämäärät saavutetaan kestävällä kiinteistöjohtamisella, kun käyttäjien 

hyvinvointia edistetään sisäilmaston olosuhteita parantamalla, ympäristöystäväl-

lisiä siivousratkaisuja käyttämällä, parantamalla sisäilman ja veden laatua. Tämä 

korreloi paremman tuottavuuden ja työtyytyväisyyden suhteen. Ekologinen ulot-

tuvuus saavutetaan pienemmillä hiilidioksidipäästöillä, kun energiatehokkaita rat-

kaisuja toteutetaan, jätehuoltoa monipuolisestaan ja kestäviä rakennusmateriaa-

leja otetaan käyttöön. Ennakoivaan ylläpitoon, strategisiin hankintapäätöksiin ja 

tehokkaampaan resurssien käyttöön panostetaan enemmän (Exact Comms, 

2025.) 

Kaikki kestävyyden osa-alueet kiinteistöihin ja tiloihin liittyvässä kestävyysajatte-

lussa ovat sidoksissa toisiinsa ja ne täydentävät toisiaan luoden kokonaiskestä-

vyyden. Tämän lisäksi, kun hallittavana on vanhoja, kulttuurihistoriallisesti arvok-

kaita ja suojeltuja rakennuksia, on huomioitava kulttuuri yhtenä kestävyyden osa-

alueena. Suomen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma ottaa rakentamisen kestävyys-

ajattelun laajemmin huomioon. Arkkitehtuuripoliittinen ohjelma vuosille 2022–

2035 perustuu opetus- ja kulttuuriministeriön ja ympäristöministeriön asettaman 

työryhmän työhön. Sen ytimessä on rakennetun ympäristön ekologinen, sosiaa-

linen, taloudellinen ja kulttuurinen kestävyys, jossa kokonaisvaltaisesti kuvataan 

nykyajan rakennetun ympäristön kehittämistä. Ohjelmassa esitetään keinoja, 

joilla rakennettua ympäristöä on mahdollista muuttaa siten, että kulttuuriset ja so-

siaaliset näkökulmat huomioidaan ekologisten ja taloudellisten näkökulmien rin-

nalla. Ohjelman painottaa, että hyvän rakennetun ympäristön muodostumiseen 

tarvitaan monialaista yhteistyötä, osaamista ja keskustelua. Siirtymä kiertotalou-

teen ja vähähiilisyyteen edellyttää uudenlaisia lähestymistapoja suunnitteluun, 

rakentamiseen, käyttöön ja huoltoon liittyen. Se edellyttää ihmisiltä uudenlaista 

ajattelua ja osaamista, jossa otetaan huomioon myös elinkaari ja estetiikka (Val-

tioneuvosto 2022, 3, 56.) Alla olevassa kuvassa 3 on esitetty kestävän rakenne-

tun ympäristön laajennettu viitekehys: 
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Kuva 3. Kestävyyden ulottuvuudet rakennetussa ympäristössä (Valtioneuvosto 
2022, 56). 

2.4 Kiinteistöjohtamisen haasteet  

Kappaleessa käsitellään kiinteistöjohtamisen haasteita julkisella sektorilla – kun-

nissa ja seurakunnissa. Lisäksi haasteisiin on luotu hieman laajempaa käsitystä 

hakemalla tietoa kiinteistöjohtamisen ja ylläpidon johtamisen haasteista myös yk-

sityiseltä sektorilta, koska molemmat instituutiot sisältävät kiinteistöjohtamisessa 

samanlaisia piirteitä. Haasteet liittyvät kestävän kehityksen kontekstissa suoraan 

tai välillisesti ekologisiin, taloudellisiin, sosiaalisiin ja kulttuurillisiin haasteisiin.  

Sen vuoksi niiden tulkinta ei aina ole yksiselitteistä. 

2.4.1 Yleistä 

Kiinteistöjohtaminen on nykyisin muuttunut strategiseksi funktioksi, joka tukee or-

ganisaatioiden tehokkuutta, pitkäikäisyyttä ja muutoskyvykkyyttä. 
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Kiinteistöjohtamisessa haasteet liittyvät teknologiseen integraatioon, operatiivi-

seen tehokkuuteen, rahoituksen saatavuuteen ja viestintään keskeisten sidos-

ryhmien välillä. Nämä rajoitteet vaikeuttavat organisaatioiden etenemistä kohti 

globaaleja kestävän kehityksen tavoitteita ja lisäarvon systemaattista tuottamista 

(Ali ym., 2025, 1.) Khodeir (2013, 1, 20, 31, 76) painottaa, että kiinteistöjen yllä-

pidon johtamisessa haasteet liittyvät huonolaatuisiin suunnitteluratkaisuvalintoi-

hin, rakentamisessa käytettyihin heikkolaatuisiin materiaaleihin, rahoituksen 

puutteeseen, työvoiman osaamattomuuteen, monimutkaiseen lainsäädäntöön ja 

sitä tukeviin standardeihin, dokumentaation puutteeseen sekä eri toimintojen in-

tegroitumiseen. Tämä johtaa rakennusten eliniän lyhenemiseen, korkeampiin 

elinkaarikustannuksiin ja lisääntyneisiin korjausinvestointeihin.  Julkisella sekto-

rilla päätöksentekijät joutuvat alibudjetoimaan julkisten kiinteistöjen ylläpitokus-

tannuksia, mikä johtaa omaisuuden ennenaikaiseen rappeutumiseen ja kasvaviin 

tuleviin kustannuksiin (Cohen, 2023, 276). 

Kestävä kiinteistöjohtaminen luo puitteet kestävien kiinteistöjen kehittämiselle. 

Tähän tarvitaan ohjaava lainsäädäntökehys ja ajureita. Atmoko ym. (2024, 12–

13) toteavat, että kestävien käytäntöjen jalkauttamisen hidasteina kiinteistö- ja 

rakentamisalalla ovat nimenomaan olleet puutteet politiikassa ja vihreiden käy-

täntöjen koordinoinnissa lain säätämisen tasolla, mikä on ollut seurausta puut-

teellisesta suunnittelusta ja ajasta. Poliittisessa käsittelyssä eivät ole olleet mu-

kana esimerkiksi palkitsemiset, sanktiot tai arviointimekanismit. Sen vuoksi ne 

ovat olleet helposti ohitettavissa käytännön projektien ja organisaatiotason johta-

misessa.  

Kiinteistöjohtaminen muuttuu kompleksisemmaksi kestävän kehityksen näkökul-

masta. Akinwusi (2024, 44–47) luettelee useita haasteita kestävään kiinteistöjoh-

tamiseen liittyen; hän väittää korkeiden aloituskustannusten ja epäselvien talou-

dellisten hyötyjen olevan haaste kestävän kiinteistöjohtamisen käytäntöjen to-

teuttamiselle. Sen lisäksi koulutuksen ja tietoisuuden puute kestävistä käytän-

nöistä kiinteistöjohdossa ei ole pelkästään haaste, vaan este kestävien käytäntö-

jen toteuttamisille. Koulutusta ja osaamista tarvitaan myös kehittyneiden kestä-

vyysteknologioiden käyttöön ja monesti nämä teknologiat puuttuvat 
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organisaatioista. Haasteena on lisäksi organisaatioiden ylimmän johdon ja työn-

tekijöiden sitoutumisen puute kestävien käytäntöjen omaksumiseen. Kestävien 

ratkaisujen liittäminen olemassa oleviin rakennuksiin voi olla vaativa tehtävä – 

erityisesti vanhoissa kiinteistöissä, jotka vaativat jälkiasennuksia tai peruskor-

jauksia. Kiinteistöpäälliköiden on hallittava uusien järjestelmien integroinnin mo-

nimutkaisuutta vanhaan tietoliikenneinfraan, mikä voi edellyttää muutoksia tai 

päivityksiä. Tämä muodostaa merkittävän haasteen, kun pyritään ottamaan käyt-

töön uutta kestävää laitteistoa rinnakkain olemassa olevien kanssa. Haasteena 

on rekrytoida oikea määrä osaamista oikeisiin tehtäviin (Atmoko ym. 2024, 16).  

2.4.2 Kasvava korjausvelka 

Vuodesta 2000 vuoteen 2021 talokannan korjausvelan määrä Suomessa on 

noussut 24,9 miljardista eurosta 77,5 miljardiin euroon ja vuodesta 2020 vuoteen 

2021 velan määrä kasvoi yli kolme miljardia euroa. Rakennetun omaisuuden tila 

on heikentynyt kahdessa vuodessa kaikilla viidellä tarkastellulla osa-alueella, 

joita ovat vuoden 2023 ROTI-raportin mukaan rakennukset, liikenneverkot, yh-

dyskuntatekniikka, koulutus ja kehitys sekä arkkitehtuuri, suunnittelu, muotoilu ja 

taide. Eri rakennustyyppien kuntotason laskua selittää alla oleva taulukko 1. 

Taulukko 4. Eri rakennustyyppien kuntotaso vuodesta 2000 vuoteen 2023 (ROTI, 
2025)
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Kiinteistö- ja rakennuskannan mittakaavaa voidaan hyvin kuvata seuraavien tun-

nuslukujen avulla. 

Kiinteistö- ja rakentamisala vastaa 

• 83 % kansallisvarallisuudesta 

• 61 % investoinneista 

• 35 % energiankulutuksesta 

• 20 % työllisyydestä 

• 17 % bruttokansantuotteesta (Roti 2023.) 

Rakennetun omaisuuden arvo 

• Rakennukset (tekninen arvo), 465 miljardia euroa 

• Liikenneverkot, 55 miljardia euroa 

• Yhdyskuntatekniikka (vesihuolto, energiaverkot, 

• matkapuhelin- ja laajakaistaliittymät (Maaseudun tulevaisuus, 

2023.)  

Konsulttiyhtiö Boston Consulting Group mukaan Suomen pitäisi tehdä 242 miljar-

din investoinnit saavuttaakseen ilmastotavoitteensa. Kokonaiskuva vihreän siir-

tymän investointi- ja rahoitustarpeista on kuitenkin puutteellinen (Kuntaliitto, 

2023.) Lisäkustannuksia aiheutuu korjausrakentamisessa, kun energiatehok-

kuutta joudutaan parantamaan perusteellisemmin esimerkiksi muutostöiden yh-

teydessä (Yle, 2024). Uuden monimutkaisen CBAM-mekanismin myötä materi-

aalien ja tuotteiden maahantuonti tulee vaikeammaksi ja kalliimmaksi, mikä edel-

leen nostaa lopputuotteiden hintoja (Paananen & Koponen, 2026). Tämän vuoksi 

korjauksia lykätään ja ratkaisuja osaoptimoidaan ja vaihtoehtona voi olla uudis-

rakennus, vaikka korjausrakentamisen hinta voi olla murto-osa uudisrakentami-

sesta.  
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2.4.3 Ilmastonmuutoksesta johtuvat haasteet 

Ilmastonmuutoksen myötä rakennusten on kestettävä entistä enemmän muuttu-

via olosuhteita, mikä haastaa nykyisen rakennuskannan. Haasteisiin vastataan 

kompleksisemman teknologian ja rakenneratkaisujen avulla. Tampereen yliopis-

ton, Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen, Aalto-yliopiston ja Itä-Suomen yliopis-

ton vuonna 2023 laatiman tutkimuksen mukaan helleaallot ovat Suomessa mer-

kittävä terveysriski, ja ilman lisätoimia kuuman sään terveyshaitat lisääntyvät 

huomattavasti jo lähitulevaisuudessa väestön ikääntyessä. Suurin osa Suo-

messa yleisesti käytössä olevista ulkoseinärakenteista pärjää myös muuttuvassa 

ilmastossa. Sen sijaan palvelutalojen sekä asuntojen lämpötilat nousevat kor-

keiksi jo nykyisessä ilmastossa. Lisääntyvät viistosateet aiheuttavat riskejä säälle 

alttiille rakennusosille, sillä kosteus on mukana lähes kaikissa vaurioissa materi-

aalista riippumatta. Vesistötulvat aiheuttavat tulevariskialueilla ongelmia erityi-

sesti omakoti- ja paritaloille. Rankkasateiden aiheuttamia tulvia kaupungeissa on 

sen sijaan hankalampi arvioida, koska arvioinneissa ovat mukana viemäriverkos-

tojen kapasiteetti ja sadevesien imeytymismahdollisuudet maaperään (THL, 

2023.) 

2.4.4 Kansainväliset taloudelliset ja geopoliittiset haasteet sekä rakenne-
muutokset yhteiskunnassa 

Investointimarkkinoilla on nähty pysähtyneisyyttä 2020-luvulla, sillä rakennuskus-

tannukset ovat nousseet taloudellisten ja geopoliittisten tekijöiden vuoksi, mikä 

aiheuttaa suuria haasteita kiinteistöalalle. Lisäksi toimitusketjuongelmat – osittain 

Ukrainan sodan seurauksena – ovat paisuttaneet hankekustannuksia ja johta-

neet lukuisten rakennustyömaiden pysähtymiseen. Korkeat korot lisäksi vähen-

tävät pääoma-arvoja ja alentavat tuottoja. Samalla taantuman uhka leijuu globaa-

listi.  
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2.4.5 Tilojen sopeuttaminen ja muuntojoustavuus sekä rakennusten 
elinkaari 

Erityinen haaste sisältyy palveluiden ja tilojen ajalliseen kestoon ja käyttötarpee-

seen. Palveluiden ja tilojen elinkaaret ja niiden kapasiteetin vastaavuus pitäisi 

pystyä sovittamaan yhteen kustannuksia minimoiden. Rakennukset suunnitel-

laan yleensä kestämään vähintäänkin kymmeniä vuosia. Palvelut taas muuttuvat 

hyvin nopeasti, usein muutamassa vuodessa, valtakunnallisten ratkaisujen seu-

rauksena vieläkin nopeammin (Kuntaliitto 2016, 11.) Koska tiloja on tarpeeseen 

nähden liikaa, lämmitetään myös tyhjiä tiloja. Rakennukset ja tilat ovat monesti 

myös vaikeasti muutettavissa uusiin käyttötarkoituksiin. Uuden rakentamista tulisi 

kuitenkin välttää, sillä rakennettu ympäristö kulut taa Suomessa puolet raaka-

aineista ja 40 prosenttia energiasta ja tuottaa yli kolmanneksen kasvihuonekaa-

supäästöistä (Valtioneuvosto, 2022, 19). 

2.4.6 Sisäilmaongelmat 

Sisäilmaongelmat ovat julkisen sektorin rakennuksissa olleet haasteina jo pit-

kään. Sisäilmaongelmien syyt liittyvät keskimäärin yhä useammin olosuhteisiin, 

kuten ilmanvaihdon ongelmiin, tunkkaisuuteen, painesuhteisiin sekä lämpötilaan, 

ilman kuivuuteen tai kosteuteen sekä veto-ongelmiin. Korjausinvestointien laa-

juus ja kesto edellyttävät väistötiloja. Väistötiloja tarvitaan korjausinvestointien ra-

kentamisvaiheessa ja lisäksi hankeselvitys-, hankesuunnittelu- ja suunnitteluvai-

heissa, jos korjauskohde on kokonaan tai osittain käyttökiellossa. Väistötilat voi-

vat olla muualla sijaitsevia kunnan omia tai vuokraamia toimitiloja tai paikalle tila-

päisiksi pystytettyjä omia tai vuokrattuja väistötiloja. Tilapäisiksi pystytettyjen 

väistötilojen kuukausivuokrat kerrosneliötä kohti ovat suuremmat kuin korjaus-

kohteena olevan toimitilan pääoma- ja ylläpitokustannukset kerrosneliötä kohti 

(Holmijjoki 2021,113.) Kunnat arvioivat, että kiinteistökannan hallinta ja sisäilma-

tilanne kunnissa ovat kuitenkin parantuneet aiempaan verrattuna. Yhä useam-

malla kunnalla on toimintamalli sisäilmatilanteita varten ja sisäympäristöasiat on 

otettu osaksi kunnan strategiaa (Salmela ym. 2024, 3.) 
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2.4.7 Puutteellinen tiedolla johtaminen 

Myös tiedolla johtamisen taso on julkisella sektorilla heikko. Kunnissa on monia 

esteitä modernien tiedolla johtamisen järjestelmien hankkimiseksi ja käyttöön ot-

tamiseksi. Kuntia ei vielä johdeta reaaliaikaisen tai ennustavan tiedon pohjalta 

vaan ennemminkin historiatiedon valossa. Asenneilmasto, tietoarkkitehtuuri ja 

tietoinfrastruktuuri eivät tue modernien tiedolla johtamisen järjestelmien hankin-

taa, ja tiedon laatuun liittyy myös monia ongelmia (Dahl 2022, 47.) 

Kiinteistötietojen osalta tällä hetkellä vain noin 25 % Euroopan suurimmista kau-

pungeista voi tarjota kohtuullisen luotettavan tiedon kiinteistökantansa suuruu-

desta ja arvosta. Ilman ajantasaista ja kattavaa kuvaa kunnan kiinteistökannasta 

on mahdotonta hallita sitä ammattimaisesti ja tehokkaasti. Tämä myös heijastuu 

vaikeuksiin tehdä poliittisia yhteiskunnan etua ajavia päätöksiä (Jaakkola 2020, 

53–54.) 

2.4.8 Haasteet Suomen ortodoksisen kirkon seurakunnissa 

Suomen ortodoksisen kirkon seurakunnissa rakennuksia on yritetty myydä use-

asti viimeisen 15 vuoden aikana ja yhtiöittämisasia on ollut monta kertaa valtuus-

toissa käsiteltävänä. Helsingin ortodoksisessa seurakunnassa on vuosikymmen-

ten kuluessa tehty mittavia kiinteistöinvestointeja ja laajennettu toimintaa liman, 

että olemassa olevien kiinteistöjen korjausvelka olisi otettu huomioon. Vuonna 

2025 suunnitellut Helsingin keskustan pyhäkköjen sijoituskiinteistöjen korjaukset 

tulisivat käyttämään kaikki seurakunnan kassavarat ja edellyttämään lainanottoa, 

mikä tarkoittaa sitoutumista pitkäksi ajaksi lainanhoitokulujen maksamiseen.  

Haasteet liittyvät myös päätöksentekoon. Päätöksentekoa ovat estäneet asiaan 

liittyvät tunteet ja epäluottamus ammatilliseen valmisteluun. Kun ulkopuolisen 

selvityksen jälkeen asia on edennyt kiinteistölautakunnan ja neuvoston kautta 

valtuustoon on tulos ollut, ettei valmistelu riitä päätöksentekoon. Erilaisista tutki-

muksista on kertynyt satoja sivuja tausta materiaalia, mutta silti on ollut vaikea 
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tehdä päätöksiä, jotka olisivat seurakunnan rahoitussuunnitelman kannalta rea-

listisia (Aamun Koitto, 2019.) 

2.4.9 Haasteet Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakunnissa 

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntien yhteenlasketut kiinteistöme-

not ovat vuosittain noin 25 % kaikista käyttötalousmenoista. Vuonna 2017 kiin-

teistömenot olivat 260 miljoonaa euroa. Seurakuntien jäsenmäärän lasku, seura-

kuntaliitokset, väestön alueellinen vähentyminen ja ikääntyminen, rakennusten 

sisäilmaongelmat sekä seurakuntien taloustilanteen kiristyminen ovat viime vuo-

sina johtaneet monissa seurakunnissa kiinteistöjen myyntiin, purkamiseen ja 

vuokrasopimusten päättämiseen. Seurakuntatalouksissa taloudellisiin haastei-

siin lukeutuvat tyhjät tilat ja tarpeettomaksi käyvät rakennukset. Tyhjienkin tilojen 

korjausvelka kasvaa; valtioneuvoston vuonna 2022 tekemän laskennallisen ar-

vion mukaan voidaan olettaa, että rakennusten vuotuinen arvonlasku, mikä on 

sama kuin korjausvelan kertyminen, on noin 1,75 % rakennusten jälleenhankinta-

arvosta. Mikäli rakennuksen teknisen kunnon arvioidaan olevan yli 75 %, ei pu-

huta varsinaisesta korjausvelasta, sillä lukua pidetään yleisesti tavoitekuntota-

sona (Hämeenlinnan seurakuntayhtymä 2025, 25.) Korjausvelan kertymistä ja 

teknisen arvon alenemista on havainnollistettu seuraavassa taulukossa 5. 
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Taulukko 5. Rakennuksen teoreettinen malli korjausvelan ja rakennuksen arvon 
suhteesta ajan funktiona (Kuntaliitto 2016, 29). 

 

Rakennuksista luopumisen tärkeyttä korostetaan taulukossa 6. Rakennuksien 

toiminnan käyttöön jäävissä rakennuksissa tulee keskittyä käytössä oleviin tilojen 

tarvitsemiin resursseihin ja tiloihin, jotka tukevat seurakunnan ydintoimintaa. 

Huomioitavilla asioilla varmistetaan taloudellinen kantokyky vähentämällä kiin-

teistöistä aiheutuneiden ylimääräisiä kuluja (Saarijärven seurakunta 2024, 4; Ant-

tila, 2024, 64; Kirkkohallitus, 2026, 80; Kirkkohallitus, 2019, 85; Jäntti 2023, 11.)  
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Taulukko 6. Korjausvelan ja ylläpitokulujen yhteenlaskettu määrä seurakuntajä-
sentä kohden eri rakennusmääräolettamilla ajan funktiona olettaen, että 20 % 
korjauksista jää tekemättä (Evl.fi 2024).

 

 

Suomen ev.lut. kirkon kiinteistöjen hallintaan liittyvät tulevaisuuden haasteet voi-

daan jakaa seuraavasti: 

1. Muuttuvat toiminnalliset tarpeet esimerkiksi digitalisaation lisään-

tymisen myötä 

2. Rajalliset taloudelliset resurssit 

• tilojen käytön tehostaminen kustannussäästöjen saa-

vuttamiseksi 

• investointien kohdentaminen: tilatarpeet vs. käytettä-

vissä olevat resurssit 

• kiinteistöjen / toiminnan organisointi- ja hankintamallit, 

kasvava yhteistyö eri toimijoiden kanssa 

3. Olemassa oleva kiinteistökanta 

• vanheneva kiinteistö- ja tilakanta: korjaustarpeet, sisäil-

maongelmat, energiatehokkuus 
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• tilakäytön tehostaminen joustavuuden ja muunneltavuu-

den avulla 

• tarpeettomiksi jäävien kiinteistöjen ja tilojen jatko- ja uu-

delleenkehitys sekä myynti, edelleenvuokraus tai purka-

minen (Kirkkohallitus 2019, 85.) 

Vaikka kauniit, historialliset rakennukset ovat seurakuntien ja samalla koko kirkon 

rikkaus, niiden ylläpito ja korjaaminen muodostavat suuren taakan kiristyvän ta-

louden keskellä eläville seurakunnille. Yhteiskunnalta kulttuurihistoriallisesti ar-

vokkaiden kiinteistöjen ylläpitoon saatava tuki kattaa vain pienen osan todellisista 

kustannuksista (Kirkkohallitus, 2016, 80.) 

Päätöksenteossa kohtaavat taloudelliset resurssit, hengelliset intressit ja yhtei-

sön odotukset, mikä tekee prosessista kompleksisen ja monimuotoisen.  Psyko-

loginen omistamisen teoria korostaa rakennusten symbolista arvoa yhteisön jä-

senille, mikä vaikuttaa päätöksiin luopua tai muuttaa kiinteistöjen käyttötarkoi-

tusta. Psykologinen omistajuus korostuu, kun seurakunnan jäsenet kokevat kiin-

teistöt "omakseen" ja tuntevat vahvoja siteitä ja muistoja rakennuksiin. Tämä tun-

neside tekee luopumisesta vaikeaa ja edellyttää päätöksenteolta yhteisön kuun-

telemista ja osallistuttamista. Päätökset, jotka sivuuttavat yhteisön arvot ja tun-

teet, voivat johtaa vastustukseen ja epäluottamukseen (Anttila, 2024, 63; Nati-

onal Catholic Register, 2024.)  

Seurakuntataloudet ovat kiinteistökulujen pienentämiseksi ja lisätulojen hankki-

miseksi myyneet viime vuosina paljon kiinteistöjä. Joissakin seurakunnissa 

myynti on osoittautunut vaikeaksi joko kiinteistöihin liittyvien tunnesiteiden vuoksi 

tai siksi, että sopivien ostajien löytäminen ei nykyisessä taloudellisessa tilan-

teessa ole ollut helppoa, ainakaan haja-asutusalueilla. Osa kiinteistöstä on myös 

puutteellisen ylläpidon tai peruskorjausten lykkäämisen vuoksi päässyt rapistu-

maan. Rakennuksista luopumisen pitkäjänteisyyttä kuvaa hyvin seuraava Kirkko-

nummen seurakuntayhtymän esimerkki rakennuksen luopumisesta:  

”Kirkkonummen seurakuntayhtymän kirkkovaltuusto päätti vuonna 2020, 
että rakennus puretaan sisäilmaongelmien takia. Ympäristöönsä 
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saumattomasti sulautuvan, puulla vuoratun seurakuntakeskuksen remon-
tointi ja ylläpito olisi tullut liian kalliiksi. Vuonna 2021 kansainvälinen arkki-
tehtuurijärjestö Docomomo ehdotti, että rakennus suojeltaisiin. Elinkeino-, 
liikenne- ja ympäristökeskus oli kuitenkin toista mieltä. Museovirasto valitti 
ELY:n päätöksestä hallinto-oikeuteen, joka päätti vuonna 2023, ettei raken-
nusta tarvitse suojella. Käyttöä vaille jäänyt rakennus on ollut paitsi tyhjän 
panttina, myös ilkivallan ja tihutöiden kohteena. Emeritusprofessori, arkki-
tehti Yrjö Sotamaa on laatinut rakennuksen säilyttämistä puoltavan vetoo-
muksen. Hänen mukaansa rakennuksessa ei kuitenkaan ole sellaisia vau-
rioita, jotka estäisivät sen korjaamisen tai tekisivät sen korjaamisen erityisen 
vaikeaksi. Sotamaan ehdotuksena oli, että kunta ja seurakunta perustaisi-
vat työryhmän, jossa keskusteltaisiin kuntalaisten ideoista yhdessä eri ta-
hojen kanssa ja mietittäisiin, miten niiden toteuttaminen olisi mahdollista” 
(Anttila, 2024, 63; Kirkkohallitus, 2016, 80; Yle.fi, 2026.) 

Stenberg toteaa tutkielmassaan (2022, 2), että seurakunnan kiinteistön luopu-

misenpäätökseen vaikuttavat todella monet tekijät mm. kiinteistöstrategia, pää-

töksen valmistelijan ammattitaito, poliittiset päättäjät, eri sidosryhmien oman 

edun tavoittelu, tunteet, byrokratia, kulttuuriperimän vaalimisen velvoitteet, talou-

dellinen tilanne ja tilojen alhainen käyttöaste. Tunteilla on erittäin merkittävä vai-

kutus kiinteistöjen luopumispäätöksissä ja taloudella iso vaikutus kiinteistöjä kos-

kevaan päätöksentekoon ja tiloista luopumiseen. 

Vuonna 2023 tehdyssä opinnäytetyössä tutkittiin rakennettujen kulttuuriperintö-

kohteiden korjausten ja kunnossapidon laadunhallintaa. Tutkimus sisälsi katta-

van kyselyn seurakuntien tämänhetkisistä haasteista ja kehittämisehdotuksista 

seurakunnan kiinteistötyöhön ja sen johtamiseen liittyen. Tutkimuksen tuloksista 

nousivat esiin seuraavat haasteet: 

• tilaajaosaamisen puute 

• työajan riittämättömyys ja puutteelliset resurssit 

• taloustilanteen ja talouden tulevaisuuden näkymät 

• osaavien ja luotettavien yhteistyökumppanien löytäminen ja valinta 

• koulutuksen riittämättömyys 

• dokumentoinnin riittämättömyys 

• tiedonkulun riittämättömyys 

• korjausten suunnitelmallisuuden puuttuminen 
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Tutkimustulosten perusteella kiinteistöhallinto on useasti tukitoimi seurakunnan 

varsinaiselle tehtävälle. Kiinteistöjen kunnossapitoon ei ole suurimmassa osassa 

seurakunnista osoitettu sellaista asiantuntijuutta, mitä poikkeuksellinen tehtävä 

edellyttäisi. Seurakuntakiinteistöjen isännöinti on erityistä asiantuntijuutta edellyt-

tävä toimiala, mikä tulisi ottaa huomioon henkilöstön rekrytoinneissa ja koulutuk-

sessa (Artukka, 2023, 63.) Rakennettu ympäristö onkin hyvin monisyinen ja eri-

koisosaamista vaativa toimialue. Näiden hallitsemiseksi tarvitaan eri alojen asi-

antuntijoiden ja toimijoiden osaamista, jotta voidaan muodostaa kokonaisvaltai-

nen näkemys esimerkiksi rakennusosien ja -tuotteiden uudelleenkäyttömahdolli-

suuksista ja sisäilmaolosuhteiden hallinnasta (ROTI 2025, 11).  

Kulttuuriympäristön vaaliminen ja sen ylläpitäminen on seurakunnilla lakisäätei-

nen velvoite. Esimerkiksi korjausrakentamisen taitoihin kuuluu kyky tunnistaa eri 

aikaisia kulttuurihistoriallisia arvoja, merkityksellisiä tarinoita ja asumisen ja elä-

misen muuttuvaa suhdetta ympäristöön. Huoli rakentamisen taitojen säilymisestä 

on todettu yleisesti, sillä osaamisen siirtäminen verkostoissa ja sukupolvelta toi-

selle onnistuu vain ympäristössä, jossa työn laatua osataan arvostaa. (Kirveen-

nummi & Heikkilä, 2024, 14.) 

Tampereen evankelis-luterilaisen kirkon hiippakunnassa on kartoitettu kiinteistö-

johtamiseen liittyviä haasteita ja kehittämisehdotuksia vuosina 2024–2025 järjes-

tetyissä tulevaisuustyöpajoissa. Tampereen hiippakunnan tulevaisuusprosessin 

käynnisti lääninrovastien, pappisasessorien, seurakuntien viranhaltijajohdon ja 

tuomiokapitulin yhteinen tulevaisuustyöskentely vuonna 2023. Seurakunnista 

koottiin viisi tulevaisuustyöryhmää, joiden tehtävänä oli muun muassa jakaa 

osaamista ja ajatuksia, tutkia yhteistyön ja yhteisen tekemisen mahdollisuuksia, 

pohtia ja laatia etenemisaskelia sekä mahdollisia toimenpide-ehdotuksia erilaisia 

vaihtoehtoja ajatellen. Työryhmiä suunnitellessa pidettiin tärkeänä avoimuutta ja 

kattavuutta. Tavoitteeksi asetettiin, että jokaisesta seurakunnasta olisi edustaja, 

työntekijä tai luottamushenkilö vähintään yhdessä työryhmässä edustettuna. 

Seurakunnista pyydettiin kustakin kolme ehdokasta ja työryhmät koottiin näiden 

pohjalta (Tampereen hiippakunta, 2025a.) Tampereen hiippakunnan kotisivuilta 

löytyy tekoälyllä luotu kooste kiinteistötyöryhmän kyselyn vastauksista vuodelta 
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2025. Tässä koosteessa kuvataan hyvin ja lyhyesti tällä hetkellä olevat suurim-

mat haasteet pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistöjohtamisessa. Ky-

selyssä kiinteistöjohtamisen haasteiden teemat liittyivät kiinteistöjen vähentämi-

seen, korjausvelan hallintaan, energiakustannuksiin sekä osaamisen ja resurs-

sien riittävyyteen. Kiinteistöjen määrän vähentäminen on laajasti tunnistettu tar-

peeksi, mutta sen toteutus on hidas ja henkisesti raskas prosessi monessa seu-

rakunnassa. Korjausvelan osalta seurakunnat tunnustavat merkittävän korjaus-

velan olemassaolon ja kokevat sen hallinnan haastavaksi jatkuvan aliresursoin-

nin ja isojen kertatarpeiden vuoksi. Energian hinnan nousu ja sitä seuraava paine 

öljylämmitettyjen rakennusten lämmitysmuotojen muutoksiin on tuonut lisäpai-

neita kiinteistöjen hoitoon, ja seurakunnat ovat pyrkineet reagoimaan muun mu-

assa investoimalla uusiin lämmitysjärjestelmiin, mikä kuitenkin vaatii rahaa ja 

osaamista. Kyseiset hankkeet voivat vaatia merkittäviä investointiponnistuksia, 

joiden läpivienti verottaa voimavaroja. Tämä alleviivaa tarvetta joko priorisoida 

hankkeet tiukasti tai saada ulkopuolista projektinhallinnan apua. Hankkeet ovat 

lisäksi päällekkäisiä ja hallinnollisesti vaativia, mikä luo haasteet henkilöstön ja 

osaamisen riittävyydelle (Tampereen hiippakunta, 2025b.) 

2.5 Kiinteistöjohtamisen kehittäminen 

Kiinteistöjohtamisen haasteita on julkisella sektorilla edellisessä luvussa kuvatun 

tapaan paljon johtuen alan kompleksisuudesta ja laaja-alaisuudesta sekä ympä-

ristössä tapahtuvista muutoksista. Kestävään kehityksen ulottuvuudet – ekologi-

nen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen – ovat läpileikkaavia teemoja, jotka 

sisältyvät kestävän kiinteistöjohtamisen kehittämiseen. Kiinteistöjohtaminen si-

sältää paljon sisäisiä rajapintoja organisaation muihin toimintoihin ja toimintoihin 

sen ulkopuolella. Kehittäminen jakautuu lukuisiin osa-alueisiin ja prosesseihin, 

joissa tavoitteena on pitää omistajan tilakannan arvosta ja käytettävyydestä 

huolta ympäristössä tapahtuvien muutosten ja vaikutusten keskellä.  

Tässä kappaleessa esitetään kestävän kiinteistöjohtamisen kehittämisessä olen-

naisia huomioon otettavia asioita yleisellä tasolla, kunnissa ja evankelis-
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luterilaisen kirkon pienissä sekä keskikokoisissa seurakunnissa. Kehittämisessä 

lähdetään liikkeelle strategiselta tasolta, jossa määritellään organisaation suun-

taviivat tulevaisuudessa, edeten operatiiviselle tasolle, jossa toimeenpannaan 

strategisia tavoitteita.   

2.5.1 Yleistä 

Kiinteistöjohtamisen kehittämisessä kunnissa lähtökohtana on kiinteistöjohtami-

sen eri tasot – strateginen ja operatiivinen. Strategisen kiinteistöjohtamisen lä-

hestymistapa mahdollistaa joustavan ja tarkoituksenmukaisen toimintaympäris-

tön kehittämisen, joka ei ainoastaan tue kestävää kasvua ja palveluiden tarjon-

taa, vaan myös edistää hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamista. Erityisesti stra-

teginen kiinteistöjohtaminen mahdollistaa resurssien tehokkaan kohdentamisen 

ja priorisoinnin. Suunnitelmallisuutta parannetaan sitomalla kiinteistönhoidon ja -

huollon toimiin liittyvät tavoitteet tiiviimmin kiinteistöstrategiaan. Hoidettavan kiin-

teistömassan ryhmittely ja luokittelu helpottavat hoidon ja huollon toimenpiteiden 

oikeaa kohdentamista.  Tällainen salkutus auttaa julkisyhteisöjä tunnistamaan, 

mitkä kiinteistöt ja toimitilat ovat keskeisiä palveluiden kannalta, ja missä säästöjä 

voidaan saavuttaa ilman, että se vaarantaa peruspalveluiden tarjoamista. Tämä 

voi tarkoittaa esimerkiksi vähemmän strategisten kiinteistöjen myyntiä tai niiden 

käyttötarkoituksen muuttamista, mikä vapauttaa varoja kriittisempiin investointei-

hin.  

Kiinteistöstrategian avulla voidaan tunnistaa ja priorisoida toimenpiteitä, jotka vä-

hentävät kiinteistökannan hiilijalanjälkeä, esimerkiksi parantamalla energiatehok-

kuutta, hyödyntämällä uusiutuvia energialähteitä ja optimoimalla kiinteistöjen 

käyttöä. Yhteistyö strategisen kiinteistöjohtamisen parissa voi johtaa myös pa-

rempaan päätöksentekoon ja tulevaisuuden suunnitteluun. Selkeästi määritellyt 

kiinteistösalkut ja niiden tavoitteet auttavat luottamushenkilöitä ja viranhaltijoita 

tekemään informoituja päätöksiä, jotka perustuvat yhteiseen ymmärrykseen kiin-

teistöjen nykytilasta, tulevaisuuden tarpeista ja taloudellisista realiteeteista. Näin 

ollen, strategisen kiinteistöjohtamisen merkitys julkisyhteisöille ulottuu paljon 
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pidemmälle kuin vain kiinteistöjen hallinnointiin. Se on kattava lähestymistapa, 

joka auttaa julkisyhteisöjä navigoimaan nykyisessä monimutkaisessa toimin-

taympäristössään tehokkaasti, vastuullisesti ja kestävästi, samalla kun se tarjoaa 

välineitä tulevaisuuden kestävyyden vahvistamiseen (Riutta, A. 2024; Töllikkä 

2019, 49–52; Kuntaliitto 2017, 10.)  

Operatiivisella tasolla kuntien toimitilaomaisuuden kehittämisen lähtökohtana on, 

että sen tulee tuntea omaisuutensa määrä, arvo, kunto ja käyttötarve. Tässä on 

kuntien välillä eroja niin, että suurissa kunnissa tilanne on pieniä parempi. Kor-

jausvelkalaskennalla saadaan hyvä poikkileikkaus suurenkin rakennuskannan 

kokonaistilanteesta ja se on hyvä pohja mm. palveluverkkoselvityksille ja kiinteis-

tönpidon strategiselle kehittämiselle (Kuntaliitto 2016, 49.) 

Operatiivisen toiminnan johtamisen kehittäminen jakautuu edelleen kahteen koh-

teeseen: 

• hoidettavien kohteiden kiinteistönhoito- ja -huoltotoimien tehtävien 

ja tarpeiden selkiyttämiseen sekä 

• kiinteistönhoitohenkilökunnan vastuiden ja velvoitteiden selkiyttä-

miseen. 

 
Erilaiset kohdekohtaiset tehtävälistat ja tehtäviä hoitavan henkilökunnan tehtävä-

luettelot voivat olla käytännön keinoja, joilla parempaa selkeyttä ja hallittavuutta 

olisi mahdollista tavoitella (Kuntaliitto 2017, 10.) 

Julkisella sektorilla kunnissa kiinteistö- ja toimitilastrategia nojaa koko organisaa-

tion strategiaan. Kuntastrategiasta johdettavilla palveluohjelmalla ja omistajapo-

liittisilla linjauksilla pohjataan palveluverkkosuunnittelua ja toimitilaohjelman laa-

timista. Näiden avulla luodaan kunnan kiinteistöohjelma, jonka toimitiloja koske-

vana osana määritellään palveluiden tarvetta vastaava toimitilaohjelma. Strate-

giatyön päätavoitteena on selvittää ja linjata mitä kunta haluaa tai sen pitää omis-

taa, miten ja millä resursseilla sen tulee omistustaan hoitaa ja kuinka ja mihin 

tarkoituksiin sen tulee omistuksiaan käyttää. Siten omistajapolitiikan ja -ohjauk-

sen näkökulma on työssä keskeinen ja kuntakonsernia tulee tarkastella 
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kokonaisuutena (Korhonen & Niemi 2016, 19–20.) Seuraava kuva 4 esittää toi-

mitilastrategian asemaa kunnallisessa strategiatyössä. 

 

Kuva 4. Esimerkki kunnan kiinteistöjohtamisjärjestelmästä (Korhonen & Niemi 
2019, 19). 

2.5.2 Kiinteistökehittäminen 

Kiinteistökehittäminen (Real Estate Development, Property Development) on lii-

ketoimintaprosessi, joka kattaa toiminnot olemassa olevien rakennusten kunnos-

tamisesta aina raa'an maan ostamiseen ja kehitetyn maan, kiinteistön tai tonttien 

myyntiin. Tarkoituksena on kasvattaa tietyn alueen tai yksittäisen kiinteistön ar-

voa sitomalla pääomia kohteeseen tulevaisuuden tuotto-odotuksia vastaan. Jul-

kisen sektorin kehittäjät voivat kehittää joko olemassa olevan maan tai kaavojen 

pohjalta tai kunnan omistuksessa olevia rakennuksia uusiin käyttötarkoituksiin. 

Julkisten kehittäjien lähtökohtana ei kuitenkaan ole tehdä voittoa, vaan tyydyttää 

omat toiminnan tilantarpeet sekä yhteiskunnan tarpeet. Näistä syistä monet julki-

set hankkeet saattavat olla taloudellisesti epäonnistuneita tai tehottomia (Luoma, 

2020, 12, 31.) 
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2.5.3 Vaihtoehtoiset omistamisen muodot 

Kiinteistöjen hallinnoinnissa on mahdollista vapauttaa resursseja liittyen raken-

nusten ja toimitilojen omistamiseen. Esimerkiksi kunnissa on perinteisen omista-

misen ohelle noussut yhä useammin myös vaihtoehtoisia toimitilojen hallintamuo-

toja ja investointien toteutustapoja, kuten epäsuoran omistuksen muodot kunta-

omisteisia kiinteistöyhtiöitä perustamalla, ulkoisen taseen vaihtoehdot - esimer-

kiksi vuokramallit ja kiinteistöleasing - sekä kumppanuusmallit, kuten elinkaari-

malli ja allianssi. Käytettiinpä hankkeissa mitä omistajuuden muotoa tai toteutus-

tapaa tahansa, näiden taloudellisuuden ja toiminnallisuuden mahdollisimman 

monipuolinen arviointi ja vertaileminen ovat hankkeiden valmistelussa äärimmäi-

sen tärkeitä ja vertailusystematiikkaa tulee kehittää (Kuntaliitto 2016, 49.) Suo-

men valtiolla ulkopuolelta hankitut tilat vuokrataan Senaatti-kiinteistöille, joka 

vuokraa ne edelleen valtionhallinnon piirissä olevan asiakkaan käyttöön. Edel-

leenvuokraus on perusteltu ratkaisu, kun käytössä tai saatavilla ei ole valtion 

omia tiloja tai kun nähtävissä oleva tilankäyttö on lyhytaikaista. Edelleenvuok-

raukseen soveltuvat parhaiten yleispätevät tilat, kuten toimistot, kun taas vaativia 

erikoistiloja on markkinoilta vaikea tai mahdoton saada. Edelleenvuokrausta käy-

tetään myös sellaisissa myytävissä kohteissa, joissa valtio jää kohteeseen osa-

vuokralaiseksi (Valtiovarainministeriö (VM, 2021, 21.) 

2.5.4 Tilatehokkuuden parantaminen ja muutossuunnittelu 

Museovirasto määrittelee, että moderniin rakennuskantaan kuuluvat kaikki vuo-

den 1940 jälkeen valmistuneet rakennukset. Suuri osa modernista rakennuskan-

nasta sijaitsee kasvavilla kaupunkiseuduilla, joten niille on mahdollista löytää joko 

alkuperäisen käyttötarkoituksen mukaista käyttöä tai ne voidaan muokata sopi-

viksi uuteen käyttötarkoitukseen. Uusi rakentamislaki tarjoaa siihen hyvät edelly-

tykset. Olemassa olevan rakennuksen peruskorjauksella on vähemmän haitalli-

sia ympäristövaikutuksia kuin uudisrakentamisella. Se antaa myös mahdollisuu-

den säilyttää rakennuksien sosiaalisia ja kulttuurisia arvoja sekä hyvällä 
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suunnittelulla luoda sellaisia ratkaisuja, jotka tukevat näiden arvojen jatkuvuutta 

ja uusintamista (Ympäristöministeriö 2025c, 56–57.) 

2000-luvulla kuntien tilankäyttöön on kiinnitetty enemmän huomiota tilatehokkuu-

den näkökulmista, esimerkkinä tästä ovat monitoimitalot. Monitilatoimistoissa tilat 

perustuvat aseman ja organisaation sijaan toimintoihin. Käytännössä tämä tar-

koittaa, että rakennuksen sisällä erilaiselle työskentelylle varataan kyseisen työs-

kentelyn edellyttämiä tiloja ja tilat ovat organisaation rakenteesta tai henkilön ase-

masta riippumatta kaikkien rakennuksessa työskentelevien käytössä. Perintei-

sesti monitoimitalot on suunniteltu palvelemaan monia eri käyttäjäryhmiä, mutta 

usein niin, että monitoimitalon eri käyttäjillä on ollut omat tilansa. Tulevaisuuden 

monitoimitalot ovat rakennuksia, jossa rakennuksen pääkäyttäjiä on yhden käyt-

täjäryhmän sijaan useita. Monitoimitalot tulevat myös käyttäjäprofiileiltaan muut-

tumaan. Samassa rakennuksessa voi olla kunnan, maakunnan, sote-alueen, kol-

mannen sektorin ja yksityisten palvelutuottajien toimintoja (Korhonen ym. 2018, 

39.) 

Toimintalähtöinen suhtautuminen rakennuksiin muuttaa kuntien rakennuskantaa 

monella tapaa: 

1. Rakennuksiin sijoitetaan aiempaa enemmän toimijoita ja raken-

nuksista tehdään yhden toiminnon (esim. päiväkoti tai koulu) sijaan 

monitoimitaloja. 

2. Rakennusten käyttöastetta nostetaan 

3. Rakennusten tilatehokkuutta kehitetään lisäämällä rakennusten 

muunneltavuutta (Korhonen ym. 2015, 33.) 

Munukka (2023, 69, 73) linjaa, että seurakuntatalojen muutossuunnittelu on ajan-

kohtaista, jotta rakennustyypin kulttuurihistorialliset, rakennetut kulttuuriperinnöl-

liset ja tapakulttuurilliset ominaispiirteet säilyvät tunnistettavina tulevaisuudessa. 

Muutossuunnittelua tukee myös kirkon ja yhteiskunnan jakavat ilmastotavoitteet, 

joiden realisoituminen voisi toteutua esimerkiksi juuri seurakuntatalojen muutos-

suunnittelun kautta. Tiedostaen, että rakennusala on yksi merkittävimmistä 
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päästöjen aiheuttajista ja, että rakennuksiin on sitoutunut valtavasti päästöjä, ra-

kennusten ja rakennusosien elinkaarta tulisi jatkaa. Muutossuunnittelukelpoisten 

seurakuntatalojen purkaminen ja uuden rakentaminen ei ole kestävän kehityksen 

mukaista. Rakennusosien tai materiaalien uusiokäyttö parantavat purkamisen ai-

heuttamaa kuormaa ilmastolle, vaikka parempi olisi hyödyntää rakennus sellai-

senaan. Tätä suosittelee myös Suomen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma vuosille 

2022–2035. Siinä ohjataan ensisijaisesti hyödyntämään vajaakäyttöisiä tiloja, 

sen jälkeen korjaamaan, täydentämään ja laajentamaan ja vasta viimeisenä kei-

nona rakentamaan uutta (Valtioneuvosto 2022, 22.) Toisinaan kuitenkin seura-

kuntatalojen kohdalla purkaminen voi olla ainoa vaihtoehto rakennusaikakaudelle 

ominaisten rakennusteknisten haasteiden ja rakennuksen heikon ylläpidon takia. 

Esimerkiksi Lempäälän Sääksjärvellä puretun seurakuntatalon tilalle rakennettiin 

uusi seurakuntatalo, samoin Ruovedellä rakennusteknisten vaurioiden takia. Pur-

kuprosessit voivat olla raskaita ja pitkiä prosesseja, jotka työllistävät seurakuntien 

viranhaltioita ja päättäjiä. Purkamisen rinnalla modernien kirkkorakennusten säi-

lyttäminen on mahdollista käyttötarkoituksen muutoksilla. Onnistunut kirkon uu-

delleenkäyttö on monen tekijän summa; kun se sijaitsee sopivalla paikalla, sille 

on olemassa yhteisön hyväksyntä, tilat ovat teknisesti toteutettavissa, rakennus 

on hallinnollisesti joustava, rakennuksen kunto antaa taloudellisesti siihen mah-

dollisuuden ja uuden käyttäjän arvomaailmat kohtaavat sopivalla tavalla, on käyt-

tötarkoituksen muuttaminen perusteltua ja käyttötarkoitusmuutoshankkeeseen 

kannattaa ryhtyä. Modernit kirkot muodostavat potentiaalisen rakennuskannan, 

jonka uudelleenkäyttö voisi ehkäistä purkamista ja säilyttää yhteisöille tärkeitä 

maamerkkejä (Jäntti 2023, 74,76–79,81.) 

Purkamisella toisaalta voidaan vapauttaa lisää rakennusoikeutta. Suuremmissa 

kunnissa tonteille on enemmän kysyntää ja vanhan kiinteistön purkaminen va-

pauttaa tontin tehokkaampaan käyttöön. Näin ollen uudisrakentamisella ja esi-

merkiksi tontin myymisellä voidaan kasvukeskusten tilanteessa usein kattaa pur-

kukustannukset toisinkuin taantuvissa kunnissa. Seurakuntatalojen myyminen ei 

ole taantuvissa kunnissa yhtä kannattavaa ja paine myymiseen on näin ollen pie-

nempi (Munukka 2023, 73.) 
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Seurakuntatalojen kohdalla nykyinen tarve voi olla olemassa olevan rakennuksen 

volyymiin nähden pienempää ja näin ollen yksi vaihtoehtoinen lähestymistapa on 

osapurkaminen. Osapurkamisella lämmitettävien ja käytössä olevien neliöiden 

määrä saadaan paremmin kohtaamaan tarpeen kanssa ja säilytettävä osa voi-

daan peruskorjata vastamaan tulevaa käyttöä (Munukka 2023, 75.)  

2.5.5 Palvelutuotannon tehokkuus 

Tilojen käytön tehokkuuden lisäämisen ohella kiinteistöjohtamisen resursseja voi-

daan enemmän keskittää ydintoimintaan ylläpidon palveluja ulkoistamalla. 1990-

luvulta lähtien on yhteiskunnassa tullut tarve arvioida kuntien palvelutuotannon 

tehokkuutta. Yleisesti kunnat ovat tuottaneet palvelutuotantonsa kunnan omalla 

henkilökunnalla. Kunnissa on lakisääteisiä palveluja mitkä pitää tuottaa kuntalai-

sille ja kunnalla on ne palvelut mahdollisuus tuottaa joko omana tuotantona tai 

käyttää apuna ostopalveluja. Kunta voi tuottaa kuntalaisille myös palveluja, jotka 

eivät ole lakisääteisiä ja nämä palvelut kunta voi tuottaa joko omana tuotantona 

tai käyttää apuna ostopalveluja (Halmesmäki 2022, 17–18.) Korhonen ym. linjaa 

(2015, 37), että kunnista yli puolet järjestää kiinteistönhoidon kunnan omana toi-

mintana. Toiseksi yleisin tapa on oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelmä. 

Nämä kaksi tapaa kattavat yhteensä 83 prosenttia kaikista järjestämistavoista. 

Alle 5 000 asukkaan kunnissa omana toimintana järjestäminen on yleisempää 

kuin tätä suuremmissa kunnissa. Yli 50 000 asukkaan kunnissa kiinteistönhoitoa 

ei järjestetä laisinkaan pelkkänä kunnan omana toimintana, vaan yleisin tapa on 

oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelmä. Ostopalvelua kunnan omilta yhtiöiltä 

on merkittävissä määrin vain yli 50 000 asukkaan kunnissa.  

Seurakunnissa tilanne on samanlainen. Kun kirkon oman väen aika, taidot tai 

oikeudet eivät riitä tarpeellisiin tehtäviin, niitä ulkoistetaan. Tämä koskee erityi-

sesti ei-hengellisiä tehtäviä, kuten ruokahuoltoa, kiinteistötehtäviä, rakentamista 

ja siivousta. Joskus tulee kuitenkin kokonaistaloudellisesti edullisemmaksi seu-

rakunnalle palkata vastaavaa asiantuntemusta seurakuntaan. Tampereella esi-

merkiksi pohdittiin teknisen kaluston huolto- ja korjaustehtävien ulkoistamista 
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palveluntuottajalle, kun oma työntekijä jäi eläkkeelle. Saatujen tarjousten perus-

teella oli edullisempaa palkata uusi ihminen työsuhteeseen kuin antaa tehtävä 

ulkopuoliselle yrittäjälle. Yrittäjät voivat joskus laskuttaa itsensä ulos tehtävistä 

(Kotimaa, 2014.) 

2.5.6 Kiinteistösijoittamisen strategian käyttöönotto 

Kiinteistöjohtamisessa yksi tärkeä osa-alue on kiinteistösijoitussalkun johtami-

nen. Kiinteistösijoittamisen suosio on kasvanut viime vuosina sen saavuttaessa 

suuren yleisön huomiota esimerkiksi sosiaalisen median toimijoiden kautta. Kiin-

teistösijoittamisen pääperiaate ”Osta, kehitä, vuokraa, myy, toista” on ollut kui-

tenkin toimiva liiketoimintastrategia jo vuosisatoja ja kiinteistöliiketoiminnan pää-

periaate on edelleen sama (Paakki 2023, 7.) Kiinteistösijoittaminen on pääoman 

sitomista kiinteistöön tai osaan kiinteistöä joko suoraan tai epäsuorasti erilaisten 

rahastojen ja osakkeiden välityksellä. Sijoittamisen tavoitteena on saavuttaa ta-

loudellista hyötyä sijoitusperiodin aikana saatavan kassavirran sekä sijoituksen 

loppuarvon kautta. Kiinteistösijoittamisen hyötyjä ovat: 

• juokseva tuotto, 

• hyvä riskikorjattu tuotto sekä 

• hajautushyöty. 

Kiinteistösijoitusten tuotot ovat esimerkiksi osakkeiden tuottoihin verrattuna huo-

mattavasti vakaampia. Kiinteistömarkkinoiden näkökulmasta pitkäjänteiset insti-

tuutiosijoittajat lisäävät markkinoiden vakautta ja ennustettavuutta. Ammattimais-

ten kiinteistösijoittajien toiminnan elinehto on, että kiinteistöihin sijoitetuista pää-

omista saadaan niiden riskitasoa vastaava kohtuullinen tuotto. Suurista pää-

omamääristä johtuen kiinteistösijoitusten elinkaari on väistämättä aina pitkä, mikä 

aiheuttaa haasteita tulevien tuottojen ennustettavuuteen. Kiinteistön omistaja kat-

taa vuokratuotoilla sekä kaikki kiinteistöön kohdistuvat pitkän tähtäimen elinkaa-

rikustannukset että sidottujen pääomien tuottovaatimuksen (Rakli 2014, 3.) 
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Myös seurakunnissa kiinteistösijoittaminen on arkipäivää. Kiinteistö- ja met-

säsijoitukset voivat antaa kehittyvillä markkinoilla hajauttamissuojan osakesalkun 

rinnalle ja molemmista voi saada tasaisen kassavirran. Sijoituskohteina kiinteistöt 

ja metsä ovat monesti vaativia hoitaa, lisäksi niiden realisointi saattaa olla vai-

keaa ja kestää pitkään, jopa kuukausia. Sijoituksena niiden arvonnousua tai ar-

vonlaskua on hankala seurata, myös niiden hinnoissa voi olla suuriakin vaihte-

luja. Lisäksi kiinteistöihin kohdistuu sellaisia riskejä, joita ei esiinny muiden sijoi-

tuskohteiden yhteydessä, kuten paikkasidonnaisuus, vuokrariski, suunnittelu- ja 

kustannusriskit sekä sidonnaisuus tiettyyn käyttötarkoitukseen. (Puttonen & 

Repo 2003, 23.) Seurakuntien omaisuutta tulee kirkkojärjestyksen mukaan hoitaa 

tuottavasti ja riskit halliten. Sijoitusstrategia tarvitaan, jotta kannattavuuden ja 

vastuullisen varainhoidon näkökulmasta erilaisille sijoitusmuodoille saadaan 

määriteltyä tuotto-odotus ja hyväksyttävä riskitaso sekä kirjattua säännöllinen ra-

portointi toteutumisen seurantaa varten.  (Kemppi 2019, 6.) Sijoitustoiminta ja si-

joitusstrategia onkin syytä laajentaa koskemaan kaikkia omaisuuseriä, joita ylei-

sesti voidaan – ja tulisi – pitää sijoituskohteina, jotta seurakunnan koko omai-

suutta hoidetaan tuottavasti, ei ainoastaan rahavarallisuutta. Seurakuntien sijoi-

tusstrategia tukee päätöksentekoa ja ohjaa sijoitustoimintaan liittyvien asioiden 

valmistelua (Kemppi 2019, 6.) 

2.5.7 Kiertotalousjohtaminen osaksi kiinteistöjen strategista johtamista 

Yksi tärkeä ilmastonmuutoksen hillitsemiseen liittyvä trendi kaikessa ihmisen ai-

heuttamassa toiminnassa on integroida kiertotalousajattelu organisaation strate-

giseen johtamiseen. Rakennetun ympäristön elinkaaren vaiheissa kiertotaloutta 

voidaan huomioida eri keinoin. Rakennusten suunnittelun eri tasoilla tulisi hyö-

dyntää elinkaarimallinnusta, pyrkiä tilojen muunneltavuuteen sekä tehdä hankin-

nat ja suunnittelu kiertotalouskriteereiden mukaisesti. Rakennusmateriaalit pitäisi 

suunnitella, tuottaa sekä hyödyntää niiden elinkaaren lopussa kiertotalouden pe-

riaatteiden mukaisesti. Rakentamisvaiheessa pyritään rakentamisen toimitusket-

jussa vähentämään hukkaa Lean- periaatteiden mukaisesti. Rakennusmateriaa-

leilla tulisi olla ympäristöselosteet ja rakennustuotteilla tai rakennuksilla 
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materiaalipassit. Rakennetun ympäristön käytössä tulee huomioida jakamistalou-

den mahdollisuudet, löytää vajaakäyttöisille tiloille uusia käyttötarkoituksia ja so-

peuttaa käyttäjiä monikäyttöisiin tiloihin. Joustavilla tilankäytön palveluilla sekä 

muuntojoustavilla tilaratkaisuilla, kuten siirrettävillä väliseinillä tai joustavalla talo-

tekniikalla, tavoitellaan optimaalista käyttötehokkuutta. Rakennusten tulisi myös 

toimia energiatehokkaasti ja hyödyntää käytetyn lämmitys- ja sähköenergian kier-

toa. Rakennusten elinkaaren päässä otetaan huomioon rakennusosien uudel-

leenkäyttö; rakennus voidaan purkaa ja materiaalit kierrättää tai korjata raken-

nusta valikoidusti sekä ottaa koko rakennus uudelleen käyttöön, joka saattaa mo-

nesti olla ympäristövaikutuksiltaan parempi vaihtoehto kuin purkaminen ja uudel-

leenrakentaminen. Rakennetussa ympäristössä suunnittelussa tulisi ottaa huo-

mioon monimuotoiset pihaistutukset, viherkatot tai kasviseinät sisätiloissa. Nämä 

vaikuttavat positiivisesti työskentelyolosuhteisiin optimaalisesti suunnitellun 

akustiikan, äänen, luonnonvaloa hyödyntävän valaistuksen ja lämmön kanssa. 

(Riipi 2019, 16; Varma 2022, 5,7–8.) Kiertotalousajattelun periaate kestävässä 

kiinteistöjohtamisessa on esitetty alla olevassa kuvassa 5. 

 

Kuva 5. Kiertotalouden periaatteet kestävässä kiinteistöjohtamisessa (Varma 
2022, 5). 
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Kiinnittämällä huomiota kiinteistöjen käyttöön ja ylläpitoon, voidaan vaikuttaa 

energian- ja vedenkulutukseen ja jätteen määrän vähentämiseen sekä tukea ma-

teriaalien kiertotaloutta (Varma 2019, 5). Kestävän rakennuttamisen ja energian-

kulutuksen vähentämisen ohella strategiseen kiertotalousajatteluun kiinteistönpi-

dossa kuuluvat siivous ja ylläpito sekä ruokapalvelut. Hyvällä siivouksella vaiku-

tetaan hygieniaan, sisäilmaan ja yleiseen viihtyvyyteen. Tahrojen säännöllinen 

poisto myös pitää pinnat ja kalusteet pidempään käyttökelpoisina. Ravintolapal-

velut ovat suuri sähkön ja veden kuluttaja sekä biojätteen tuottaja. Ravintolapal-

velut voivat vaikuttaa ihmisten arkivalintojen kestävyyteen tarjoamalla vähäpääs-

töisiä, paikallisia raaka-aineita käyttäviä sekä kasvisvaihtoehtoja asiakkailleen. 

Kahvin ja ruoan mukaanoton tarpeeseen on hyvä etsiä kestäviä ratkaisuja, kuten 

pantilliset take away -kestoastiat. Jätehuollossa tulisi ensin pyrkiä jätteen mini-

mointiin. Askeleet kohti jätteettömyyttä alkavat tarkastelemalla kriittisesti volyy-

miltään suurimpia hankintoja sekä suosimalla tuotteita, joissa on vältetty turhia 

pakkausmateriaaleja. Tämän jälkeen jätehuollon tavoitteena tulee olla jätteessä 

olevien materiaalien hyödyntäminen raaka-aineina, mitä hyvä lajittelu edesaut-

taa. Tällä hetkellä yhdyskuntajätteestä hyödynnetään materiaalina vain n. 41 %. 

Loppu päätyy pääosin jätteenpolttolaitoksille, jolloin materiaalien muu kuin ener-

gia-arvo menetetään. Kiinteistöille tulee asettaa kestävyystavoitteet, joiden saa-

vuttamista seurataan ja joita päivitetään säännöllisesti (Varma 2022, 7, 9–10.) 

2.5.8 Turvallisuusjohtaminen 

Kestävään kiinteistöjohtamiseen kuuluu turvallisuudesta huolehtiminen. Turvalli-

suusjärjestelmien integraatiot muihin kiinteistö järjestelmiin on nykyaikaisen kiin-

teistöjohtamisen avaintekijä. Esimerkiksi kulunvalvonta voidaan yhdistää tilanva-

rausjärjestelmiin, mikä tehostaa tilojen käyttöä ja parantaa turvallisuutta. Samoin 

kameravalvonta ja hälytysjärjestelmät voidaan integroida yhtenäiseksi kokonai-

suudeksi, joka mahdollistaa tehokkaan valvonnan ja nopean reagoinnin poik-

keustilanteisiin. Riskienhallinta on olennainen osa kiinteistöturvallisuutta ja kiin-

teistöjohtamista. Se sisältää riskien tunnistamisen, arvioinnin ja toimenpiteiden 
suunnittelun riskien hallitsemiseksi. Riskienhallinta kattaa sekä fyysiset uhat, 
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kuten tulipalo ja vesivahingot, että tietoturvariskit. Kiinteistöturvallisuus vaikuttaa 

merkittävästi käyttäjäkokemukseen. Turvalliset tilat lisäävät käyttäjien viihtyvyyttä 

ja luottamusta. Toisaalta liian monimutkaiset tai käyttäjiä rajoittavat turvallisuus-

järjestelmät voivat heikentää käyttäjä kokemusta. Siksi kiinteistöturvallisuuden 

suunnittelussa on tärkeää löytää tasapaino turvallisuuden ja käytettävyyden vä-

lillä. Kiinteistöturvallisuus vaikuttaa myös kiinteistön arvoon. Kiinteistöturvallisuus 

on keskeinen osa kokonaisvaltaista kiinteistöjohtamista, joka integroituu sen 

kaikkiin osa-alueisiin. Moderni kiinteistöturva sisältää kulunvalvonnan, kamera-

valvonnan, hälytysjärjestelmät ja riskienhallinnan, jotka kaikki tukevat kiinteistön 

käyttäjien turvallisuutta ja omaisuuden suojaamista (Minisec, 2025.) 

Viime vuosisatojen kirkkorakennusten tulipalojen myötä paloturvallisuus on huo-

mioitu yhä tarkemmin. Tulipaloissa on menetetty yhteisöllisesti ja kulttuurihistori-

allisesti merkittäviä rakennuksia ja paljon omaisuutta. Myös tunnetasolla kirkot 

ovat korvaamattomia. Jokainen kirkko on seurakunnalleen arvokas. Monet kir-

koistamme ovat osa valtakunnallisesti merkittävää kulttuuriomaisuutta. Niin ra-

kennuksina kuin sisustuksensa puolesta ne ovat ainutlaatuisia yksilöitä. Kirkko-

rakennuksen paloturvallisuus on kokonaisuus, joka ulottuu riskien kartoittami-

sesta vaaratilanteissa toimintaan, ja kattaa niin toiminnalliset kuin tekniset ratkai-

sut. Paloturvallisuus vaatii jatkuvaa huoltamista, päivittämistä ja modernisointia 

myös kirkoissa. Siksi kaikkien palontorjunnan suunnitteluun, päätöksentekoon ja 

ylläpitoon osallistuvien on syytä kehittää jatkuvasti omaa ammattitaitoaan, jotta 

he pystyvät vastaamaan olosuhteiden, ympäristön ja tekniikan muutoksiin 

(SPEK, 2019a; SPEK, 2019b, 9.) Kiinteistöjohtamiseen apuna kannattaa hyödyn-

tää alan julkaisuja ja oppaita. Esimerkiksi Museoviraston, Kirkkohallituksen, Fi-

nanssialan ja Suomen Pelastusalan Keskusjärjestön laatima Kirkkojen palotur-

vallisuusopas ohjeistaa järjestelmällisesti huomioimaan tärkeät asiat kirkkojen 

paloturvallisuuteen liittyen. Paloturvallisuutta säätelee kolme keskeistä lakia ja 

asetusta: pelastuslaki (379/2011), jota täydentävät ympäristöministeriön asetus 

rakennusten paloturvallisuudesta (848/2017, muutoksineen 927/2020) sekä kirk-

kolaki 652/2023. Pelastussuunnitelma esimerkiksi on laadittava myös kirkkora-

kennuksille ja tätä edellyttävät myös vakuutusyhtiöt. Pelastuslain 15 §:n mukaan 

pelastussuunnitelma on laadittava rakennukseen tai muuhun kohteeseen, joka 
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on poistumisturvallisuuden tai pelastustoiminnan kannalta tavanomaista vaati-

vampi tai jossa henkilö- tai paloturvallisuudelle, ympäristölle tai kulttuuriomaisuu-

delle aiheutuvan vaaran taikka mahdollisen onnettomuuden aiheuttamien vahin-

kojen voidaan arvioida olevan vakavat (Finlex, 2026b). Pelastussuunnitelman 

laatimisvelvoite koskee siis rakennuksia ja kohteita, joissa on paljon ihmisiä tai 

joilta edellytetään laajempia varautumistoimenpiteitä tai toimenpiteiden yhteen-

sovittamista, jolloin niiden dokumentointi on tarpeen. Tämän lisäksi vakuutusyh-

tiöillä on suojeluohjeet, jotka ovat velvoittavia. Suojeluohjeet sisältävät usein oh-

jeita onnettomuuksien ehkäisemiseksi, kuten tulitöihin liittyvät ohjeet ja suunnitel-

mat. Jos vakuutuksen suojeluohjeita ei noudateta, voi vakuutusyhtiö alentaa kor-

vauksia tai evätä ne kokonaan (Sisäministeriö 2026, 12, 33.) 

2.5.9 Tiedolla johtaminen 

Tiedolla johtaminen tulisi nähdä osana strategista johtamista, jossa tiedon syste-

maattinen hyödyntäminen tukee sekä toimi- että luottamushenkilöitä perusteltu-

jen ja vaikuttavien päätösten tekemisessä. Tiedolla johtaminen auttaa kehittä-

mään toimintaa ja tunnistamaan uusia mahdollisuuksia, erityisesti muuttuvassa 

seurakuntaympäristössä. Tietoa voidaan hyödyntää esimerkiksi talouden tunnus-

lukujen, kustannustehokkuuden sekä seurakuntalaisten odotusten ja mielikuvien 

arvioinnissa (Lappalainen, 2025.)  

Kiinteistöihin liittyvän tiedon pääasiallisia tallennuspaikkoja ovat seurakunnissa 

Basis-järjestelmä, sähköinen huoltokirja sekä kiinteistöstrategia.  Vain tuntemalla 

seurakunnan kiinteistöt, rakennukset ja esineet, niitä voidaan hoitaa oikein ja kus-

tannustehokkaasti. Basis-järjestelmän aktiivisella käytöllä, sekä kohdetietojen ja 

kohteeseen liittyvien dokumenttien tallentamisella järjestelmään varmistetaan, 

että tieto ei katoa henkilöstövaihdoksissa ja seurakunnalla on olemassa oikeaa 

ja ajantasaista tietoa seurakunnan omaisuudesta päätöksentekoa varten (Kirk-

kohallitus 2020, 3, 11.) Kappaleessa 2.5.1 mainittu kiinteistöstrategiaraportti on 

tiedolla johtamisen väline. Se havainnollistaa päätöksentekoa varten, miten 
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toimitilojen käyttöasteet, väestö- ja jäsenennusteet sekä ennusteet tulevien vuo-

sien kirkollisverotuotoista vaikuttavat toimitilojen tarpeeseen. 

2.5.10 Ennakoiva huolto ja huoltokirjan käyttö 

Kiinteistöjohtamisen laatu vaikuttaa merkittävästi kiinteistön arvoon sekä lyhyellä 

että pitkällä aikavälillä. Laadukas kiinteistöjohtaminen ylläpitää kiinteistön kuntoa, 

optimoi käyttökustannuksia ja parantaa käyttäjätyytyväisyyttä, mikä kaikki heijas-

tuu kiinteistön markkina-arvoon. Ennakoiva ylläpito on yksi tärkeimmistä arvoon 

vaikuttavista tekijöistä. Säännölliset huollot ja korjaukset ehkäisevät suurempia 

ongelmia ja pidentävät kiinteistön elinkaarta. Laiminlyöty ylläpito puolestaan joh-

taa kiinteistön kunnon heikkenemiseen ja arvon laskuun (Minisec Oy, 2025.) 

Suunnitelmallinen ja ennakoiva kiinteistönpito varmistaa pitkän aikatähtäimen 

mukaisen toimintamallin. PTS-suunnittelussa määritellään ennakoivasti tulevien 

vuosien kunnossapitotarpeita. Suunnittelemattomiin kunnossapitotöihin varaudu-

taan myös vuosittain varaamalla niihin erillinen rahavaraus, mutta suunnittele-

mattomien kunnossapitotöiden määrän kasvaessa suunnitelmallisia kunnossapi-

totöitä joudutaan karsimaan ja siirtämään tuleville vuosille. Kiinteistön PTS-oh-

jelma on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla määritel-

lään kiinteistön korjaustarpeet pitkälle tulevaisuuteen. Ennakoiva kunnossapito 

on tärkein asia, mikä vaikuttaa yksittäisen koneen tai laitteen elinkaareen. Huo-

lehtimalla koneen tai laitteen huolto-ohjelman mukaisista huolloista ajallaan, voi-

daan varmistaa niiden moninkertaisesti pidempi elinkaari. Kun ennakoivasta kun-

nossapidosta pidetään huolta, voidaan välttyä monilta ennakoimattomilta rikkou-

tumisilta, vikaantumisilta ja taloudellisilta menetyksiltä (Siirtola 2012, 10; Mattila 

ym. 2020,12.) 

Huoltokirja on kiinteistön ylläpidon työkalu ja se on rakentamislain (751/2023) 

mukaan laadittava kaikista rakennusluvan alaisista uudisrakennus- ja peruskor-

jaushankkeista. Nykyisin huoltokirja on yleensä sovellus, mutta se voi olla myös 

kirjallisessa muodossa oleva kansio. Huoltokirjasta tulee käydä ilmi tarvittavat tie-

dot kiinteistön käyttötarkoituksesta, rakennuksen, rakennusosien, 
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pintarakenteiden ja -materiaalien ja laitteiden ominaisuuksista, sekä käyttöä ja 

kunnossapitoa varten tarvittavat suunnitelmat, toteutusajankohdat ja määräai-

kaishuollot sekä pitkäntähtäimen suunnitelmat. Myös käyttöikätavoite tulisi löytyä 

huoltokirjasta. Kunnossapitosuunnitteluun tarvittavaa historiatietoa, kuten mää-

räaikaishuoltoja ja korjaustoimenpiteitä, kerätään jatkuvasti sähköiseen huolto-

kirjajärjestelmään. (Siirtola 2012, 10–11, 50; Kiinteistöhoidon käsikirja 2020, 30–

31.) 

2.5.11 Hankinnat 

Kestävyys ja vastuullisuuden edistäminen julkisen sektorin hankinnoissa on nou-

semassa yhä keskeisemmäksi teemaksi hankintaorganisaatioiden tulevaisuuden 

toiminnassa. Teknisten ratkaisujen päästöihin voidaan vaikuttaa vähähiilisillä 

hankinnoilla. Hankintatoimen tulisi olla strategista ja yhdistyä poikkileikkaavasti 

organisaation muuhun toimintaan. Vähähiilinen hankinta tarkoittaa, että tuotteen 

tai palvelun elinkaarenaikaiset kasvihuonekaasupäästöt on otettu hankinnassa 

huomioon ja niille on asetettu vaatimuksia ja/tai vertailukriteerejä. Kestävä julki-

nen hankinta huomioi ympäristön ja sosiaalisen vastuun sekä luo pohjan kestä-

välle taloudelle. Julkisiin tavara-, palvelu- ja urakkahankintoihin sisältyy paljon 

päästövähennysmahdollisuuksia ja niillä voidaan edistää ilmastotavoitteiden to-

teutumista eri sektoreilla. Suomessa julkisten hankintojen suurin hiilijalanjälki 

syntyy lämmön, sähkön ja kaasun hankinnoista. Myös rakennusten ja alueiden 

rakentaminen ja kunnossapito sekä maa- ja vesirakentaminen tuottavat ison 

osan Suomen julkisen sektorin hankintojen ja investointien hiilijalanjäljestä. (Jaa-

tinen 2025, 33; Siiskonen ym. 2022, 9–11.) 

Kuvassa 6 esitetään julkisten hankintojen hiilijalanjäljen jakautumista hankinta-

menolajeittain. Kuva havainnollistaa hyvin rakennuksiin liittyviin hankintoihin si-

sältyvän päästövähennyspotentiaalin. 
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Kuva 6. Julkisten hankintojen hiilijalanjäljen jakautuminen hankintamenolajeittain 
(Siiskonen ym. 2022, 11). 

2.5.12 Puolueettoman rakennuttajakonsultin kilpailutus uudis- ja kor-
jaushankkeille 

Rakennuttaminen on rakennusinvestoinnin hankkimista markkinoilta. Keskeisiä 

rakennuttamistehtäviä ovat hankkeen tavoitteenasetus, organisointi ja johtami-

nen, suunnitelmien teetättäminen ja suunnittelun ohjaus, sekä rakentamisen oh-

jaus ja valvonta. Rakennushankkeeseen ryhtyvä vastaa rakennuttamistehtävistä 

ja niiden järjestämisestä 

Julkisen sektorin tyypillinen toimintatapa suuremmissa rakennushankkeissa on, 

että tilaaja kilpailuttaa ulkopuolisen rakennuttajakonsultin johtamaan projektia ja 

antaa yleensä kohtuullisen laajat valtuudet johtaa projektia. Osa tehtävistä ja 

hankinnoista jätetään omalle vastuulle (Pihlajamaa 2018, 10).  
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Rakennuttajakonsultti toimii asiakkaan edustajana, halliten riskejä ja koordinoi-

den eri osapuolten, kuten arkkitehtien, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden, yhteis-

työtä.  Rakennushankkeen eri osapuolia on havainnollistettu kuvassa 7. Hän aut-

taa myös kilpailutuksessa, sopimusneuvotteluissa ja varmistaa, että kaikki raken-

nusmääräykset ja laatuvaatimukset täyttyvät. Rakennuttajakonsultin tehtäviä hoi-

taa projektipäällikkö. Projektipäällikön rooli on kriittinen kaikissa näissä vaiheissa. 

Rakennuttaminen on kuin ison orkesterin johtamista, jossa jokaisen soittajan, sä-

velen ja nuotin on osuttava kohdalleen oikeaan aikaan, oikeassa kohdassa, jotta 

lopputulos ei olisi osapuolten kakofoniaa ja riitasointuja. Projektipäälliköille tämä 

tarkoittaa sitä, että heidän tulisi pystyä johtamaan rakennustyötä kapellimestarin 

tavoin, yhteistyössä rakentajien, eli urakoitsijoiden ja muiden tahojen kanssa 

(Construction Consulting, 2026; Projektipäällikkö.fi 2024, 1,4.) 

Rakennuttamisessa on kyse vision muuntamisesta todellisuudeksi: se on erityi-

nen taitolaji, jossa vaaditaan sekä teknistä osaamista että ihmisten johtamisen 

taitoja. 

 

Kuva 7. Rakennushankkeen osapuolet (RT-10-11222, 2016). 
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Hienoimmat ja isoimmatkin projektit voivat kokea surkean lopun, mikäli niitä ei 

suunnitella ja johdeta hyvin. Projekteja toteuttaessa onkin paljon asioita, jotka tu-

lee ottaa huomioon onnistumisen varmistamiseksi. Ongelma liittyvät usein hallin-

nan ja menetelmien riittämättömyyteen. Projekteja voi helposti ajautua vetämään 

väärät henkilöt, joiden ammattitaito ei ole riittävä tai projektinjohto ei kuulu heidän 

työkuvaansa. Huono lähtökohta on myös se, jos projekteja annetaan henkilöille 

hoidettavaksi ”muun työn ohella”. Tällöin usein kiire aiheuttaa sen, että suunni-

telmallisuus ja valvonta ovat heikkoa tai pahimmassa tapauksessa puuttuvat ko-

konaan (Savela 2025, 12.)  

Taloyhtiöissäkin tämä tilanne on tuttu. Taloyhtiöissä kiinteistöjohtajana toimii 

isännöitsijä. Kokeneenkaan isännöitsijän aika ei riitä kaikkeen. Jotta isännöitsijä 

kykenee suoriutumaan päätehtävästään, eli isännöinnistä, kannattaa korjaus-

hankkeiden työt ulkoistaa kokonaan tai osittain ulkopuoliselle asiantuntijalle. Ta-

loyhtiön isoimpiin korjaushankkeisiin palkataan yhä useammin ulkopuolinen pro-

jektipäällikkö jo hankkeen alkuvaiheessa. Hän johtaa korjaushankkeen alusta 

loppuun tiiviissä yhteistyössä isännöitsijän ja taloyhtiön hallituksen kanssa. 

Vaikka isännöitsijä olisi kokenut ja teknisesti osaava, on projektinjohtajalla loppu-

jen lopuksi yleensä laajempi osaaminen. Hänellä on näkemystä erilaisista hank-

keista, eri toimijoista sekä laaja alan ammattilaisten verkosto käytettävissään. Li-

säksi hän on objektiivinen toimija, jonka ainoa tehtävä on hankkeen vieminen 

loppuun asti. Isännöitsijällä on vastaavasti samaan aikaan vastuullaan myös 

muut taloyhtiön asiat, kuten hallinnolliset tehtävät ja taloudellisen toimintakyvyn 

takaaminen. Siten parhaimpaan lopputulokseen taloyhtiö päätee valitsemalla 

ammattilainen vetämään hanketta mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Kon-

sultti kannattaa palkata ennen hankesuunnitteluvaihetta, sillä siten hankesuunni-

telman kilpailuttaminen nopeutuu ja asiakirjojen laadintaan saadaan apua. Hänen 

vastuulleen kannattaa osoittaa myös hankesuunnittelun valmistelu ja ohjaus, 

jotta kiinteistön kuntotutkimukset ja korjaustoimenpiteet kohdistuvat oikein (Kiin-

teistölehti 2021.) 
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2.5.13 Energiajohtaminen ja suunnitelmallinen energiatehokkuuden paran-
taminen teknisten ratkaisujen avulla 

Energiatehokkuuden parantamisen yhteydessä puhutaan energiajohtamisesta, 

joka ei pelkästään keskity teknisillä ratkaisuilla toteutettaviin energiatehokkuuden 

parantamistoimenpiteisiin. Energiajohtamisella voidaan tarkoittaa koko organi-

saation toimintatapoja liittyen energiatehokkuustyöhön ja se voi sisältää toimin-

tasuunnitelman laatimista, roolien ja yhteistyön määrittelyä sekä energiatehok-

kuuteen liittyvien hankkeiden toteutukseen liittyvien toimintamallien luomista. 

Kunnissa energiatehokkuutta voidaan edistää seuraavasti: 

• kunta liitetään kunta-alan energiatehokkuussopimukseen tai ener-

giaohjelmaan ja hyödynnetään valtion tuet energiatehokkuusinves-

tointeihin. 

• selvitetään rakennuskannan energiansäästöpotentiaali teettämällä 

energiakatselmus. 

• sitoutetaan ja koulutetaan kunnan henkilöstö energiatehokkuustyö-

hön, ja hyvät tulokset palkitaan. 

• kannustetaan energiatehokkuuteen kunnan hankinnoissa ja sopi-

muksissa. 

• toteutetaan energiakatselmuksissa esille tulleet tärkeimmät toimen-

piteet. 

• seurataan tavoitteiden saavuttamista. 

• tutkitaan mahdollisuudet kiinteistökannan perusteellisiin energia-

korjauksiin.  

• energiakatselmusta voidaan käyttää tässä apuna.  

• käynnistetään kustannustehokkaat korjausrakentamishankkeet 

esimerkiksi ESCO-palvelun avulla. 

• tehdään yhteistyötä ja jaetaan kokemuksia energiatehokkuustyöstä 

muiden kuntien kanssa (Suomen Ympäristökeskus 2020; Leinonen 

2022, 30.) 
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Suunnitelmallisuus on energiajohtamisessa tärkein tekijä kokonaisuutta arvioi-

dessa ja suunnitelmallisen toiminnan tulisi olla jatkuvaa. Lisäksi koko organisaa-

tion tulee olla selvillä energiatehokkuustoimenpiteistä ja tavoitteista (The Hong 

Kong Institute of Surveyors, 20.) The Hong Kong Institute (2015, 15–16) jakaa 

rakennusten energiansäästötoimenpiteet karkeasi kolmeen luokkaan taloudellis-

ten panosten perusteella: 

Kategoria 1. Tavanomaiset toimenpiteet, kuten valojen sammutus, 

eivät vaadi taloudellisia panoksia 

Kategoria 2. Hieman taloudellisia panoksia vaativat, kuten LED-

lamppujen vaihto valaisimiin 

Kategoria 3. Paljon taloudellisia panoksia vaativat investoinnit, kuten 

kylmäkoneiden tai ilmanvaihtokojeiden uusinta. 

Energiatehokkuuden parantamisessa välittömät säästöt syntyvät pienemmistä 

sähkö-, lämmitys- ja jäähdytyslaskuista. Esimerkiksi valaistuksen päivittäminen 

energiatehokkaaseen LED-teknologiaan voi vähentää valaistuksen sähkönkulu-

tusta jopa 70 %. Samoin lämmitysjärjestelmien optimointi älykkäillä valaistusrat-

kaisuilla ja älykkäät ohjausjärjestelmät voivat tuoda 10–30 % säästöt lämmitys-

kustannuksiin.   

Lämmitysjärjestelmien optimoinnilla tarkoitetaan: 

• lämmönsäätöjärjestelmien modernisointia 

• huonekohtainen lämpötilansäätöä 

• lämmön talteenottoa ilmanvaihtojärjestelmissä 

• lämpöpumppujen hyödyntämistä (JKK-Sähkö 2025.) 

Muita teknologisia energiatehokkuusratkaisuja ovat esimerkiksi 

• vesijäähdytteisten vrv-tekniikalla toimivien muuttuvatilavuuksisien 

kylmäkoneiden käyttäminen jäähdytyksessä 



64 

 

• energian ja vedenkulutuksen seuranta älykkäillä etäluettavilla mit-

tareilla 

• vesivuotojen ennalta ehkäisy vesivuotovahteja käyttämällä 

• vähän vettä kuluttavien vesikalusteiden käyttö 

• veden kierrätys 

• tarpeenmukainen ilmanvaihto ja ilmastointi 

• ilmanvaihtokoneissa ja järjestelmien pumppujen ohjauksissa por-

taattomasti säätävien taajuusmuuttajien ja muuttuvakierrosnopeuk-

sisien pumppujen käyttäminen 

• 3-vaihevirralla toimivien laitteiden tasaisen kuormituksen varmista-

minen 

• tarpeenmukainen valaistus ja sähkölaitteiden käyttö sekä luonnon-

valon tehokas hyödyntäminen 

• ulkoalueiden hoidossa kasvien ryhmitteleminen ja kasvattaminen 

samansuuruisten veden tarpeiden mukaan 

• vilkkailla kulkuväylillä maisemakasvien kasvatus nurmikon sijaan 

• maaperän ilmastus, rikkakasvien poisto 

• kastelujärjestelmän varustaminen ajastimilla tai kosteussensoreilla, 

ilmasto-olosuhteiden mukainen kastelu, yökastelu, tihkukastelu 

• kestävä jätehuolto, jossa huomioidaan jätelain muutokset ja jäte-

huollon päämäärät: jätteen vähentäminen ja ehkäisy, kierrätys ja 

uudelleenkäyttö, jätehuollon huolellinen suunnittelu kestävän kehi-

tyksen periaatteiden mukaisesti, jätehuollon suunnittelussa huomi-

oidaan kustannustehokkuus ja turvallisuus sekä henkilöstöä koulu-

tetaan riittävästi (The Hong Kong Institue of Surveyors, 29–45; Ma-

con Oy, 2026). 

Rakennusten energiatehokkuudessa on ennen kaikkea kyse kokonaisuuden hal-

linnasta. Kioton pyramidi (kuva 8) kuvaa peruslähtökohdat erilaisten energiate-

hokkuutta parantavien keinojen painottamiseen. Perustana energiatehokkaassa 

rakentamisessa on lämpöhäviöiden pienentäminen. Tämän jälkeen tärkeintä on 

pienentää energiankulutusta. Ilmaisenergioiden hyödyntäminen on 
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tärkeysjärjestyksessä kolmas ja neljäntenä tulee energiankulutuksen näyttö ja 

ohjaus. Viimeisenä lopulta tarkastellaan vähäiseksi supistetun kulutetun energian 

tuotantomuotoa. Energiatehokkuuden kokonaisuudessa keskeisellä sijalla on ra-

kenne- ja talotekniikan yhteensovittaminen, jossa valttina ovat yksinkertaiset, toi-

mintavarmat ja yhteensopivat ratkaisut. Arkkitehtisuunnittelussa rakennusten 

energiatehokkuuteen vaikutetaan rakennuksen sijainnilla, massoittelulla ja mate-

riaaleilla sekä talotekniikan mahdollistavalla tila- ja reitityssuunnittelulla. Raken-

nesuunnittelussa olennaista on taas rakenteiden lämpö- ja kosteustekninen toi-

minta sekä ilmatiiviys. Taloteknisessä suunnittelussa nousevat esille energiate-

hokkaat lämmitys-, ilmanvaihto-, käyttövesi- ja valaistusjärjestelmät. Automaatio 

takaa lopulta järjestelmien optimaaliset ja tarpeenmukaiset ohjaukset. Energiaa 

käyttävien laitteiden automaattisella ohjauksella ja valvonnalla onkin merkittävä 

rooli Kioto-pyramidin jokaisella tasolla, joista erityisesti kolmella keskimmäisellä 

(Sähkötieto ry 2020, 7.) 

 

Kuva 8. Kioton pyramidi kuvaa energiatehokkaan rakentamisen keinoja tärkeys-
järjestyksessä (Sähkötieto ry 2002, 6). 
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Energiatehokkuutta parantamalla olemassa oleviin rakennuksiin, on huomioitava 

tulevissa korjaustarpeissa muuttuva ilmasto, missä helleaallot ja viistosateet sekä 

tulvat asettavat rakennukset haastaviin olosuhteisiin.  

Tutkimuksen pohjalta asiantuntijat suosittelevat seuraavia toimia kosteusvaurio- 

sekä ylilämpenemisriskin vähentämiseksi muuttuvissa ilmasto-olosuhteissa. 

Rakennuksen kosteusvaurioriskin vähentäminen: 

• rakenteiden kunnon selvitys systemaattisella kuntotutkimuksella, 

johon kuuluu myös rakennuksen vaipan ilmanpitävyysmittaukset 

• riskialttiiden rakenteiden korjaaminen ajoissa 

• rakennuksen ilmanvaihto- ja lämmitysjärjestelmän tasapainotus eri-

tyisesti tiivistävien korjaustoimien jälkeen. 

Rakentaminen tulva-alueille ja hulevesien hallinta: 

• tunnistetuille tulva-alueille ei kaavoiteta rakentamista ilman riittäviä 

tulvasuojauksia 

• hulevesijärjestelmien mitoitus oleellisesti nykyistä suuremmille ve-

simäärille tulevissa peruskorjaustöissä 

• suurempien hulevesimäärien imeytys viheralueille erityisesti uusilla 

rakennettavilla alueilla. 

Rakennuksen ylilämpenemisen hallinta: 

• lisäohjeistusta ylilämpenemisen torjuntaan passiivisten ratkaisujen, 

kuten aurinkosuojien avulla 

• aktiivisen jäähdytyksen lisääminen ensisijaisesti rakennuksissa, 

joissa on yli 65-vuotiaita tai kroonisista sairauksista kärsiviä 

• huonelämpötilan lämmityskauden ulkopuolisten toimenpiderajojen 

(STM 545/2015) tarkistus (THL 2023.) 

Älykkäät ratkaisut ovat saaneet osakseen paljon huomiota energiansäästöratkai-

suissa. Älykkäät rakennukset ovat rakennuksia, jotka reagoivat rakennuksen 
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ympäristössä tapahtuviin muutoksiin optimoimalla taloteknisten järjestelmien toi-

mintoja. Ratkaisuja on mahdollista hyödyntää myös olemassa olevissa rakennuk-

sissa. Älykkyydessä on kyse tekoälystä, jossa robotti käyttää taloautomaation jär-

jestelmiä muuttamalla omia toimintojaan ja suorituskykyään ulkoisten olosuhtei-

den muuttuessa samalla oppien ja kehittyen itse lisää (Liu, 2022). Uudet älykkäät 

rakennukset voivat olla jopa kokonaisuudessaan energiapositiivisia, milloin ra-

kennus tuottaa enemmän energiaa kuin kuluttaa ja edistää hiilineutraaliustavoit-

teita. Olemassa olevien rakennuksien älykkyyttä parantamalla voidaan edistää 

rakennuksen energiatehokkuutta. Esimerkiksi älykkäällä ilmanvaihdolla voidaan 

vähentää ilmanvaihtoon liittyvästä kuluvasta energiasta jopa 50 % ilman, että se 

vaikuttaa heikentävästi sisäilman laatuun. Samalla työtyytyväisyys ja työtehok-

kuus paranevat (The Hong Kong Institute of Surveyors, 51). Rakennukset älyk-

käässä kaupunki-infrastruktuurissa voivat lisätä alueen energiajoustavuutta, ky-

syntäjoustoa, energian varastointia ja tarjota parempia sähköautojen latausmah-

dollisuuksia. Lisäksi on mahdollista, että älykkäillä rakennusteknologioilla voi-

daan vähentää ylläpitokustannuksia vikojen kunnossapidon ennakoimisella vikoi-

hin reagoimisen sijaan (VTT, 2026.) Älykkäiden energianhallintajärjestelmän 

käyttöönotto edellyttää monipuolista lähestymistapaa, jossa yhdistyvät taloudelli-

nen tuki, teknologinen integraatio, sidosryhmien osallistaminen ja käytännönlä-

heiset politiikkakehykset. Näiden tekijöiden huomioiminen sekä haasteiden tun-

nistaminen ja esitettyjen strategioiden hyödyntäminen voivat merkittävästi auttaa 

organisaatioita ja yksilöitä parantamaan energiatehokkuuttaan, edistäen lopulta 

kestävämpiä rakennuskäytäntöjä ja pienentäen ympäristövaikutuksia (Mustapha 

ym. 2024, 16.)  

Kiinteistöautomaatio ja älykkäät sähköjärjestelmät mahdollistavat rakennuksen 

kaikkien järjestelmien seurannan ja optimoinnin. Näin varmistetaan, että energiaa 

käytetään vain tarvittaessa ja oikeissa määrin. Järjestelmä voi esimerkiksi säätää 

ilmanvaihtoa tilojen käyttöasteen mukaan tai optimoida lämmitystä sääennustei-

den perusteella. Rakennuksen vaipan parantaminen, kuten ikkunoiden ja ovien 

tiivistäminen tai ulkoseinien lisäeristäminen, vähentää lämpöhäviöitä. Tämä toi-

menpide voi olla erityisen kannattava vanhemmissa rakennuksissa. Laaduk-

kaampi lämmöneristys, tehokkaammat ikkunat ja lämmöntalteenottojärjestelmä 
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nostavat rakennuskustannuksia noin 5–15 %, mutta vähentävät käyttökustannuk-

sia merkittävästi. Pitkän aikavälin säästöt ovat huomattavat.  Pitkällä aikavälillä 

energiatehokkuusinvestoinnit parantavat budjettisuunnittelun ennustettavuutta. 

Kun energiankulutus pienenee ja tehostuu, kustannukset ovat vakaampia ja vä-

hemmän alttiita energian hintojen heilahteluille. Tämä helpottaa julkishallinnon 

taloussuunnittelua ja vakauttaa toimintakuluja. Investoinnit energiatehokkuuteen 

maksavat yleensä itsensä takaisin kohtuullisessa ajassa, sillä energiatehokas 

talo kuluttaa jopa 50–70 prosenttia vähemmän energiaa. Takaisinmaksuajat vaih-

televat toimenpiteen mukaan tyypillisesti 2–10 vuoden välillä, mutta hyödyt jatku-

vat huomattavasti pidempään. Monissa tapauksissa energiatehokkuusparannuk-

set myös nostavat kiinteistön arvoa ja pidentävät sen käyttöikää ja asumismuka-

vuus paranee tasaisemman sisälämpötilan ja paremman ilmanlaadun ansiosta. 

Huoltokustannukset ovat usein alhaisemmat laadukkaan toteutuksen vuoksi 

(JKK Sähkö, 2025; Jovira Oy, 2025; Minisec Oy, 2025.) 

2.5.14 Kehittämistoimenpiteitä Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seura-
kunnissa 

Luvussa 2.3 esitellyn Tampereen hiippakunnan tulevaisuustyöryhmän vuonna 

2025 tehdyn kyselyn vastauksissa keskeisiä kehittämisehdotuksia olivat: 

• yhtenäiset, dynaamiset ja käyttökelpoiset tavat määritellä korjaus-

velka 

• tavoitteellinen sitoutuminen korjausvelan ennakoivaan vähentämi-

seen 

• investointikustannusten jakaminen useammalle vuodelle 

• toimintojen siirtäminen vuokratiloihin 

• kuntoarvioiden systemaattinen teettäminen korjausvelan ja tulevai-

suuden korjaustarpeiden määrittämiseksi 

• kiinteistöalan “osaamispoolin” perustaminen, eli yhteinen seura-

kunnalliset toimintatavat ja seurakuntatyön tunteva keskitetty asi-

antuntijaresurssi, jota seurakunnat voisivat hyödyntää kiinteistöihin 
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liittyvissä tehtävissä. Osaamispooli sisältäisi asiantuntijoita, jotka 

tuottaisivat rakentamiseen ja kiinteistöpitoon liittyvää rakennutta-

mis- ja projektinjohdon palveluita, energiatehokkuuspalveluita, 

suunnittelun ohjausta ja suunnitteluttamista, kilpailuttamista, ulkois-

ten konsulttipalveluiden koordinoimista, kulttuurihistoriallisten ra-

kennusten erityisasiantuntemusta, kiinteistöstrategian laatimista, 

kiinteistöjen teknistä neuvontaa ja koulutusta ja sijaistuksia. tulevai-

suudessa 

• seurakuntien välisen yhteistyön kehittäminen. Yhteistyö mahdollis-

taisi tiedon jakamisen ja verkostoitumisen, sillä kunnossapidon vas-

tuuhenkilöt työskentelevät samankaltaisten haasteiden parissa ra-

kennusten kunnossapitoon liittyen.  (Tampereen hiippakunta, 

2025b, 2–10; Artukka, 2023, 65.) 

Kehittämisehdotuksissa on paljon samaa, mitä vuonna 2023 valmistuneessa 

opinnäytetyössä, ”Rakennettujen kulttuuriperintökohteiden korjausten ja kunnos-

sapidon laadunhallinta”. Opinnäytetyön tutkimustulosten näkökulmasta yhteis-

työn lisääminen, osaamisen keskittäminen ja henkilöstön koulutus tulisi olla kes-

kiössä, kun kirkko alkaa kehittämään kulttuurihistoriallisten rakennusten hallin-

nointia. Seurakuntien välisen kiinteistöyhteistyön lisäämisellä ja osaamisen kes-

kittämisellä olisi mahdollisuuksia parantaa isännöinnin substanssiosaamista kai-

kissa seurakunnissa ja näin ollen tuottaa laadukasta kiinteistöjohtamista kustan-

nustehokkaasti (Artukka, 2023, 65.) 

Seurakunnat hakevat nyt ja tulevaisuudessa voimaa suuremmista kokonaisuuk-

sista. Suomen noin 243 seurakuntataloudesta monessa suunnitellaan joko liitok-

sia tai väljempiä yhtymiä. Suuremmilla yksiköillä katsotaan voitavan hoitaa kiin-

teistö- ja henkilöstöasioita tehokkaammin. Usein seurakuntaliitokset liittyvät kun-

taliitoksiin, mutta eivät aina. Kehityshankkeita on käynnissä molemmissa kirkko-

kunnissa. Evankelis-luterilaisen kirkon tulevaisuuskomitean mukaan seurakun-

tien kiinteistöjen käyttöastetta on kyettävä nostamaan vähentämällä kiinteistöjä, 

lisäämällä yhteiskäyttöä ja yhteisomistusta sekä vuokraamalla tiloja muille toimi-

joille. Komitean mukaan tilojen käytössä on päästävä myös suurempaan 
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joustavuuteen, kirkkotilojen ilmeen ja toiminnallisuuden kehittämiseen sekä mo-

nipuolisen käytön lisäämiseen, mikä edellyttää muutoksia asenteissa, toiminta-

kulttuurissa ja kirkkotiloissa sekä sääntelyn karsimista. Myös kunnissa talouden-

tasapainottaminen luo enenemässä määrin lisää painetta hoitaa kiinteistöjä en-

tistä kustannustehokkaammin. Lisäksi kiinteistöt tulevat lisääntymään kuntaliitok-

sien myötä (Museovirasto, 2020, 16; Mustaniemi 2020, 33.) 

Tiukassa taloudellisessa tilanteessa seurakuntien kannattaa selvittää monipuoli-

sesti erilaisia rahoituslähteitä ja hakea aktiivisesti avustuksia. Esimerkiksi Kirkko-

hallitus maksaa korvausta kirkollisen rakennuksen kunnossapitokustannuksista, 

jos rakennus on valtakunnallisesti merkittävässä rakennetussa kulttuuriympäris-

tössä. Kirkkohallitus voi myöntää rakennusavustusta valtionrahoitusosuudesta 

(Kirkkohallitus 2019, 60.) Museoviraston myöntämiä entistämisavustuksia voi-

daan myöntää kohteen omistajalle rakennusperinnön suojelemisesta annetulla 

lailla (498/2010) suojeltuihin kohteisiin tai muuten merkittäviin kohteisiin, joiden 

kunnostus edellyttää erityistä kulttuuri- tai rakennushistoriallista asiantuntemusta 

ja osaamista. Hankkeiden tulee edistää kohteen kestävää käyttöä ja hoitoa. 

Avustusta ei myönnetä valtion viranomaisille, myös muiden julkisyhteisöjen ha-

kuoikeus on rajoitettu (Museovirasto, 2026.) Hankkeille on mahdollista hakea 

myös EU-avustusta. Uudistuva ja osaava Suomi 2021–2027-ohjelman läpileik-

kaavia painopisteitä ovat kestävä kehitys, sukupuolten tasa-arvo, yhdenvertai-

suus, digitaalisuus, kansainvälistyminen, ilmastonmuutos ja innovatiivisuus. 

Nämä sisältyvät kaikkeen toimintaan. EAKR-rahoituksesta 35 prosenttia kohdis-

tetaan ilmastotoimenpiteisiin. Ohjelman toisena toimintalinjana on Hiilineutraali 

Suomi (EAKR), jonka tavoitteena on edistää energiatehokkuutta ja kiertotaloutta, 

sekä vähentää kasvihuonekaasupäästöjä. Rahoitusta kohdennetaan myös toi-

miin, joilla varaudutaan ilmastonmuutokseen. Ohjelma tukee kestävän kehityk-

sen mukaista uudistumista, osaamisen kehittämistä ja osallisuutta (Rakennera-

hastot.fi, 2023.) EU-rahoituksen saatavuutta havainnollistetaan kuvassa 9. 
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Kuva 9. EU-rahoituksen saatavuuden mahdollisuudet eri seurakunnan toimi-
aloille (Kirkkohallitus 2019, 86). 

2.5.15 Kiinteistötoiminnan päästöjen vähentäminen seurakunnissa 

Energiankulutuksen ohella kiinteistötoiminnan suurimmat päästöt syntyvät maan-

käytöstä ja rakentamisesta, joilla on keskeinen rooli ilmastonmuutoksen hillitse-

misessä ja siihen sopeutumisessa sekä biodiversiteetin säilyttämisessä. Ilman 

kiinteistö- ja rakennusalan vahvaa sitoutumista hiilineutraalia yhteiskuntaa ei 

voida saavuttaa (Valtioneuvosto, 2022, 19.) Maankäyttö ja rakentaminen on kes-

keisessä roolissa ilmastomuutoksen hillitsemisen kannalta myös seurakunnissa.  

Seurakuntien omistuksessa on vajaa 7000 rakennusta ja rakennusten lämmitys 

on kirkon toiminnan suurin päästölähde. Lämmityksen osuus päästöistä oli noin 

31 % vuonna 2023. Keskeisiä toimia rakennusten päästöjen vähentämiseksi ovat 

muun muassa energiatehokkuuden parantaminen energiaremonteilla ja moder-

nilla talotekniikalla, päälämmitysmuodon muuttaminen, tilatehokkuuden paranta-

minen sekä tarpeettomista rakennuksista luopuminen. Osa rakennuksista on 

kulttuurihistoriallisesti arvokkaita ja tämä on huomioitava päästövähennystoi-

missa (Evl.fi A, 2024.) Seuraava taulukko 8 havainnollistaa kokonaiskirkon 
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päästöjä, joista kiinteistöjen lämmitys on suurin päästölähde. Syntyviin päästöihin 

voidaan erilaisilla kehittämistoimenpiteillä tehokkaasti vaikuttaa. 

Taulukko 7. Kirkon päästöt vuonna 2023 ja ennuste vuoteen 2030 (Kirkkohallitus, 
2025). 

 

Hiilineutraali kirkko 2030-kärkihankkeen loppuraportti esiteltiin 17.2.2026 kirkko-

hallituksen täysistunnolle. Kirkolliskokouksen päätöksellä vuosina 2023–2025 to-

teutetun kärkihankkeen tavoite oli kannustaa Suomen evankelis-luterilaisen kir-

kon seurakuntia ryhtymään konkreettisiin toimiin Hiilineutraali kirkko 2030-ilmas-

tostrategian tavoitteiden saavuttamiseksi (Evl.fi 2026.)  

”Kiinteistöjen päästöleikkaukset ovat tärkein toimi matkalla hiilineutraaliin kirk-

koon”, kertoo Suomen ympäristökeskuksen laatima, marraskuussa 2024 julkis-

tettu tiekartta. Kun tarkastellaan kirkon kaikkien toimintojen elinkaarisia päästöjä 

(Scope 1+2+3), tiekartassa ehdotetuilla toimilla voidaan vähentää päästöjä yh-

teensä noin 80 milj. kg CO2-ekv eli 38 % vuodesta 2023 vuoteen 2030. Vuoden 

2019 kokonaispäästöihin verrattuna arvioidaan, että voidaan saavuttaa noin 41 

% päästövähennykset vuoteen 2030 mennessä. Kirkon ilmastostrategiassa ase-

tettu tavoite vähentää kirkon elinkaarisia päästöjä 80 % vuodesta 2019 vuoteen 
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2030 mennessä on siten erittäin kunnianhimoinen (Evl.fi 2024 B, 35.) Hiilineut-

raali kirkko 2030-tiekartan esittämät päästövähennyskeinot on esitetty seuraa-

vassa taulukossa 9. Taulukossa on kuvattu kaikki keinot, jotta kiinteistöjen osuus 

kaikista päästövähennystoimista olisi havainnollisempi.  

Taulukko 8. Kokonaisarvio ehdotettujen toimenpiteiden vaikutuksista kirkon 
päästöihin vuoteen 2030 mennessä (Evl.fi 2026 B, 36). 

 

Päästölähde Päästöt Arvio toimenpide-ehdotusten Päästöennuste Muutos
2023 vaikutuksista 2030 2023-2030

milj.kg CO2-ekv milj.kg CO2-ekv milj.kg CO2-ekv %
Lämmitys 64,5 -39,1 25,4 -61 %
Lämmitystapamuutokset ja -0,8
tilatehokuuden parantaminen
Rakennusten energiatehokkuuden -0,8
parantaminen
Tilatehokuuden parantaminen -1,5
Sähkö ja kaasu 23,2 -18,7 4,5 -81 %
Siirtyminen päästöttömän vihreän sähkön -18,7
käyttöön
Kiinteistöt (pl. Lämmitys, sähkö ja jätehuolto) 51,2 -7,8 43,4 -15 %
Uudisrakentamisen vähentäminen -1,3
Uudisrakentamisen päästöjen minimointi -0,5
materiaalivalinnoilla
Korjausrakentamisen vähentäminen -3,0
Muiden päästöjen keskimääräinen kehitys -1,5
Palvelujen käytön vähentäminen -1,5
Poltto- ja voiteluaineet 9,0 -3,7 5,3 -41 %
Krematorioiden polttoainemuutokset -0,6
Autojen käyttövoiman sähköistyminen -2,8
Työkoneiden käyttövoiman sähköistyminen -0,2
Ajoneuvojen käyttötarpeen vähentäminen -0,1
Elintarvikkeet ja ravitsemuspalvelut 13,5 -4,6 8,9 -34 %
Elintarvikehankintojen koostumuksen muuttaminen -3,4
Ruokahävikin pienentäminen -1,2
Muut aineet, tarvikkeet ja tavarat 10,7 -2,1 8,6 -20 %
Vuokrat 6,5 -1,2 5,3 -18 %
Koneiden ja laitteiden vuokrat -0,2
Toimitilojen yms. vuokrat -1,0
ICT-palvelut ja -laitteet 5,2 -0,5 4,7 -10 %
Koneet, laitteet ja kuljetusvälineet 3,2 -0,3 2,9 -10 %
Matkustaminen ja kuljetukset 6,5 -0,9 5,6 -14 %
Kuljetuspalvelujen päästöjen väheneminen -0,4
Kotimaan lentomatkustuksen vähentäminen -0,5
Jätehuolto 2,9 -0,3 2,6 -10 %
Muut hankintakategoriat yhteensä 14,1 0,0 14,1 0,0
YHTEENSÄ 210,5 -79,3 131,3 -38 %
Kirkon päästölaskurin ulkopuoliset päästöt
Henkilöstön työajot omilla ajoneuvoilla 2,4 -0,7 1,7 -29 %
Autokannan käyttövoimajakauman muuttuminen -0,5
autokannan uusiutuessa -0,2
Työajojen vähentäminen
KAIKKI TARKASTELLUT PÄÄSTÖT YHTEENSÄ 212,9 -80,0 132,9 -38 %
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3 KIINTEISTÖJOHTAMISEN KEHITTÄMINEN EVANKELIS-
LUTERILAISEN KIRKON PIENISSÄ JA KESKIKOKOISISSA 
SEURAKUNISSA 

Tutkimuksessa on tarkoitus tutkia pienten ja keskikokoisten evankelis-luterilaisen 

kirkon seurakuntien kiinteistöjohtamisen nykytilaa ja haasteita. Tavoitteena on 

tutkimustulosten perustella esittää kehittämisehdotuksia ottamalla huomioon ko-

konaiskirkon energia- ja ilmastotavoitteet. Tutkimustuloksista huomioidaan kolme 

eniten toistuvaa haastetta, joiden pohjalta tutkimuksessa tuotetaan työkaluja ja 

apuvälineitä helpottamaan kiinteistöjen johtamista. 

Toimin Kirkkohallituksessa vuosina 2024–2025 taloteknisenä asiantuntijana. Toi-

menkuva liittyi Kirkolliskokouksen vuonna 2022 hyväksymään Kirkon kärkihank-

keeseen. Hiilineutraali kirkko 2030-kärkihankkeen tavoite oli kannustaa Suomen 

evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntia ryhtymään konkreettisiin toimiin Hiili-

neutraali kirkko 2030-ilmastostrategian tavoitteiden saavuttamiseksi (Evl.fi 2026). 

Toimenkuvani aikana tutustuin paikan päällä yhteensä 77 seurakunnan toimin-

taan. Tämän lisäksi pidin paljon Teams-työpajoja, laadin erilaisia oppaita ja yllä-

pidin Teams-viestintäkanavia tiedottamista sekä viestintää varten suomeksi ja 

ruotsiksi. Laadin myös erilaisia kyselyjä seurakunnille. Jokaiselle konsultoidulle 

seurakunnalle laadin 30–60 sivun mittaisen loppuraportin, jossa käsittelin kiin-

teistöjohtamisen tilannetta, haasteita ja kehittämisehdotuksia kiinteistöjohtami-

seen liittyen Kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteiden näkökulmista. Lop-

puraporttien tietoja on hyödynnetty lähdeaineistona aineistona tässä tutkimuk-

sessa, sillä ne sisältävät myös työntekijöiden näkökulmia, jotka ovat haasteissa 

ja kehittämisehdotuksissa huomioitu. Tuloksia käsitellään alakappaleessa 3.4. 

Kyselyjä taustoittavina teemoina olivat kiinteistöjohtaminen sekä evankelis-lute-

rilaisen Kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteet.  

Työnkuvaani sisältyi seurakuntatalouksien kiinteistöjohtamisen tuki- ja neuvonta-

työt edellä mainitun kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteiden 
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näkökulmasta suomeksi ja ruotsiksi. Tehtävänkuvassa työn sisältö oli laaja-alai-

nen, sillä käytännössä ilmastonmuutoksen hillitsemiseen, rakentamiseen ja kiin-

teistöjen ylläpitoon liittyy niin moni asia poikkihallinnollisesti ja työaloittain. Seu-

rakunnilla on myös erilaiset tarpeet. Neuvontatyö tapahtui sähköpostin välityk-

sellä, Teams-tapaamisissa, puhelimella ja seurakuntakonsultointien aikana. Kap-

paleessa kuvataan tutkimuksen etenemistä ja tuloksia eri tutkimusmenetelmiä 

hyödyntäen sekä hyödynnetään niitä kehittämistyökalujen laadinnassa.  

Tutkimuksen aikana tutustuin laajasti seurakuntien dokumentaatioon, joita olivat 

kiinteistöstrategiat, kotisivut, karttapalvelut, kuntien kaavoitukseen liittyvät tiedot 

sekä rakennusjärjestykset. Tutkittavia aineistoja olivat myös seurakuntien tilin-

päätöstiedot sekä kirkkoneuvostojen ja valtuustojen pöytäkirjat. Ennen seurakun-

takonsultointeja seurakunnat toimittivat sähköpostilla minulle kiinteistöstrategi-

oita, tilinpäätöstietoja keräsin kirkon tilastopalveluista ja kotisivuilta sekä kiinteis-

tötietoja Basis-järjestelmästä. Näin minulla oli etukäteen kokonaiskuva seurakun-

nan toiminnasta, kiinteistökannasta ja taloudellisesta tilanteesta, mikä helpotti 

seurakuntien konsultoinneissa tarkasteltavia asioita ja priorisointia työntekijöiden 

haastattelutilanteissa. Seurakuntien tilanteeseen perehdyin laajasti rovastikunnit-

tain järjestettyjen Teams-työpajojen kautta, joihin lähtökohtaisesti aiheet valittiin 

vuoden 2024 alussa suoritetun laajan seurakunnille osoitetun kiinteistöjohtami-

sen haasteisiin ja kehittämistarpeisiin pohjautuneen sähköpostikyselyn avulla 

(Liite 1). 

Ensimmäisessä alaluvussa 3.1 käsittelen dokumenttianalyysiä ja sen tuloksia tar-

kemmin. Alaluvussa 3.2. esittelen olennaisimman vuoden 2024 alussa toteutetun 

seurakuntakyselyn vaiheet ja tulokset. Alaluvussa 3.3 esittelen eri työpajat ja 

niissä käsiteltyjä asioita sekä alaluvussa 3.4 seurakuntakonsultointien aikana ke-

rättyjä havaintoja sekä niiden tuloksia.  

Kaikkien tässä tutkimuksessa esitettyjen tutkimusmenetelmien lähtökohtana ovat 

tutkimuskysymykset, joihin vastataan seuraavassa pääluvussa 4.  
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3.1 Dokumenttianalyysi 

3.1.1 Dokumenttianalyysin toteutus 

Dokumenttianalyysissä tutkin seurakuntia käsittelevää aineistoa kattavasti. Tar-

kemman analyysin suoritin niihin seurakuntiin, joita konsultoin. Kirkon tilastopa-

lelut on Kirkkohallituksen ylläpitämä verkkosivu, jonne on koottu seurakuntia kos-

kevaa tilastotietoa, kuten henkilöstömääriä, taloutta, rakennuskantaa, jäsenmää-

riä ja kirkkoon kuulumisprosentteja käsitteleviä tilastoja. Mukana ovat myös kir-

kon työmarkkinalaitoksen ja tutkimuksen tilastot. Tilastojen avulla on mahdollista 

vertailla eri seurakuntia, tutkia yksittäistä seurakuntaa tai koko kirkkoa muodos-

taen vertailukohteiksi keskimääräisiä tunnuslukuja.  Lisäksi tutkin tunnuslukuja 

seurakuntien tilinpäätöksistä ja talousarvioista sekä kiinteistöstrategioista ja hal-

lintosäännöistä. Jotkut seurakunnat luovuttivat myös käyttööni tarkempaa tutki-

musmateriaalia, esimerkiksi kuntoarvioita ja sisäilmatutkimuksia.  Basis-järjestel-

mäi oli oleellinen tietolähde, johon minulla oli oikeudet kaikkien seurakuntien re-

kistereihin. Kirkon päästölaskuriin minulla oli admin-oikeudet, jolloin pääsin tar-

kastelemaan koko kirkon ja yksittäisten seurakuntien hiilidioksidipäästöä ja ku-

luja.  

Laadin konsultoimilleni seurakunnille loppuraportin, jonka pituus vaihteli kohtei-

den määrien mukaan. Loppuraportteja olen hyödyntänyt tämän tutkimuksen tut-

kimusaineistona. Yleispituus oli 45 sivua, mutta esimerkiksi Lohjan seurakun-

nassa sivujen määrä oli 123. Loppuraportissa esitettiin kaikkien rakennuskohtei-

den inventointi. Lähtökohtaisesti tiedot keräsin Basiksesta ja siinä esittämättömät 

rakennukset lisäsin raporttiin. Raportissa esitettiin tasetiedot sekä hautaus- ja 

kiinteistötoimen tuloslaskelmat. Pääasiassa tulokset esitettiin edelliseltä vuo-

delta, kun vahvistetut tilinpäätöstiedot olivat käytettävissä. Raportin sisältö myös 

kehittyi koko ajan matkan varrella ja vuonna 2025 sisällytin raporttiin myös seu-

rakuntakohtaisen päästölaskeman ja vertailun. Mukaan tuli tunnuslukuja esimer-

kiksi tilatehokkuuden ja ominaiskiinteistötoimen menojen ja koko seurakunnan 

ominaispäästöjen osalta. Näin saatiin vertailukohta koko kirkon keskiarvoon. 
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Raporttien sisältö jakaantui neljään eri lukuun, jossa ensimmäisenä oli johdanto, 

toisena kiinteistökohtaiset tiedot, kolmantena päästölaskelma ja neljäntenä yh-

teenveto. Liitteenä oli virallinen seurakunnan päästölaskelmavertailu 

Tässä opinnäytetyössä Basis-tietojen ja Kirkon tilastopalvelujen tietojen avulla 

laadin kaikista seurakunnan omistamista rakennuksista erilaisia tilastoja. Näitä 

olivat jakaumat, jossa kappalemäärittäin esitettiin eri lämmitysmuotoihin sijoitetut 

rakennukset. Samassa taulukossa on koko kirkon rakennusten bruttonelilömää-

rät sekä kappalemäärä. Lisäksi piirakkakuviotaulukko seurakuntien omistamista 

rakennustyypeistä (taulukko 10) havainnollistaa seurakuntien rakennustyyppija-

kaumaa kaikkien rakennusten osalta.  Tiedot on kerätty 21.11.2025. Mukana ovat 

myös Kirkkohallituksen ylläpitovastuulla olevat rakennukset (29 kpl). Lisäksi laa-

din suhteelliset jakaumat seurakuntien omistamien rakennusten lukumäärille eri 

vuosisatoina ja vuosikymmeninä kappalemäärien ja bruttonelilöiden perusteella.  

Tunnuslukujen vertailua varten laadin tutkituista tiedoista excel-taulukon, johon 

laskin keskimääräiset tunnusluvut esimerkiksi tilatehokkuuden, keskimääräisen 

rakennusnelilömäärän, tasearvojen, kiinteistötoimen menojen suhteesta jäsen-

määrään koko kirkon tasolla. Näin yksittäisten seurakuntatalouksien tunnuslukuja 

oli mahdollista vertailla keskiarvoon. Tilatehokkuuden tunnuslukuna on perintei-

sesti käytetty seurakunnissa toiminnallisten tilojen suhdetta jäsenmäärään. Tila-

tehokkuuden tunnusluvun osalta laskin mukaan kaikki seurakunnan omistuk-

sessa tai hallinnassa olevat neliömäärät hyödyntäen niitä tietoja, joita olivat saa-

tavilla. Mukana olivat siten myös kylmät rakennukset. Lähtökohtana laskentata-

valla oli, että kaikki tilat ja rakennukset, jotka aiheuttavat pääoma- tai ylläpitoku-

luja seurakunnalle, otettiin mukaan laskelmiin. Basis-järjestelmässä on mahdolli-

suus lisätä vuokra- ja osakehuoneistokohteita eri paikkaan. Niiden pinta-alatiedot 

eivät ole mukana laskennassa ja kaikki seurakunnat eivät täytä hallinnassa olevia 

tietoja sinnekään. Seurakuntien muista hallinnassa olevista tiloista sain tietoa 

seurakuntakonsultoinneilla, nettisivujen kautta tai Basis-järjestelmän huoneisto-

luetteloon täytettyjen tietojen osalta. Näiden tilojen ottamisessa mukaan lasken-

taan perusteena oli se, että seurakunnat maksavat vastiketta niiden käytöstä ja 

vastikeperuste itsessään sisältää samat kiinteistöjen ylläpito- ja pääomakulut.  
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Kirkon tilastopalveluista keräsin ko. seurakuntien talous- ja muut tiedot, kuten jä-

senmäärätiedot, tasetiedot ja kiinteistöjen kulutiedot ml. poistot ja metsätalouden 

kulut. Näiden avulla sain laskettua tärkeitä tunnuslukuja, joita oli mahdollista ver-

tailla koko kirkon keskiarvoon. Tämän lisäksi laskun vuosille 2021–2025 muutok-

set eri tunnusluvuille; kiinteistökulujen muutokset ja tasearvojen muutokset.   

Tunnuslukujen osalta käytössäni oli kirkon päästölaskuri. Laskin jokaisen konsul-

toidun seurakunnan kokonaispäästöt edelliseltä vuodelta ja muutoksen vuosina 

2019–2024. Vuoden 2024 keskimääräisiä seurakunnan kokonaispäästöjä vertai-

lin koko kirkon keskiarvoon. Päästöt suhteutin jäsenääriin.  Koska kirkon päästö-

laskurin antamat tiedot on suhteutettu ostojen ja hankintojen määriin, on se kiin-

teistökulujen osalta yks validi mittari kiinteistöjohtamisessa. Päästöjen määrä an-

taa tarkemman ja realistisemman kuvan seurakuntien kulujakaumasta suhteessa 

kiinteistöihin. Päästökertoimet pohjautuvat Suomen Ympäristökeskuksen ja Kirk-

kohallituksen Hiilineutraali kirkko 2030-kärkihankkeessa vuosina 2023–2024 laa-

dittuihin tiliryhmien tilien päästökertoimiin, jotka tulevaisuudessa indeksikorja-

taan. Seurakuntien päästölaskuri sisältää ns. liukukytkimen, jolla voidaan prosen-

tuaalisesti määrittää uusiutuvan käytetyn polttoaineen ja energian osuus ja tehdä 

herkkyystarkastelua kokonaispäästöjen suhteen.   

Basis-järjestelmä on Haahtelan ylläpitämä kiinteistötieto- ja esinerekisteri, jonne 

seurakunnat ovat täyttäneet kaikkia rakennuksia tiloja ja kirkollisia esineitä kos-

kevaa tietoa. Basiksen kautta seurakunnat hakevat myös Kirkkohallituksen avus-

tuksia kulttuuriperinnön ylläpitoon ja korjauksiin ja niitä myönnetään, kun seura-

kunta täyttää erityiset minimikriteerit Basiksen tietojen täyttämisessä. Basikseen 

tallennetaan yleensä myös pdf- ja jpg-muotoista aineistoa, kuten aikaisempia tut-

kimuksia, hankesuunnitelmia, pääpiirustuksia ja valokuvia. Tutkimuksen kannalta 

olennaisia tietoja olivat rakennusten osoitteet, rakennustunnukset, pinta-alatie-

dot, tilavuustiedot, rakennusmateriaalitiedot, talotekniset tiedot, suojellut raken-

nukset, valmistumisvuodet, lämmitysmuodot ja korjaushistoriat sekä kulutustie-

dot. Yleistä oli, että seurakunta ei esittänyt vuokrakohteita rakennusrekisterissä. 

Ohjeistin seurakuntia lisäämään Basikseen myös vuokra- ja osaketilat, sillä ne 
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vaikuttavat koko seurakunnan kannalta tilankäytön tehokkuuslaskelmiin. Samalla 

Basiksen ns. minimitiedot tuli tarkistettua.  

Kotisivujen kautta löytyivät helposti henkilöstön yhteystiedot sekä toimielimien ja 

viranhaltijoiden tekemät päätökset. Seurakuntien kotisivut ovat rakenteeltaan sa-

manlaisia ja laadittu käyttäen samaa kotisivujen laadintasovellusta. Siellä sijait-

sevat kootusti eri kategorioihin jaetut rakennukset ja tilat, jotka sisältävä perus-

tietoja ja kuvauksen rakennuksen historiasta ja nykyisestä käytöstä. Kotisivujen 

kautta on mahdollista saada seurakunnan tilinpäätöstä ja taloussuunnittelua kos-

kevia tietoja, hankintaohjeita, hallintosääntöjä, seurakunnan strategioita ja kiin-

teistöstrategioita. Tutkimuksen tärkeimmät lähdeasiakirjat olivat tilinpäätösasia-

kirjat sekä kiinteistöstrategia. Mikäli asiakirjoja ei ollut tallennettu kotisivuille, pyy-

sin niitä seurakunnan talouspäälliköiltä erikseen. Lisämateriaalia ennen seura-

kuntakonsultointia pyysin rakennuksiin tehdyistä aikaisemmista tutkimuksista, 

mikäli tietoa ei löytynyt Basis-järjestelmästä. Aikaisemmat tutkimukset, kuten 

kuntoarviot ja -tutkimukset sekä rakennushistoriaselvitykset auttoivat tutkimaan 

seurakuntien rakennuskannan nykytilaa syvällisemmin ja vahvistamaan yleistä 

käsitystä ongelmista, jotka liittyvät seurakuntien kiinteistöjohtamiseen.  

Seurakuntia koskevaa aineistoa löysin myös Internetistä. Paikalliset sanomaleh-

det ovat julkaisseet pitkään uutisartikkeleita sähköisessä muodossa, mutta vaih-

televasti. Kuitenkin tietomäärä on varsin suuri ja sen perusteella on mahdollista 

saada kohtalainen käsitys seurakunnan historiasta ja toiminnasta.  

3.1.2 Dokumenttianalyysin tulokset  

Seurakunnat täyttävät Basiksen tietoja vaihtelevasti. Kirkkohallituksen vuosittai-

sin jaettavien kulttuuriperintöavustuksien saamisen yhtenä ehtona on, että mini-

mitiedot, kuten perustiedot, suojelutiedot, rakennusmateriaalitiedot ja kulutustie-

dot on täytetty kaikkien rakennusten osalta. Pääosin ne on täytettykin ja Kärki-

hankkeen aikana Kirkkohallituksen projektityöntekijöiden toimesta tietojen täyttä-

misaste nousi paljon.  Perustiedot täyttyvät kuitenkin kaikkien seurakuntien 
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osalta. Tämä helpotti tilastojen läpikäyntiä ja tunnuslukujen laskentaa, vaikka tie-

toja jouduin osittain korjaamaan.  

Basis-kiinteistörekisterijärjestelmä laskee pinta-alatiedot yhteen, jos tieto on täy-

tetty oikeassa muodossa oikeaan paikkaan. Excel-tietokannan muodostami-

sessa korjauksia jouduin tekemään pinta-alatietoihin paljon, sillä tietoja oli täy-

tetty väärin - pilkun sijasta luvuissa oli käytetty pistettä. Tilavuustieto saattoi olla 

bruttoneliötiedon paikalla, tietoja ei ollut ollenkaan ja listalta tuli suodattaa luovu-

tettuja rakennuksia.  

Seurakunnat ovat laatineet kiinteistöstrategioita paljon. Niitä kuitenkin löytyy seu-

rakuntien kotisivuilta harvoista seurakunnista. Pääosin suuremmat seurakunnat 

ja seurakuntayhtymät lisäävät kiinteistöstrategiat nettisivuilleen. Seurakuntien 

määrää, jotka kiinteistöstrategian ovat laatineet, ei tutkittu, mutta suurimmalla 

osalla kiinteistöstrategia kuitenkin löytyi, oli tutkimuksen aikaan juuri valmistu-

massa tai se oli päivityksen alla. Kävin työssäoloaikana noin 60 seurakunnan 

kiinteistöstrategiaan ja arviolta kolmasosaan oli kiinteistöstrategia teetetty ulko-

puolisen konsulttitoimiston toimesta. Kahdessa seurakunnassa kiinteistöstrate-

gia oli 2 sivun mittainen ja loput oli laadittu Kirkkohallituksen mallin mukaisesti. 

Sivumäärä kiinteistöstrategioissa oli keskimäärin 25. 

Seurakunnissa tilinpäätökset ja talousarviot laaditaan Kirkkohallituksen suosituk-

sen mukaisesti hyödyntäen päivitettäviä mallipohjia apuna käyttäen. Ne julkais-

taan yleensä seurakunnan Internet-sivuilla. Seurakuntien taloushallinto on osit-

tain ulkoistettu Kirkon palvelukeskukselle. Talouden mittareita ja tilinpäätöstietoja 

analysoin jokaisen seurakunnan osalta. Pääosin ns. kriisiytyvän seurakunnan 

mittarit eivät täyttyneet. Mittareiden valossa seurakunnat ovat vakavaraisia. Ker-

tapoistoja on tehty paljon eli rakennuksista on luovuttu. Sen sijaan suhteellinen 

poistokanta ei ole suuri, mikä kertoo siitä, että korjauksia olisi voitu tehdä enem-

män korjausvelan pienentämiseksi. Seurakunnat julkiselle organisaatiolle tyypil-

liseen tapaan ovat riippuvaisia verotuloista ja valtionrahoituksesta. Sen vuoksi on 

vielä tärkeämpää, että kulujen seurantaan ja toiminnan sekä tilankäytön tehosta-

miseen kiinnitetään jatkossa enemmän huomiota.  
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Merkittävimmät kuluerät muodostuvat seurakunnissa henkilöstökuluista sekä ra-

kennusten ylläpidosta ja korjauksista. Kustannuksia voidaan karsia tehostamalla 

tilojen käyttöä, luopumalla tarpeettomasta rakennuskannasta sekä priorisoimalla 

korjaukset oikein, energiatehokkuuskorjauksilla ja korjaamalla oikeita asioita. 

Kriisiytyvien seurakuntien mittareiden ohella yksi hyvä mittari on kiinteistöihin 

kohdistuvien kustannusten suhde toimintakatteeseen. Koko maassa tämä tun-

nusluku oli vuonna 2024 42,6 %.  Hyvänä tunnuslukuna voitaneen pitää 20 %, 

jonka alle olisi hyvä päästä – sitten, kun tilatehokkuustunnusluvut ovat optimaali-

set ja rakennuksilla ei ole korjausvelkaa, mikä on kylläkin kova haaste.   

Seurakunnat koko Suomen tasolla ovat eriarvoisessa asemassa, sillä puiden 

myyntituottoja saadaan seurakunnissa, joissa omistetaan paljon talousmetsää. 

Yli 2000 hehtaarin tuloja tuottava talousmetsä tuottaa noin 600.000 € vuosituotot, 

kun hoito on suunnitelmallista metsänhoitosuunnitelmaan perustuvaa talousmet-

sän hoitoa ja jatkuvaa kasvatusta.  

Suuremmilla seurakunnilla on myös muuta sijoitusomaisuutta, kuten asunto- ja 

kiinteistöosakkeita, korkosijoituksia ja lainasalkkuja sekä merkittävän tuoton 

omaavaa maanvuokrapotentiaalia tuulivoima- ja datakeskuksien vuokrausta var-

ten. Kuten kunnissakin, seurakunnat ovat lisäksi riippuvaisia verotuloista ja val-

tion avustuksista, mikä kokonaisuutena vaikeuttaa seurakuntien välistä talouden 

vertailtavuutta.   

Ylivoimaisesti eniten seurakunnat omistavat kaikkia muita rakennuksia, paitsi kir-

kollisia rakennuksia. Seurakuntien omistamien rakennustyyppien jakauma on 

esitetty seuraavassa taulukossa. 
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Taulukko 9. Seurakuntien omistamien rakennustyyppien suhteellinen jakauma. 

 

Seuraavissa taulukoissa on esitetty taulukot rakennusten jakautumisesta lämmi-

tysmuodoittain sekä rakennusten kaikkien rakennusten suhteellinen jakautumi-

nen kappale- ja bruttopinta-aloittain eri aikakausille 

Taulukko 10. Seurakuntien omistamien rakennusten lukumäärä, kokonaisnelilö-
määrä sekä kappalemäärät eri lämmitysmuodoilla. 

Rakennukset ja rakennelmat 6744 kpl 
Lämmitysmuoto, kaukolämpö 1372 kpl 
Lämmitysmuoto, öljy 379 kpl 
Lämmitysmuoto, maalämpö 379 kpl 
Lämmitysmuoto, ilma-vesilämpöpumppu 65 kpl 
Lämmitysmuoto, suora sähkö 1988 kpl 
Lämmitysmuoto, kaasu 12 kpl 
Rakennukset, joihin on asennettu aurinkopa-
neeleita 49 kpl 
Rakennukset, joissa ei ole sähköä 875 kpl 
Rakennukset, joissa sähköliittymä tai sähköt 5338 kpl 

  

Basis-järjestelmän tiedot on tarkennettu excel-taulukkoon laskentavaiheessa 

pinta-alatietojen osalta merkitsemällä bruttopinta-alatiedot oikeaan soluun ja 
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hyödyntämällä mahdollisesti tilavuus- ja kerrosalatiedon perusteella bruttopinta-

alan laskemista ja lisäämistä puuttuvan rakennuksen bruttopinta-alatiedon koh-

dalle. Lisäksi haastattelujen, kiinteistöstrategioiden, Basis-järjestelmän huoneis-

torekisterin ja seurakuntien nettisivujen kautta olen päässyt lisäämään vuokra- ja 

osaketilat, jotka olen lisännyt seurakuntien omistamien rakennusten bruttopinta-

alatietoihin. Näin tuloksista on saatu luotettavampia.  

Taulukko 11. Rakennusten pinta-alatietojen jakauma vuosisataan ja vuosikym-
meneen liittyvien rakennusten valmistusvuosien perusteella. 

Rakennuksen valmistumisajan-
kohta % m2 brm2 

1100-luku 0,01 % 150 
1200-luku 0,18 % 4569 
1300-luku 0,55 % 14252 
1400-luku 0,79 % 20660 
1500-luku 0,30 % 7929 
1600-luku 0,32 % 8356,5 
1700-luku 3,66 % 95266,5 
1800-luku 12,17 % 316895,8 
1900-luku 2,05 % 53502 
1910-luku 1,45 % 37698 
1920-luku 3,28 % 85294 
1930-luku 4,07 % 106127 
1940-luku 1,63 % 42562 
1950-luku 8,80 % 229102 
1960-luku 13,77 % 358707,7 
1970-luku 16,17 % 421059,6 
1980-luku 11,83 % 308084,8 
1990-luku 5,65 % 147036 
2000-luku 8,09 % 210806 
2010-luku 3,49 % 90885 
2020-luku 1,74 % 45409,5 
 Yhteensä 100,00 % 2604352,4 
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Taulukko 12. Rakennusten kappalemäärien jakauma vuosisataan tai vuosikym-
meneen liittyvän valmistusvuoden perusteella. 

Rakennuksen valmistumisajan-
kohta %, kpl kpl 

1100-luku 0,02 % 1 
1200-luku 0,14 % 9 
1300-luku 0,35 % 23 
1400-luku 0,72 % 47 
1500-luku 0,23 % 15 
1600-luku 0,43 % 28 
1700-luku 5,06 % 331 
1800-luku 10,41 % 681 
1900-luku 3,44 % 225 
1910-luku 1,35 % 88 
1920-luku 4,56 % 298 
1930-luku 3,85 % 252 
1940-luku 2,20 % 144 
1950-luku 7,91 % 517 
1960-luku 10,96 % 717 
1970-luku 11,77 % 770 
1980-luku 13,24 % 866 
1990-luku 8,62 % 564 
2000-luku 7,92 % 518 
2010-luku 4,85 % 317 
2020-luku 1,97 % 129 
 YHTEENSÄ 100,00 % 6540 

 

Suhteuttamalla koko kirkon rakennusten bruttopinta-ala jäsenmäärään, saadaan 

vertailukelpoinen luku, tilatehokkuus, jota hyödynsin seurakuntakohtaisissa tun-

nuslukulaskelmissa. Suhdeluku kaikkien seurakuntatalouksien osalta oli 

31.12.2024 0,77 bruttoneliötä per jäsen. Hyvä tavoitetaso seurakunnan tunnus-

luvulle, joka kertoo neliöiden määrän suhteessa jäsenmäärään, on 0,50 brm2/jä-

sen ja erinomainen taso on alle 0,35. Tämä tunnusluku laskee tilojen optimaali-

sen määrän seurakunnan toimintaan nähden. Seurakuntakohtaisissa raporteissa 

olen ottanut mukaan kaikki seurakunnan omistamat tilat, myös kylmät. Tämä joh-

tuu siitä, että yleensä niillekin rakennuksille on lisätty omat kustannuspaikat eli 

niille jossakin vaiheessa aiheutuu kuluja, vaikka määrät eivät välttämättä ole mer-

kittäviä. Ilman ko. tiloja ja neliöitä ei niitä kuluja olisi syntynytkään. Jos samaa 

tunnuslukua käytetään ns. toiminnallisten tilojen vertailussa, on 
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vertailutunnusluku pienempi.  

Toinen tutkittava tunnusluku on kiinteistötoiminnan tehtävistä aiheutuvat kulut. 

Niiden suhteuttaminen toimintakatteeseen kuvaa suhdetta koko kirkon toimin-

taan. Koko maassa tämä tunnusluku oli vuonna 2024 42,6 %.  Hyvänä tunnuslu-

kuna voitaneen pitää 20 %, jonka alle olisi hyvä päästä.  Kulut voi lisäksi suhteut-

taa jäsenmäärään. Keskimäärin vuoden 2024 lopussa seurakuntien kiinteistöjen 

ylläpitokulut jäsenmäärää kohden olivat noin 111,56 €/jäsen.  

Omavaraisuusaste on käytössä seurakunnissa talouden seurannassa. Seura-

kunnan omavaraisuusaste, joka mittaa seurakunnan vakavaraisuutta, alijäämän 

sietokykyä ja kykyä selviytyä sitoumuksista pitkällä aikavälillä oli 95,5 %. Jos 

omavaraisuusaste on alle 50 %, vieraan pääoman osuus on hälyttävän suuri. 

Yleisesti perustuen edellä mainittuihin tunnuslukuihin, on seurakuntien omista-

mien tilojen määrä liian suuri. Vain erittäin harvat seurakunnat ylsivät alle 40 %:n 

tilatehokkuuteen pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa. Ylläpito- ja korjaus-

kulut vaihtelivat jonkin verran, mutta pääosin seurakunnat ovat toteuttaneet pal-

jon korjausinvestointeja viimeisen 5 vuoden aikana sekä luopuneet rakennuk-

sista. 

Tutkin myös mukana olleiden seurakuntien rakennusten tilatehokkuuden ja koko 

kirkon keskiarvon tunnusluvun validiutta, kun tunnuslukua vertaillaan seurakun-

tien jäsenmääriin. Yleisesti tapana on ollut, että evankelis-luterilaisessa kirkossa 

tunnuslukuja suhteutetaan jäsenmäärään Tunnuslukuja vertailevan tilaston 

avulla voi päätellä, että tilatehokkuustunnusluku ei korreloi jäsenmäärän kanssa. 

Toisin sanoen jäsenmäärän suuruus ei vaikuta tilatehokkuuteen. Koko kirkon 

keskiarvo on suuntaa antava tilatehokkuusluku, mutta se ei kuitenkaan ole ihan-

teellinen ja toisaalta siihenkin tavoitteeseen on vaikea päästä. Osassa seurakun-

tia rakennuksia on paljon enemmän, mutta niiden tilakoko voi olla pienempi. Tätä 

havainnollistaa taulukko 14. 
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Taulukko 13. Tilatehokkuuden riippuvuus jäsenmäärästä. 

 

Tilatehokkuusmittari on validi mittari, jos sitä aletaan käyttämään kaikissa seura-

kunnissa, samalla kaavalla, jossa kaikki tilat huomioidaan laskennassa.  

Sen sijaan tilatehokkuuden vertailu kiinteistökulujen kanssa tuottaa heikon korre-

laation muuttujamatriisien välille (0,16). Koko kirkon keskimääräiset kiinteistöku-

lut olivat jäsentä kohde vuonna 2025 115,3 €/jäsen. Asiaa havainnollistaa seu-

raava taulukko: 

Taulukko 14. Tilatehokkuuden riippuvuus kiinteistökuluista. 
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Taulukon perusteella voi kuitenkin havaita, että tilatehokkuuden ollessa välillä 50 

%-100 %, sijoittuu kiinteistökulujen jakauma välille 90 € – 120 €/jäsen, mikä on 

lähellä keskiarvoa. Suurempi otanta antaisi tarkemman tuloksen. Laskelmissa ei 

ole vähennetty myöskään vuosittaisia kertapoistoja, joita seurakunnissa tehdään 

vaihtelevasti eri vuosina. Taustalla on paljon muitakin muuttujia, jotka tähän myös 

vaikuttavat.  Kahden edellisen taulukon perusteella tämä vahvistaa kuitenkin sen 

olettaman, miten erilainen tilanne seurakunnissa on.   

Jos tilatehokkuus on heikko ja seurakunnalla on vähän rakennuksia, voidaan 

päätellä, että rakennukset ovat keskiarvoisesti suuria ja todennäköisesti vaikeasti 

muunneltavissa. Samassa rakennuksessa olevia tiloja voi olla vaikea muuttaa 

toiseen käyttötarkoitukseen johtuen rakenteellisista haasteista ja rakennuksen 

muusta toiminnasta suhteessa aiottuun tulevaan käyttötarkoitukseen. Joissakin 

seurakunnissa vuosittaisten kiinteistökulujen osuus oli keskiarvoon nähden suu-

rempi vuonna 2021, mutta vuonna 2025 tilanne oli tasoittunut. Investointien 

määrä on näin ollen pysynyt kohtuullisena. Yhdellä seurakunnalla olivat suhteel-

lisesti matalammat vuosittaiset kiinteistökulut, mutta tämä johtunee siitä, että ra-

kennusten lukumäärä kyseisessä seurakunnassa on pienempi ja etäisyydet nii-

den välillä olemattomia. Rakennusten tasearvot ovat riippuvaisia paljon investoin-

neista. Niitä tarvitaan, koska rakennuksissa on paljon korjausvelkaa ja niitä on 

muutettava energiatehokkaammiksi. Tasearvo tässä yhteydessä on huono mittari 

määrittämään optimaalista rakennusten tai nelilöiden määrää, sillä energiatehok-

kuus- ja korjausinvestoinnit ovat kuitenkin välttämättömiä. Niistä voi kuitenkin 

päätellä myös sen, että investointeja ei ole toteutettu, mikä tarkoittaa lisäänty-

nyttä korjausvelkaa seurakunnassa. Tilatehokkuuden suhteella kiinteistökuluihin 

osoitetaan, että kokonaiskirkon kiinteistökulujen keskiarvo on suhteellisen validi 

mittari osoittamaan välitavoitteen tilatehokkuuden tavoittelemisessa, johon kaik-

kien seurakuntien olisi hyvä päästä. Optimaalisen tavoitteen määrittely vaatii kui-

tenkin tarkempia tutkimuksia. 

Perinteisempi ja yksinkertaisempi vertailu seurakuntien kiinteistökulujen ja koko-

naisbruttonelilöiden välillä antaa paremman kuvan tilanteesta ja osaltaan myös 

varmistaa edellisten laskelmien tuloksien reabiliteettia.  
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Taulukko 15. Seurakuntien kiinteistökulujen riippuvuus bruttoalasta. 

 

Eri tunnuslukujen muutoksia tarkasteltiin tasearvojen ja jäsenmäärän osalta. Mu-

kana olevien seurakuntien jäsenmäärä on vuosina 2021–2025 vähentynyt 2,1–

2,5 % vuosittain.  Tasearvojen osalta vuosina 2021–2025 ei seurakuntien keski-

määräinen tasearvo ole juurikaan muuttunut. Toisin sanoen investointeja teh-

dään jatkuvasti. Oletettavaa tosin on, että mitä suurempi seurakunta on, sen pa-

remmat mahdollisuudet sillä on investointeja toteuttaa. Kun tasearvoja tarkastel-

tiin tarkemmin seurakunnittain, oli havaittavissa selkeästi ne seurakunnat, jotka 

ovat jo tehneet suuremman peruskorjauksen kirkolle tai rakentaneet uuden seu-

rakuntatalon. Tämä oli pääteltävissä tasearvojen, seurakuntakonsultointien ja 

saatavilla olevan julkisen tiedon avulla. 

Ympäristövaikutusten osalta hiilidioksidipäästöjen seurakuntakohtaisten muutos-

ten perusteella voi todeta, että päästöt ovat kasvaneet vuodesta 2019 vuoteen 

2024 johtuen energian hinnan noususta, uusiutumattomalla polttoaineella tuote-

tun energian päästökertoimien tiukentumista, yleisestä inflaatiosta sekä inves-

tointien määrän kasvusta. Seurakuntakohtaisia tunnuslukuja ei ole esitetty tässä 

opinnäytetyössä. Vertailutunnuslukuina olivat seuraavat koko kirkon keskiarvot 

vuodelta 2024. 

• Kirkon kokonaispäästöt vuodelta 2024): 1 218 375 654 CO2 ekv-

kg. 



89 

 

• Päästöt/jäsen/2024: 60,69 CO2 ekv-kg. 

• Kiinteistöjen osuus päästöistä/2024: 67,3 % 

• Kiinteistöjen osuus kaikista kuluista: 53,1 % 

Korjausvelkaa evankelis-luterilaisen kirkon kaikille rakennuksille ei tässä tutki-

muksessa erikseen laskettu. Tietoja sain osin kiinteistöstrategioista, mutta niistä 

kerättynä tieto ei ole verrannollista, koska karkeat teoreettiset laskentamenetel-

mät poikkeavat toisistaan ja korjausvelka sekä korjausvastuukäsite sekoitetaan 

helposti, jolloin mahdollisesti ei tiedosteta sitä, kummasta laskelmasta on kysy-

mys. Lisäksi korjausvelkaa ei ole välttämättä laskettu kaikista rakennuksista tai 

sitä ei ole laskettu ollenkaan. Vertailin kuitenkin 19 täysin eri kokoisista seurakun-

nista saatuja korjausvelkatietoja. Vaihteluväli oli suuri; korjausvelka laskettuna 

Ukrainan sodan ja pandemian jälkeen aiheutunut hinnan korotus huomioiden oli 

59 €/brm2 – 1932 €/brm2. Keskiarvo oli 708,5 €/brm2. Teoriaosuudessa esitetty 

kuvaaja (taulukko 5) antaa karkean kuvan ja suunnan korjausvelan kehityksestä, 

mikäli vuosittaisia kunnossapitokorjauksia, energiatehokkuusinvestointeja ja pe-

ruskorjauksia lykätään. Tarkka korjausvelka ja sen kehittyminen suhteessa ra-

kennuskannan vähentämiseen olisi kuitenkin hyvä määritellä esimerkiksi tule-

vissa seurakuntien rakennuskantaa koskevissa tutkimuksissa.  

3.2 Kyselyt 

Kyselyjä lähetin vuosina 2024–2025 Teams-kanavan kautta ja sähköpostilla. Ky-

selyjä olivat 

1. Kysely evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntien talousyksiköille kiinteis-

töjohtamisen ja kiinteistöjen hallinnoinnin tilanteen kartoittamiseksi 

2. Pelastussuunnitelmien päivitystilanne 

3. Sähköautojen latauspisteiden asennukset 2025 mennessä 

4. Basis-järjestelmän ja Granlund Managerin päällekkäisyys -kysely seura-

kunnille 

5. Käytetyt ympäristövastuullisuuskriteerit seurakunnissa - kysely 
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6. Seurakuntien välinen yhteistyö kiinteistöpäällikköviran perustamisessa 

Oulun hiippakunnan alueella. 

3.2.1 Kyselyn toteutus 

Tässä tutkimuksessa käsittelen tutkimuskysymysten kannalta yllä olevan luette-

lon ensimmäistä kyselyä, jonka tulokset vastaavat tutkimuskysymyksiin. Kyse-

lyssä kartoitettiin seurakuntien tilannetta ympäristövastuullisen toiminnan, kiin-

teistöstrategioiden ja ympäristödiplomin laadinnan sekä haasteiden ja toiveiden 

suhteen. Sähköpostiviesti sisälsi saatetekstin, joka johdatti varsinaiseen kyselyyn 

Survey Planet -alustalla.  

Survey-kyselyssä kartoitettiin seurakuntien tilannetta kiinteistöjohtamisen ja Hiili-

neutraali kirkko 2030-tavoitteiden suhteen sekä annettiin mahdollisuus esittää toi-

veita, miten Kirkkohallitus voisi tukea seurakuntia, kun talotekninen resurssi eli 

minä olisi käytettävissä. Kyselyn kysymykset, tulokset ja analysointi on esitetty 

liitteessä 1.  

Kirkko on asettanut energia- ja ilmastostrategiassaan kunnianhimoisia energiate-

hokkuus- ja hiilineutraalisuustavoitteita vuodelle 2030. Näihin tavoitteisiin ei luon-

nollisesti ole mahdollista päästä ilman yhteisiä ponnisteluja ja välitavoitteita. Jokai-

sen seurakunnan ja -yhtymän panos on sen vuoksi tärkeää.  

Suurin osa operatiivisista vuosittaisista menoista aiheutuu kiinteistöistä ja niihin 

liittyvistä välillisistä ja välittömistä kuluista. Sen vuoksi myös kiinteistöjen hiilidiok-

sidipäästöjen osuus on koko toiminta huomioon ottaen suurin. Tähän voidaan vai-

kuttaa mm. energiansäästötoimenpiteillä, öljylämmityksestä luopumisella ja luopu-

malla ylimääräisistä ja tarpeettomista tiloista sekä rakennuksista. Kyselyn perus-

teella näin on monessa seurakunnassa toimittukin. Tyhjiä tiloja lämmitetään usein 

turhaan. Niitä voidaan myös korjata turhaan tai väärin perustein. Tarpeettomista 

tiloista luopuminen edellyttää pitkän tähtäimen suunnitelmallisuutta ja tähän on 

luotu yhteinen työkalu, kiinteistöstrategia. Kirkkohallitus hyväksyi täysistunnossa 
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23.2.2021 Kiinteistöstrategiamallin seurakunnille, joka ladattavissa seurakuntien 

työntekijöiden intranetistä Sakastista. 

Kyselyn tulosten perusteella voidaan todeta yleisesti resurssien ja kiinteistötalou-

den osaamisen vajetta seurakunnissa. Tätä vajetta kurotaan parhaillaan kiinni ja 

yksi ratkaisu siihen ovat pienempien seurakuntien yhdistymiset. Talous- ja kiinteis-

tönpitoasiantuntijuus voidaan näin ollen yhdistää, mikä tuo lopulta säästöjä. Lisää 

säästöjä saadaan aikaan sopimalla yhteisesti erilaisista toiminnanohjaus- ja tieto-

järjestelmistä sekä niiden rajapinnoista. Tiedon tulisi myös olla avointa seurakun-

tien kesken, varsinkin tilanteessa, jossa koko konsernitasolla on luotu yhteiset ta-

voitteet.  

Rakentamisen kiristyvät normit, seurakuntaan kuuluvien vähenevä määrä, inflaa-

tio, korkotaso ja kasvava korjausvelka ovat luoneet paineita etenkin pienimmille 

seurakunnille, joissa on pulaa osaamisesta ja resursseista. Seurakunnat ja -yhty-

mät ovat itsenäisiä talousyksiköitä, jotka päättävät itsenäisesti talouteensa ja omai-

suuteensa liittyvät asiat. Kuitenkin nämä edellä luetellut haasteet ovat yhteisiä.  

Jumalanpalveluksia, kirkollisia toimituksia ja menoja varten tarvitsevat seurakun-

nat tiloja toiminnan harjoittamiseksi. Kirkkoon kuuluvien määrän vähentyminen on 

muuttanut toiminnan luonnetta siten, että tiloja jää tyhjilleen. Kiinteistöjä ei ole hoi-

dettu suunnitelmallisesti. Suurin osa seurakuntien omistamista rakennuksista on 

muita, kuin kirkollisia rakennuksia, jotka on rakennettu 1950–80-luvuilla kaupun-

gistumisen ja energiakriisien aikaan, jolloin ei rakennusfysiikkaan osattu, eikä ha-

luttu kiinnittää huomiota. Tämä suuri taakka on ollut kannettavana rakennusten 

elinkaaren eri vaiheissa, mikä kulminoituu rakennusten tullessa elinkaarensa pää-

hän. Panostukset korjaamiseen ovat olleet vähäiset ja säästöjä on haettu tervey-

den sekä turvallisuuden kustannuksella. Muuttuva lainsäädäntö ja yhteiskunnan 

rakennemuutokset sekä maailmanpoliittiset tilanteet ovat vaikuttaneet julkisyhtei-

söjen tapaan toimia.  

Kirkon arvokasta kulttuuriperintöä tulee hoitaa lain vaatimusten mukaan. Suojellun 

rakennuksen korjaaminen on monivaiheisempaa ja kalliimpaa perinteiseen raken-

tamiseen verrattuna. Kiinteistöstrategiassa jaetaan talousyksiköiden 
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rakennuskanta säilytettäviin, pidettäviin ja myöhemmin luovutettaviin, luovutetta-

viin sekä vuokrattaviin. Salkuttaminen on yksi askel kohti suunnitelmallista kiinteis-

tönpitoa. Rakennuksista voidaan luopua purkamalla tai myymällä ja jäljelle jääville 

rakennuksille teetetään pitkän tähtäimen suunnitelmat ja korjausohjelmat. Jokai-

sen talousyksikön rakennuskannan inventointi on tärkeää suunnitelmallisen ylläpi-

don luomiseksi. Kirkkohallitus tarvitsee tilastotietoa sekä luo ohjeita, sopimus- ja 

toimintamalleja seurakuntien käyttöön. Juuri tämä kiinteistötieto on se olennainen 

osa tätä koordinoitua palvelua.  Tämän vuoksi jokaisen seurakunnan panos tieto-

jen täyttämisessä kiinteistötietojärjestelmä Basikseen on tärkeää. Seurakunnat 

täyttävät Basis-tietoja vaihtelevasti, sillä kaikilla ei ole tarve hakea avustuksia ja 

toisaalta seurakunnilla ei ole resursseja ja osaamista tietojen täyttämiseen. Lisäksi 

käytössä voi olla jokin muu kiinteistöhallintajärjestelmä, kuten sähköinen huolto-

kirja.  

Henkilöstön vaihtuessa ei ole vielä laadittu selkeää ohjetta, jolla työntekijä saatai-

siin nopeasti perehdytettyä järjestelmän käyttöön, mutta sellainen on kylläkin laa-

dinnassa. Basis-järjestelmän tarkoituksena on toimia seurakuntien ja -yhtymien 

omaisuuden tietopankkina. Järjestelmään kirjataan kiinteistöt ja niiden sisältämä 

esineistö. Kiinteistöin liittyvää tietoa tarvitaan yleensä joka paikassa – ennen tutki-

muksia, korjaussuunnittelua, kilpailuttamista, myyntiä, purkua, ylläpidon järjeste-

lyjä ja monta muutakin asiaa varten. Siten yksi keskitetty järjestelmä on hyvä olla 

olemassa. Mikäli tarvitaan jotakin dynaamisempaa järjestelmää, jolla voidaan 

suunnitelmallisesti seurata ylläpitotoimintaa ja korjauksia, siihenkin on Kirkkohalli-

tuksella puitesopimus – Granlund Manager. Yleensä tällainen järjestelmä on sitä 

hyödyllisempi, mitä enemmän kiinteistöjä on omistajalla hallussaan. Moni seura-

kunta kokee tilanteen, jossa eri järjestelmiä on paljon, stressaavana, mikä on ym-

märrettävää. Sen vuoksi tulisi siirtyä käyttämään yhteisiä, hyväksi koettuja komp-

romissiratkaisuja kaikkien talousyksiköiden kesken, jolloin koulutuksista, ohjaami-

sesta ja koordinoinnista tulisi tehokkaampaa. Järjestelmät keskustelevat nykyisin 

jo keskenään, mikä tarkoittaa ohjelmointirajapintoja eri järjestelmien kesken. Tätä 

ratkaisua ei kuitenkaan kannata jättää pysyväksi. 
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3.3 Rovastikunnille ja seurakunnille järjestetyt Teams-työpajat 

3.3.1 Työpajojen toteutus 

Vuosina 2024–2025 pidin Teams-järjestelmän kautta rovastikuntakohtaisia työ-

pajoja seurakunnille. Tarkoitus olisi viestiä Hiilineutraali kirkko 2030-kärkihank-

keen ja kirkon energia- ja ilmastostrategiaan liittyvää tietoa seurakunnille ja kes-

kustella yhdessä haasteista ja mahdollisuuksista kiinteistöjohtamiseen liittyen. 

Jokaiselle työpajalle loin oman Teams-kanavan, jonne tallensin työpajojen esi-

tyslistat ja muistiot sekä muuta hyödyllistä materiaalia, kuten oppaita, tiedotteita 

ja työkaluja.  

Teamsin kautta järjestettyjä työryhmiä kutsuin koolle 8. Niitä olivat 

1. Joensuun rovastikunnan talotekniset työpajat 

2. Kymenlaakson ja etelä-Karjalan rovastikuntien talotekniset työpajat 

3. Oulun hiippakunnan pienten seurakuntien talotekninen työpaja 

4. Päijät-Hämeen ja Hämeenkyrön rovastikuntien talotekniset työpajat 

5. Turun, Paimion, Lohjan, Ala-Satakunnan ja Kangasalan rovastikuntien 

talotekniset työpajat 

6. Tampereen, Eteläisen Keski-Suomen, Tammelan ja Lapuan rovastikun-

tien talotekniset työpajat 

Seurakuntaorganisaatioita näissä työryhmissä oli yhteensä 49. 

Jokaisen ryhmän kanssa järjestettiin vähintään 2 tapaamista. Sisältö on suunnil-

leen kaikissa sama; esittelin itseni ja tutulla kalvosetillä Hiilineutraali kirkko 

2030-strategian ja kärkihankkeen sekä niiden pohjalta erilaisia keinoja ja työka-

luja päästöjen ja kustannusten vähentämiseen rakentamisessa ja ylläpidossa 

sekä energiatehokkuuden parantamisessa.  
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Keskustelun aiheet olivat: 

• Basis-järjestelmän tiedot  

• kiinteistöstrategia ja PTS  

• öljylämmityskohteista luopuminen  

• sähköautojen latauspistokkeet kiinteistöille  

• ympäristödiplomi  

• viimeisimmät korjaukset 10 vuoden aikana rakennuksiin  

• energian ja veden kulutus sekä energiatehokkuustoimenpiteet  

• hiilijalanjäljen laskenta  

• kiinteistöjen ylläpidon johtaminen  

• rakennuksista luopuminen (myynti/purku)  

• rakennusten käyttöaste ja tilatehokkuus  

• seurakuntaliitokset 

Lisäksi järjestin kaksi työpajaryhmää: 

7. Öljystä eroon -työpaja, jossa kutsu lähetettiin kaikille suomenkielisille 

seurakunnille. Jäseniä tässä työryhmässä oli 17 seurakuntataloutta. Työ-

pajassa keskityttiin seurakuntien tilanteisiin öljylämmitettyjen kohteiden 

luopumisten osalta. Työpajassa keskusteltiin laajasti seurakuntien haas-

teista toteuttaa öljylämmityksestä luopumiseen liittyviä projekteja. 

8. Kiinteistöstrategiatyöryhmä 2025, jossa kutsu lähetettiin kaikille suomen-

kielisille seurakunnille. Tässä työryhmässä jäseniä oli 30. Työpaja keskit-

tyi kiinteistöstrategian sisältöön ja siihen liittyen, seurakuntien tilannekat-

saukseen. Työpajassa kokoonnuttiin 4 kertaa vuoden 2025 aikana. En-

simmäisessä tapaamisessa kartoitettiin lähtötilanne ja luotiin välitavoit-

teet. Mukana oli suurimmaksi osaksi seurakuntia, joissa strategiatyö oli 

käynnistymässä tai sitä oltiin päivittämässä. 

Kaikissa työpajoissa käsitellyistä aiheista esitetään tarkempi sisältö liitteessä 2.  
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Samalla seurakunnat voivat jättää palautetta Kirkkohallitukselle ja itse markkinoin 

esimerkiksi seurakuntien käytössä olevia Kirkkohallituksen hyödyllisiä puitesopi-

muksia, tiedotin muuttuvista ja muuttuneista asioista kiinteistö- ja rakennusalalla. 

Yhden rovastikunnan kanssa laadittiin kokonaan uusi kiinteistöstrategiamalli pie-

nille seurakunnille. Työpajoja varten laadin sähköpostitse lähetetyn kyselyn ha-

lukkuudesta osallistua työpajoihin. Yleensä vastauksia tuli eri rovastikunnista 

noin 30 %:lta yhteenlaskettujen seurakuntien määrästä. Taloteknisten työpajojen 

ryhmässä 3, vastasi sähköpostikyselyn laatimisesta Oulun tuomiokapituli.   

3.3.2 Työpajojen tulokset 

Työpajoissa 1–6 (Talotekniset työpajat) käsiteltiin asioita varsin laajasti. Jokainen 

mukana ollut seurakunta esitteli oman tilanteessa liittyen kiinteistöjohtamisessa 

esiin nouseviin asioihin. Kaikissa koettiin haasteina osaaminen ja resurssipula 

kiinteistöjohtamisessa. Ulkopuolista avun tarvetta korostettiin, mutta tilaamis-

osaaminen ja konsulttipalkkioiden hinnat monesti estivät asioiden eteenpäin vie-

misen. Tilannetta paikatakseen seurakuntien talouspäälliköt ovat joutuneet paik-

kaamaan resurssitarvetta ja asiantuntemusta omista työntekijöitä, jotka niin ikään 

ovat osin ylityöllistettyjä. Osa seurakunnista on jättänyt hakematta Kirkkohallituk-

sen avustusta, koska ovat kokeneet Basis-avustusjärjestelmäprosessin moni-

mutkaiseksi ja ajallisesti pitkäkestoiseksi. Lisäksi he näkevät riskinä avustuksen 

saamisen. mikä vaikeuttaa taloustilanteen tarkkaa ennakoimista. Monissa seura-

kunnissa on sähköinen huoltokirjajärjestelmä, Granlund Manager käytössä, mo-

nilla asia on jäänyt päätöksenteon kautta pöydälle. Rakennusten korjausvelka on 

suuri kaikissa seurakunnissa, mutta rakennuksista luopuminen on päätöksenteon 

ja osin suojeltustatusten kautta haastavaa. Kirkkohallituksen viestintään ja tiedot-

tamiseen oltiin jokseenkin tyytyväisiä. Seurakuntien tilanne vaihteli suuresti pää-

töksentekoon liittyvissä kysymyksissä ja toisissa seurakunnissa päättäjistä, viran-

haltijoista ja seurakunnan työntekijöistä oli muodostettu kiinteistöasioita eteen-

päin vieviä työryhmiä, joiden tehokkuutta ja olemassaoloa korostettiin. Korjaus-

hankkeita oli kuitenkin paljon käynnissä ja paljon niitä oli toteutettukin. Kuten kirk-

kolaki edellyttää, kaikissa seurakunnissa kirkollisista rakennuksista on pidetty 
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huolta. Selkeästi oltiin yhtä mieltä siitä, että keskitetty kiinteistö- ja rakennusasi-

oita käsittelevä neuvontapalvelu joko tuomiokapituleiden tai Kirkkohallituksen 

suunnalta saisi ehdottomasti olla olemassa.  

Työpaja 7, Öljystä eroon, keskittyi pelkästään öljylämmityksistä luopumisiin ja 

korvaavien lämmitysjärjestelmien hankintaan seurakunnissa. Haasteet olivat sa-

mat, mutta paljon hankkeita oli kuitenkin toteutettu. Suurimmat haasteet liittyivät 

osaamiseen ja resurssien riittävyyteen. Koska talouspäälliköillä ei ole alan sub-

stanssiosaamista, on vaikeaa lähteä projekteissa liikkeelle. Pienemmillä seura-

kunnilla olivat päällimmäisenä lisäksi taloudelliset haasteet projektien toteutuk-

sissa ja haasteena nähtiin myös päätöksenteko. 

Työpaja 8, Kiinteistöstrategiatyöryhmä. Muutamalla seurakunnalla kiinteistöstra-

tegia oli laadittu jo aikaisemmin, mutta uusien oppien valossa he mielenkiinnosta 

halusivat olla mukana. Tämä oli etu sinänsä koko ryhmälle, sillä heillä oli tarjota 

kehittämisehdotuksia muiden seurakuntien ongelmallisiin tilanteisiin. Työryhmä 

näki haasteena Kirkkohallituksen kiinteistöstrategiamallin, jota pidettiin liian seik-

kaperäisenä. Pienemmille seurakunnille riittäisi lyhyempi ja tiivistetympi versio. 

Kiinteistöstrategian laatimiseen omana työnä koettiin haasteelliseksi osaaminen 

ja työajan riittämättömyys. Osaaminen konkretisoituu myös kirkkoneuvoston pää-

töksiä valmistellessa, sillä päätöksen valmistelijan ja esittelijän on tunnettava hy-

vin esiteltävänsä asian substanssiala, jotta kysymyksiin osataan vastata oikein. 

Näin ollen sillä on suuri merkitys tehtävän päätöksen kannalta, mitä päätetään. 

Kiinteistöstrategiatyöryhmän viimeisessä palaverissa työryhmä jätti terveiset 

Kirkkohallituksen ja tuomiokapitulien suuntaan; avun tarve kiinteistöteknisille asi-

oille oli suuri pienissä seurakunnissa. Kirkkohallituksen järjestämät palvelut Ba-

sis- ja taloteknisissä asioissa vuosina 2023–2025 katsottiin erittäin toimiviksi ja 

hyödyllisiksi vaihtoehdoiksi edistää seurakuntien toimintaa ja ympäristötyötä. 



97 

 

3.4 Seurakuntakonsultointien aikana suoritetut havainnot ja haastattelut 
vuosina 2024–2025 

3.4.1 Tutkimuksen toteutus 

Seurakuntavierailujen aikana havainnointi kohdistettiin lähtökohtaisesti seura-

kuntien kiinteistöjohtamiseen ja rakennuksiin Hiilineutraali kirkko 2030-strategian 

näkökulmista. Seurakunnilta kyselin ennen käyntiä toiveita ja tarkennuksia, mihin 

asioihin tulisi ensisijaisesti kiinnittää huomiota tulevilla seurakuntavierailuilla. 

Siksi jokainen seurakuntavierailu oli luonteeltaan erilainen. Lisäksi ennakkotie-

tona perehdyin seurakuntien talous- ja kiinteistörekisteritietoihin sekä seurakun-

nan toimittamiin aineistoihin, kuten kiinteistöstrategioihin. Ennen vierailuja laadin 

vierailulle aikataulun sekä kohteiden kiertämisjärjestyksen. Mikäli kohteita oli pal-

jon, päätettiin talouspäälliköiden kanssa yhdessä, mitkä olivat ensisijaiset koh-

teet, joihin olisi tarpeen tutustua; seurakunnan kannalta järkevintä oli hyödyntää 

talotekniikan asiantuntijaa niissä kohteissa, joissa oli odotettavissa suurempia in-

vestointeja energiatehokkuuteen liittyen tai rakennuksista oltiin luopumassa ja 

tarvittiin ulkopuolisen asiantuntijan näkemystä luopumisperusteista. Oma tavoit-

teeni oli kiertää kaikissa kirkollisissa rakennuksissa, sillä kirkkolain mukaan ne 

rakennukset on ensisijaisesti pidettävä käyttökunnossa. Havaintojen strukturointi 

tätä tutkimusta varten muodostettiin tutkimuskysymyksistä, joissa asiat luokiteltiin 

kiinteistöjohtamiseen, sen haasteisiin ja kehittämistarpeisiin kirkon energia- ja il-

mastostrategia huomioiden. Keskikokoisia ja suuria seurakuntia oli muutama, 

joissa emme yhdessä ehtineet vierailla kaikissa, minkä vuoksi kiersin omatoimi-

sesti rakennukset ulkoapäin inventoimassa.  Konsultoinnin aikana yleensä pidet-

tiin alussa pieni palaveri, jossa henkilöstön kanssa keskusteltiin ennen rakennuk-

sissa käyntejä ajankohtaisista asioista ja haasteista. Samalla henkilöstöä siten 

haastateltiin ilman erillistä kysymysrunkoa. Kysymykset kuitenkin vakioituivat ja 

monipuolistuivat käynti toisensa jälkeen ja tiettyihin asioihin aloin kiinnittämään 

automaattisesti huomiota. Toisilla vierailuilla mukana oli luottamushenkilöstöä, 

suntioita, seurakuntamestareita, kiinteistöpäällikkö ja talousjohtaja. Pienemmissä 
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seurakunnissa kohteita esittelemässä saattoi olla pelkästään suntio, talouspääl-

likkö, kiinteistöpäällikkö tai kirkkoherra.  

Seurakuntakonsultointien aikana sain kerättyä havaintoja laaja-alaisesti, sillä 

huomio kiinnittyi jokaisella vierailulla seurakuntien rakennuskannan määrään, 

kuntoon, kohteiden välisiin etäisyyksiin, kiinteistöstrategian laadintaan, päätök-

sentekokulttuuriin, ympäristödiplomin laadintaan, ylläpitohenkilöstön resursointiin 

ja osaamiseen sekä koko organisaatioon ja sen suhteeseen ylläpito-organisaa-

tion välillä. Tämä kaikki liittyy kiinteistöjohtamiseen, sen tehokkuuteen ja sitä 

kautta hiilineutraalisuustavoitteisiin ja sen haasteisiin. Aineistoa on laajasti jokai-

sesta seurakunnasta, että niistä löytyy vastauksia myös tämän tutkimuksen tut-

kimuskysymyksiin, mikä vahvistaa tutkimuksen reabiliteettia.  

Seurakuntakäyntien jälkeen laadin itseäni varten muistiot vierailuista. Kuukauden 

kuluessa laadin niiden ja muuta seurakunnan toimittamaa ja saatavilla olevaa ai-

neistoa hyödyntäen loppuraportin, jossa käsittelin seurakuntavierailun aikana 

esille nousseita asioita. Nämä raportit toimivatkin hyvänä tutkimusaineistona 

tässä tutkimuksessa.  

3.4.2 Seurakuntakonsultointien aikana tehtyjen havaintojen tulokset 

Vuosien 2024–2025 aikana ehdin vierailemaan 77 seurakunnassa ja maantie-

teellisesti vierailut sisälsivät seurakuntia laajalta alueelta. Ahvenanmaa ja Enon-

tekiö olivat ääripäät pohjois-eteläakselilla ja itä-länsi-akselilla Kiteen sekä Kristii-

nankaupungin seurakunnat. Tässä kappaleessa esittelen keskeisimmät havain-

tojen tulokset. Tarkemmat ja yksityiskohtaisemmat tiedot on esitetty erillisessä 

raportissa liitteessä 3, seurakuntakonsultoinnit.  

Seurakunnat omistavat paljon erityyppisiä rakennuksia. Noin neljäsosa on suo-

jeltu kirkkolailla, kaavoissa tai ne ovat RKY-inventoinnissa määritelty kulttuurihis-

toriallisesti, rakennustaiteellisesti, paikallisesti tai kaupunkikuvallisesti merkittä-

viksi rakennuksissa. Ne voivat olla myös osa merkittävää rakennettua kulttuu-

riympäristöä laajemmin. Suurin osa rakennuksista on seurakunnan muuta 
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toimintaa varten tarkoitettuja, kuten seurakuntataloja, pappiloita, leirikeskuksia 

sekä osake- ja vuokratiloja. Suurimmassa osassa toimitiloja on sisäilmaongelmia 

ja rakennuksilla on paljon korjausvelkaa. Pääosin seurakuntayhdistymisten takia 

pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa rakennukset voivat sijaita kaukana toi-

sistaan. Rakennuksilla on paljon korjausvelkaa, mutta kirkkolailla suojelluista ra-

kennuksista pidetään hyvää huolta. Seurakunnat saavat kohtuullisesti avustusta, 

jota jaettiin 2020-luvun alussa myös energiatehokkuuskorjauksiin. Kirkon ener-

gia- ja ilmastostrategian tavoitteisiin pohjautuen on seurakunnissa toteutettu öl-

jylämmityksestä luopumisia varsin hyvin. Paljon rakennuskantaa on myyty, mutta 

myös purettu.  kulttuuriympäristön hoitoon ja suojeltujen rakennusten korjauksiin, 

mutta avustusten myöntäminen ja sen suuruus ei aina ole varmaa. Avustushake-

musprosessit joudutaan Kirkkohallitukselle tekemään Basis-järjestelmässä.  

Seurakuntien jäsenmäärä vähenee, jolloin tilantarve käy tarpeettomammaksi ja 

sitä on tälläkin hetkellä liikaa. Tyhjät tilat aiheuttavat tarpeettomia ylläpitokustan-

nuksia, eikä rakennusten tila- ja käyttötarkoitusmuutokset sekä luopumisproses-

sit ole helposti toteutettavissa.  

Yhteistyötä seurakuntien välillä tehdään vaihtelevasti. Jos yhteistyötä tehdään, 

kokoontuvat saman rovastikunnan alueella olevien seurakuntien talouspäälliköt 

säännöllisesti tapaamisiin. Kirkkohallitus ja tuomiokapitulit järjestävät lisäksi yh-

teisiä tilaisuuksia vuosittain eri puolilla Suomea, jossa seurakunnat pääsevät ver-

kostoitumaan.  

Seurakuntien johdon eli talouspäälliköiden ja kirkkoherrojen vaihtuvuus on koh-

tuullista. Tämä on haaste tiedon säilymisessä ja sen siirtämisessä uusille työnte-

kijöille. Kun järjestelmällistä tiedonhallintaa ja sitä hyödyntävää suunnitelmallista 

perehdyttämisprosessia ei ole kehitetty, tuo tämä paljon haasteista seurakunnan 

häiriöttömän toiminnan jatkumisen kannalta.  

Pienissä seurakunnissa kiinteistöjohtaminen on talouspäälliköiden vastuulla. 

Keskikokoisissa seurakunnissa on rekrytoitu yleensä kiinteistöpäällikkö johta-

maan operatiivisesti kiinteistötoimea. Pienissä seurakunnissa kiinteistökannan 

koosta riippumatta seurakunnat kokevat resurssivajetta ja osaamisen puutetta 
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kiinteistö- ja rakentamisasioissa. Toiminta ei ole sen vuoksi suunnitelmallista, 

mikä on haaste toimitilojen laissa asetettujen velvoitteiden toteutumiselle sekä 

seurakunnallisen toiminnan taloudellisen kantokyvyn turvaamiselle tulevaisuu-

dessa. Sekä pienissä että keskikokoisissa seurakunnissa kohteiden pitkät väli-

matkat ovat tyypillinen haaste. 

Edellä mainitut asiat aiheuttavat paljon haasteista kiinteistöjohtamisessa. Havain-

tojen ja haastattelujen perusteella tilanteeseen tulisi reagoida nopeasti, sillä kor-

jausvelka jatkaa kasvamistaan koko ajan, seurakunnan tulovirta on epäsäännöl-

linen ja mahdollisesti voimakkaasti laskeva vuodesta 2030 eteenpäin. Suomen 

hallituksen kiristykset avustusmäärärahojen jaosta aiheuttavat lisäksi epävar-

muutta. Näiden syiden vuoksi tilanteeseen reagoimattomuus aiheuttaa haasteel-

lisia taloudellisia ongelmia tulevaisuudessa, sillä yhä useampi seurakunta kriisiy-

tyy.  

Päätöksentekokulttuuri on hidasta ja vaihtelevaa seurakunnissa. Talouspäälliköt 

joutuvat asioiden valmistelemiseksi tekemään valtavasti työtä, mutta asioiden 

eteenpäin meneminen on siitäkin huolimatta kyseenalaista. Seurakunnista riip-

puen päätöksentekovaltuuden vaihtelevat virkamiehillä, mikä edelleen hidastaa 

projektien eteenpäin viemistä.  

Sopeuttamiskeinoja ovat ylimääräisesti rakennuskannasta luopuminen ja korvaa-

vien tilojen hankkiminen vuokra- tai osakemarkkinoilta. Jäljelle jäävän rakennus-

kannan tilatehokkuuden ja energiatehokkuuden parantamiseen tarvitaan keski-

tettyä asiantuntijuutta, joka toimii tehokkaana resurssina seurakuntakentällä to-

teuttamassa kiinteistöstrategissa painotettuja asioita. Lisäksi yhteistyötä seura-

kuntien välillä tulee parantaa ja ottaa käyttöön yhteneväisiä prosesseja lisää, jopa 

standardeja, joissa keskitetty tuki ja vertaisoppiminen toimivat erittäin hyvin. 

Tämä tarkoittaa myös tiedonhallintaa, jossa arkistoinnissa, tiedon säilytyksessä, 

sen siirtämisessä ja hävittämisessä, siirrytään kohti järjestelmällisempää ja suun-

nitelmallisempaa toimintaa.  Päätöksentekokulttuuri tarvitsee myös kehitystar-

kasteluja. Edellä mainittujen standardien ohella hallinto- ja hankintasäännöt on 

päivitettävä ja seurakuntien viranhaltijoille on delegoitava riittävästi päätösvaltaa 
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hankintoihin liittyen, riippuen kertyneestä kiinteistöjen korjausvelasta ja muusta 

velasta, joka liittyy toiminnan tehostamiseen. Niin ikään luottamushenkilöstö tulee 

sitoa jatkossa paremmin operatiivisiin asioihin, jotta luonteva ja maallinen kes-

kusteluyhteys virkamiesten ja luottamushenkilöiden välillä paranee.  
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4 TULOKSET JA JOHTOPÄÄTÖKSET 

Tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia, miten kiinteistöjä johdetaan ja minkälaisia 

haasteita tällä hetkellä liittyy pienten ja keskikokoisten evankelis-luterilaisen kir-

kon seurakuntien kiinteistöjohtamiseen, kun tarkastelussa erityisenä näkökul-

mana on evankelis-luterilaisen kirkon tavoitteet olla hiilineutraali vuonna 2030. 

Tavoitteena oli löytää kehittämisehdotuksia kiinteistöjohtamiseen siten, että Hiili-

neutraali kirkko 2030-tavoitteet olisivat helpommin saavutettavissa. Tutkimus-

työssä käytettiin laajasti erilaisia tutkimusmenetelmiä ja hyödynnettiin kirjalli-

suutta. Työn tuloksena laadittiin apuvälineitä seurakuntien kiinteistöistä vastaa-

vien viranhaltijoiden käyttöön. Tutkimustulosten pohjalta esitetään johtopäätök-

sissä tärkeimmät kehittämistoimenpiteet tiivistettynä, jotka avataan kokonaan liit-

teessä 4.   

4.1 Tutkimuskysymykset 

1. Miten kiinteistöjä johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissä ja keskikokoi-

sissa seurakunnissa? 

 

Tutkimustulosten perusteella pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistöjä 

johdetaan vaihtelevasti riippuen seurakunnan koosta. Pienissä seurakunnissa 

kiinteistöistä vastaa talouspäällikkö. Keskikokoisissa seurakunnissa organisaa-

tiossa on enemmän resursseja ja organisaatiorakenne on hierarkkisempi. Niissä 

kiinteistöasioista vastaa kiinteistöpäällikkö, jolloin talousasioista vastaava toimii 

talousjohtajana. Talouspäälliköillä on erittäin laaja tehtäväalue johdettavana, sillä 

hänen vastuulleen kuuluvat myös talous- ja henkilöstöhallinnon lisäksi yleishal-

linto, tietohallinto, kiinteistötoimi, hautaustoimi ja sijoitustoiminta. Talouspäällikkö 

johtaa yhdessä kirkkoherran kanssa koko seurakunnan taloutta ja hallintoa. Ta-

louspäällikkö johtaa kiinteistötoimea resurssien sallimissa rajoissa. Monesti 
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hallinnollisia tehtäviä joutuu tekemään myös suntio tai seurakuntamestari, osit-

tain niitä ulkoistetaan ja kilpailutetaan sekä käytetään määräaikaisia työntekijöitä.  

2. Mitä haasteita liittyy kiinteistöjohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-

strategian tavoitteiden saavuttamiseen kiinteistöjohtamisen näkökul-

masta? 

 

Tutkimuksen tulosten perusteella suurimmat haasteet liittyvät pienissä ja keski-

kokoisissa seurakunnissa resurssien hallintaan ja riittävyyteen sekä henkilöstön 

osaamiseen. Jos kiinteistöjohtamista ei ole organisoitu oikein, heijastuu se suo-

raan kiinteistöjen ylläpidon laatutasoon ja sitä kautta itse rakennuksiin ja sen tek-

nisiin ominaisuuksiin. Seurakunnissa on monipuolinen rakennuskanta, mutta tilaa 

on liikaa. Seurakuntajäsenten määrä vähenee, mikä tarkoittaa, että toiminta su-

pistuu koko ajan ja keskittyy suurempiin kasvukeskuksiin kuntien ja kaupunkien 

tavoin. Yhdessä pienenevän tulovirran, kasvavien ylläpitokustannusten, kiristy-

vien lainsäädäntövaatimusten ja ylimääräisten sekä osittain huonokuntoisen kor-

jausvelkaisen tilakannan tuomat haasteet ovat entistä vaikeampia ratkaista, jos 

asialle ei tehdä mitään. Taloudelliset resurssit ja byrokraattinen päätöksenteko 

hidastavat prosesseja, joilla pienennetään korjausvelkaa ja pyritään vastaamaan 

muihinkin haasteisiin. Voimakkaiden tunnearvojen keskellä päätöksenteossa 

realiteetit jäävät varjoon, mikä osaltaan aiheuttaa työntekijöiden henkilöstövaih-

doksia ja lisää haasteita. Avustuksia ja keskitettyä apua seurakunnille on leikattu, 

eikä yhteistyö ja vertaistuki toimi joka paikassa seurakuntien välillä. Osaamiseen 

ja resursointiin liittyvä eri työalojen johtaminen on haastavaa, mikä uhkaa seura-

kuntien taloudellista kantokykyä ja kykyä suoriutua lakisääteisistä velvoitteistaan.  

3. Miten kiinteistöjohtamista voidaan kehittää siten, että hiilineutraali kirkko 

2030-strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennäköisempää? 

 

Tutkimustulosten perusteella Hiilineutraali kirkko 2030-tavoitteiden saavuttami-

nen seurakunnissa on todennäköisempää, kun kiinteistöjen hallinnasta tehdään 
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organisoidumpaa ja kiinteistöjohtamisesta on vastuussa alan tekninen asiantun-

tija. Hallinnointia saadaan edelleen tehostettua, kun tilakantaa sopeutetaan 

vuokra- ja osaketiloihin, ylimäärisistä rakennuksista ja tiloista luovutaan sekä yh-

teistyötä parannetaan seurakuntien välillä ja hyödynnetään yhteisiä resursseja, 

kuten rekrytoimalla yhteisiä kiinteistöpäälliköitä. Kiinteistötoimen tehtävien vas-

tuuttaminen seurakuntien talouspäälliköille, joilla ei ole alan koulutusta, eikä re-

sursseja johtaa kiinteistötoimen tulosaluetta, ei ole vastuullista hallinnointia, eikä 

tehokasta. Jokaisen seurakunnan tulisi laatia Kirkkohallituksen mallin mukainen 

kiinteistöstrategia ja sitouttaa johto yhteisiin tavoitteisiin. Kun seurakuntien kiin-

teistönhallinta yhdistyy, on välttämätöntä, että nykyaikaisia tietojärjestelmiä, ku-

ten sähköisiä huoltokirjoja, otetaan käyttöön. Kaikilla seurakunnilla ei kuitenkaan 

ole mahdollista ostaa palveluna osaamista ja keskitettyjen resurssien käyttämi-

nen riippuu jokaisessa seurakunnassa seurakunnan johdon sitoutumisesta. Yh-

teisten resurssien käyttöön tähtäävien tavoitteiden toteutuminen on epävarmaa 

tulevaisuudessa, minkä vuoksi seurakunnissa joudutaan tekemään kiinteistöjoh-

tamisen substanssitehtäviä itse. Tilannetta olisi mahdollista edistää kuitenkin 

helppokäyttöisillä työkaluilla ja suuremmissa korjaushankkeissa ulkopuolisen 

projektijohdon hankinnalla.  

Optimaalisen osaamisen ja resursoinnin varmistaminen takaa sen, että oikea, 

tarpeenmukainen tilakanta saavutetaan mahdollisimman optimaalisessa ajassa, 

rakennuksien jo alkaviin ongelmiin ehditään osittain puuttua, ylläpitokustannuk-

set jäljelle jäävän rakennuskannan osalta saadaan minimoitua, yhteistyötä ja ver-

kostoitumista seurakuntien välillä parannettua ja sitä myöten koko seurakunnan 

toimintaedellytysten turvaamista tulevaisuudessa. Samalla varmistetaan, että toi-

mintatavat ovat taloudellisesti, ekologiesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestäviä.  

4.2 Johtopäätökset ja kehittämisehdotukset  

Tutkimuksen tulokset osoittivat, että pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiin-

teistöjohtamisessa on runsaasti haasteita ja ne kaikki liittyvät kestävään 
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kehitykseen joko välillisesti tai suoraan. Asioita on ristiriidassa keskenään, sillä 

rakennuksia ja tilaa on liikaa tarpeeseen nähden ja samalla korjausvelka kasvaa 

entisestään, tiloista luopumisen välttämättömyys tiedostetaan, mutta luopumi-

seen liittyvä päätöksenteko on vaikeaa ja hidasta. Lainsäädäntö uusien ja käy-

tössä olevien rakennusten osalta tiukkenee. Suuriin korjauksiinkaan ei uskalleta 

ryhtyä, sillä avustusten ja rahoituksen saamisen epävarmuus vallitsee ilmapii-

rissä jatkuvasti. Hidas ja vaikea päätöksenteko monimutkaistaa asioita, sillä ra-

kennuksia halutaan yleensä säilyttää, kun niistä ensisijaisesti tulisi päästä eroon 

ja turvata lainsäädännössä tarkoitetun kulttuurihistoriallisen omaisuuden säily-

vyys.  että tehokkain keino turvata tulevaisuudessa seurakuntien toiminnan jat-

kuvuus on tehdä enemmän yhteistyötä ja kehittää kiinteistöjohtamisen laatuta-

soa. Tässä auttavat seurakuntaliitokset, mutta ongelmia voi tulla myös lisää, 

koska muutoksia ei saada välttämättä toteutettua tarpeeksi nopeasti, hallitusti ja 

suunnitelmallisesti ja monesti seurakunnissa koetaan liitoksien olevan riski oman 

seurakunnan toiminnalle. Kiinteistöt muodostavat seurakunnissa suurimman ku-

lut ja ilmastopäästöt. Tämän vuoksi kiinteistöistä tulisi pystyä luopumaan teke-

mällä kompromissipäätöksiä ja sopeuttamalla tiloja vuokra- tai osakekiinteistöi-

hin. Joka tapauksessa tiloja kuitenkin jää seurakuntien omistukseen, jolloin kes-

kittämällä osaamista ja resursseja yhteistyöhön ja yhteisiin kiinteistöalan resurs-

seihin, olisi se nopein keino puutua taloudelliseen ahdinkoon tai ainakin hidastaa 

vääjäämätöntä kulkua kohti kriisiytyvää seurakuntaa.  

Haastattelujen, kyselyjen, työpajojen ja havainnointien aikana kartoitettiin paljon 

kehittämisehdotuksia. Eri tutkimusmenetelmien tuloksia vertailtaessa usein tois-

tuvia kehittämisideoita olivat keskitettyjen resurssivaihtoehtojen kartoittaminen ja 

hyödyntäminen rovastikuntakohtaisesti tai yhteisen kiinteistötoimen resurssin 

rekrytointi seurakuntien välillä yhteiseen käyttöön. Seurakuntien talouspäälliköillä 

ei yleensä ole kiinteistöalan teknistä koulutusta ja osaamista, mikä puuttuvan 

ajan lisäksi haastaa entisestään toimenkuvassa suoriutumista. Kehittämisideana 

tähän nähtiin, että keskitetty apu voisi myös olla joko Kirkkohallituksessa tai tuo-

miokapituleissa, jossa toimisi kiinteistöalan asiantuntija tai kokonainen tiimi. Re-

surssi olisi kaikkien hiippakunnan alueella olevien seurakuntien käytössä, mikäli 
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tällainen vaihtoehto sijoitettaisiin tuomiokapituliin. Kouluttautumismahdollisuuk-

sista oltiin kyllä kiinnostuneita, mutta ajan ja rahan puute oli tässäkin vaihtoeh-

dossa haasteena.  

Teknisiä kehittämisehdotuksia olivat rakennuskannasta edelleen luopuminen 

joko purkamalla tai myymällä ja jäljelle jäävän rakennuskannan korjausvelan 

suunnitelmallinen pienentäminen ja muuttaminen energiatehokkaammaksi. Tä-

hän liittyviä asioita, kuten kiinteistöstrategioiden laatiminen vähintään Kirkkohal-

lituksen mallin mukaisesti ja sähköisen huoltokirjan käyttöönotto, kannatettiin kai-

kissa seurakunnissa. Hankinnoista tulisi laatia erillinen hankintastrategia ja -oh-

jelma, jotta hankinnoistakin saadaan suunnitelmallisempia. Niin ikään keskitettyjä 

hankintoja ja Kirkkohallituksen tarjoamia hankinta-asiantuntijapalveluita kannat-

taa hyödyntää. Hankintoihin liittyen, myös päätöksentekovaltuuksia talouspäälli-

köiden hankintapäätöksissä tulisi tarkastella uudelleen.  

Hankintoihin liittyen seurakunnissa koettiin vaikeuksia toteuttaa suurempien 

hankkeiden kilpailutuksia. Osaamista ei löydy Hilma-järjestelmän käyttöön ja kil-

pailutusprosessit ovat tuntemattomia. Kilpailu on nykyisessä markkinatilanteessa 

tiukkaa ja palveluntuottajat sekä asiakkaat ovat vaativampia. Hankinnat tulisi 

kyetä toteuttamaan tasapuolisesti kuitenkin niin, että ne toteutetaan kokonaista-

loudellisia periaatteita noudattaen, missä hinnan lisäksi suositaan laadullisia kri-

teerejä, varsinkin ympäristökriteerejä. Seurakunnissa toivottiin keskitettyjen neu-

vontapalvelujen ja yhteisten kiinteistöresurssien lisäksi erilaisia malleja, joilla 

hankkeiden johtamisen kilpailuttamisista tulisi helpompaa.  

Kestävän kiinteistöjohtamisen kehittämisessä korostetaan tässä tutkimuksessa 

Kirkkohallituksen kiinteistöstrategiamallin mukaisesti laaditun kiinteistöstrategian 

käyttöönoton lisäksi siinä esitettäviä tilatehokkuuden mittareita, jotka ovat tutki-

muksen perusteella valideja ja tärkeitä mittareita nykytilanne huomioiden. Tilate-

hokkuusluvun tavoite voidaan asettaa jäsenmääriin suhteutettuna – pääasia on, 

että kaikki seurakunnat mittaavat tehokkuutta samalla kaavalla. Tilatehokkuuden 
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laskemisessa tulisi huomioida kaikki seurakunnan käytössä olevat nelilöt, joista 

aiheutuu seurakunnalle kuluja. Näitä tiloja ovat siten myös vuokra- ja osaketilat, 

sillä muuten tilatehokkuusluku ei anna realistista kuvaa. Kirkkohallituksen kiin-

teistöstrategiamallin ohjeissa on lueteltu erilaisia mittareita, joita seurakuntien 

suositellaan ottavan käyttöön. 

Tilakannan sopeuttamiseen ja tilatehokkuuden parantamiseen liittyen yksi kes-

keinen keino on siirtää toiminta vuokra- ja osaketiloihin. Tiloja voidaan vuokrata 

optimaalinen määrä toimintaa varten ja samalla ylläpitovastuut siirtyvät ammat-

tiyritysten hoidettaviksi. Näin tilatehokkuuttakin saadaan tehostettua.  

Päätöksenteko on seurakunnissa hierarkkista ja varsinkin pienemmissä seura-

kunnissa se koetaan raskaaksi. Pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa olisi 

tarpeellista perustaa rakennustoimikuntia, joissa luottamus- ja virkamieshenki-

löstö saataisiin saman pöydän äärelle keskustelemaan kiinteistöjen tilanteesta 

säännöllisesti. Toimikuntaan on mahdollista kutsua eri alan asiantuntijoita ja ottaa 

mukaan myös toimikunnan jäseneksi. Yhteisen monialaisen ryhmän toiminta, 

jossa on mukana luottamushenkilöedustua, on tehokasta, sillä se toimii sekä ope-

ratiivisella että päätöksentekoon osallistuvalla tasolla, mikä nopeuttaa hallinnolli-

sia prosesseja tuo enemmän läpinäkyvyyttä ja luotettavuutta prosesseihin ja 

edelleen päätöksentekoon.  

Seurakuntien välisen yhteistyön merkitys nousi tutkimuksessa myös vahvasti 

esille. Näin ollen yhteistyötä tulisi edelleen kehittää järkevämmin, mutta se vaatii 

enemmän seurakuntien oma-aloitteisuutta varsinkin, kun Kirkkohallituksessa kar-

sittiin vuoden 2026 alusta alkaen resursseja ja palveluja. Lisäksi yhteistyötä mui-

den sidosryhmien, kuten kuntien kanssa tulee kehittää.  

Luvun 4.2 kehittämisehdotukset on esitetty laajemmin omassa raportissaan liit-

teessä 4. 
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4.3 Opinnäytetyön tuloksena luodut työkalut ja apuvälineet seurakuntien 
kiinteistöjohtamiseen 

Seurakuntien kiinteistövastaavien työtä helpottamaan tutkimuksessa otettiin huo-

mioon sen tuloksissa usein toistuneet samanlaiset vastaukset avun tarpeeseen 

liittyen ja sen pohjalta kehitettiin työkaluja helpottamaan kiinteistöjen hallintaa. 

Tärkeimmät kehittämiskohteet, jotka tässä tutkimuksessa huomioitiin, olivat kes-

kitetyn kiinteistöpäällikön rekrytointi, rakennuttajakonsultin kilpailutus ja korjaus-

velkalaskuri. Näitä vastaavat työkalut; rekrytointi- ja perehdyttämisprosessimalli, 

kiinteistöpäällikön vuosikellomalli, rakennuttamisen projektinjohdon tarjouspyyn-

tömalli korjaus- ja uudisrakennushankkeille sekä korjausvelkalaskuri löytyvät tut-

kimuksen liitteistä 5–8. 

Työkalujen kuvaus 

Usein toistuvien haasteiden ja ongelmien perusteella päätettiin ottaa mukaan 

seuraavat kehitettävät asiat kiinteistöjohtamisessa työkalujen kehittämiseksi seu-

raavasti: 

Osaaminen ja resurssien puutteet. Tutkimuksen aikana kehitettiin yksinkertainen 

luettelo huomioon otettavista asioista uuden seurakuntien välisen yhteisen kiin-

teistöpäällikön rekrytointi- ja perehdyttämisprosessia varten (Liite 5). Sitä tuke-

maan laadittiin excel-muotoinen vuosikello, joka sisältää pääasiassa kiinteistö-

päällikön tehtäväluettelon yhdelle tai useammalle vuodelle (Liite 7).  Luetteloa voi 

hyödyntää tehtävänkuvan tai viran sisällön muodostamisessa ja toisaalta talous-

päällikön nykyisen työresursoinnin arvioimisessa. Luettelosta on opinnäytetyön 

liitteessä 7 esitetty vain esittelyteksti, varsinainen excel-vuosikello on erikseen 

excel-tiedostona opinnäytetyön liitteenä.  
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Mikäli rekrytointi- ja perehdyttämisprosessi ei toteudukaan, laadittiin seurakuntien 

talouspäälliköiden resursseja helpottamaan kaksi työkalua: uudis- ja korjausra-

kentamisen projektinjohdon tarjouspyyntömalli kilpailuttamiseen (Liite 6) sekä 

korjausvelkalaskuri (Liite 8). Opinnäytetyön liitteissä korjausvelkalaskurista on 

esitetty etusivu ja varsinainen laskuri on erillisessä excel-tiedostossa. Tarjous-

pyyntömalli sisältää varsinaisen tarjouspyyntötekstin sekä tarvittavat ehdotukset 

liitteiksi ja valintaperusteena käytettävän hinta/laatusuhteeseen 30/70 perustu-

van laadullisen pisteytysmallin. Malli voidaan ottaa tulevissa kilpailutuksissa poh-

jaksi, eikä talousjohdon tarvitse alkaa tietoja alusta asti keksimään uudelleen.  

Korjausvelkalaskuri, mikä oli erittäin toivottu työkalu pienissä ja keskikokoisissa 

seurakunnissa, perustuu Haahtela Oy:n käyttämään laskentamalliin. Laskuri si-

sältää kaksi vaihtoehtoista laskuria, jossa toinen laskee rakennus- ja laiteosien 

ikään perustuvan rakennuksen arvon alenemisen ja teknisen arvoon, ja toinen 

rakennusosien ja järjestelmien kuntoon perustuvien kertoimien avulla laskettuun 

rakennuksen arvon alenemiseen ja tekniseen arvoon. Laskuri antaa luotettavim-

man tiedon perinteisemmille rakennustyypeille (seurakuntatalot, huoltorakennuk-

set, pappilat, leirikeskusten rakennukset, kappelit, ja asuinrakennukset), kuin kir-

kollisille, eikä sitä sen vuoksi tule soveltaa kirkkojen korjausvelan määrittämi-

seen. 
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5 POHDINTA 

Tutkimuksen tarkoituksena oli arvioida pienten ja keskikokoisten seurakuntien 

kiinteistöjohtamisen nykytilaa ja pyrkiä löytämään kehittämisehdotuksia, jotka 

vastaavat toiminnan ja ympäristön nykyajan vaatimuksia. Tavoitteena oli kehittä-

misehdotusten pohjalta luoda työkaluja ja apuvälineitä, joilla kiinteistöjohtamisen 

laatutasoa voidaan parantaa. 

Tutkimus oli luonteeltaan kvantitatiivinen ja kvaltitatiivinen, mikä tässä tapauk-

sessa vahvisti sen luotettavuutta, kuten aineistotriangulaatio aineistonkeruume-

netelmänä. Siinä monia eri tutkimusmenetelmien tuloksia verrattiin ja hyödynnet-

tiin kehittämisehdotusten laadinnassa. Tutkimusmenetelminä olivat dokumentti-

analyysi, kysely, Teams-työpajat sekä havainnot seurakunnissa suoritettujen 

konsultointien aikana vuosina 2024–2025. Tutkimuksen tulokset olivat yhteneviä 

aikaisempien tutkimusten kanssa, mikä vahvisti edelleen teoriaa julkisen sektorin 

ja seurakuntien heikkenevästä rakennuskannan tilasta.  

Toimintatutkimuksen valinta kyseisen ilmiön ongelmien selvittämiseen ja kehittä-

misehdotusten esittämiseen oli perusteltua, sillä useilla eri tutkimusmenetelmillä 

kerättyä tietoa aidossa toimintaympäristössä oli mahdollista verrata teoriaperus-

taan. Tutkimuksen tulokset lisäksi vahvistavat tähän mennessä havaittua ja tut-

kittua tietoa seurakuntien kiinteistöjohtamisesta. Tutkimusaineistoa lisäksi koot-

tiin sieltä, missä sitä syntyi. Tutkimuksen tulokset ovat yleistettävissä julkisen sek-

torin kiinteistöjohtamisen kehittämisessä, sillä esimerkiksi kunta-alalla sekä hy-

vinvointialueilla haasteet ja ongelmat ovat samanlaisia. Tuloksia voi myös hyö-

dyntää suuremmissa seurakunnissa ja seurakuntayhtymissä.  

Tutkimuksen tekemisen vaiheissa tutustuin tutkimuseettisiin ohjeisiin, henkilötie-

tojen käsittelyyn ja tietosuojaan liittyviin periaatteisiin ja ammattikorkeakouluni 

ohjeisiin. Opinnäytetyöstä sovittiin yhdessä toimeksiantajan eli Kirkkohallituksen 

ja Oulun ammattikorkeakoulun kanssa. Opinnäytetyössä on sovellettu hyvän tie-

teellisen käytännön uusia ohjeistuksia, HTK 2023.  
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Kaikki asiakirjat, joita seurakunnilta on saatu ja hyödynnetty tutkimuksen aikana, 

on hävitetty asianmukaisesti. Opinnäytetyö ei sisällä henkilötietoja ja valokuvissa 

ei ole viittauksia yksilöityihin tietoihin. Tietoja on käsitelty luottamuksellisesti tut-

kimuksen aikana. Kaikissa yksilöidyissä kuvissa ja taulukoissa, joita on käytetty, 

on viitattu tekstissä lähdeluettelon sisältämään liitteeseen, ja liite on ollut julkisesti 

verkossa haettavissa. Koska tutkimuksen aineistona on hyödynnetty seurakun-

tien konsultointien jälkeen laadittuja seurakuntakohtaisia raportteja, ovat eettiset 

näkökulmat huomioitu myös niissä. Tutkittavilta seurakunnilta on saatu suostu-

mus tietojen hyödyntämiseen, ja raportit ovat käyneet kommentointikierroksilla 

seurakuntien talouspäälliköillä ja/tai suntioilla ennen niiden hyväksymistä. Ra-

portteihin kerättyä tietoa on niin ikään arvioitu huolellisesti ja rehellisesti, jolloin 

lähteinä on käytetty kirkkovaltuuston hyväksymiä tai asiakirjojen ollessa luonnos-

vaiheessa, talouspäälliköiden tai kiinteistöpäälliköiden vahvistamia asiakirjoja.  

Vuosina 2024–2025 konsultoin 77 seurakuntaa Suomessa ja tein yhteistyötä 

kaikkien seurakuntien kanssa. Se mahdollisti laajan kokonaiskuvan ymmärtämi-

sen Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistöjohtamisen tilanteesta ja tar-

josi siten hyvin tutkimusmateriaalia tätä tutkimusta varten.  

Kirkkolaki määrää, että evankelis-luterilaisen kirkon seurakunta huolehtii sen alu-

eella tapahtuvasta hengellisestä kasvatuksesta ja opetuksesta, jumalanpalvelus-

ten pitämisestä, kirkollisista toimituksista, sielunhoidosta, diakonia- ja lähetys-

työstä sekä kristillisen sanoman palvelu- ja julistustehtävistä. Lisäksi hautaustoi-

milailla seurakuntien tehtäväksi on määrätty yleisten hautausmaiden ylläpito ja 

hautapaikan osoittaminen oman kunnan asukkaille (Kirkkolaki 652/2023.) Toi-

minnan harjoittamista varten on seurakunnissa oltava tiloja. Ihmisten suhde kris-

tilliseen uskontoon on kuitenkin muuttunut, mikä on muuttanut seurakuntaraken-

teita. Supistuneella ja supistuvalla toiminnalla on siten taloudellisia ja toiminnalli-

sia vaikutuksia seurakuntien kykyyn harjoittaa toimintaa ja suorittaa lakisääteisiä 

tehtäviään.  

Seurakunnissa on suuri rakennuskanta johtuen seurakuntien erilaisista toiminta-

kulttuureista niiden historian aikana. Seurakuntalaisten määrä on kuitenkin 
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supistunut 50 vuodessa, toiminta ja seurakuntien rakenne on edelleen muuttunut 

ja kehittynyt.  Rakennuskanta sen sijaan ei ole pysynyt tässä muutoksessa mu-

kana. Korjausvelka on kasvanut, koska rakennuskannasta ei ole suunnitelmalli-

sesti pidetty huolta. Rakennuksia pyritään korjaamaan, mutta korjaamisen ja kun-

nossapidon tärkeys on huomattu liian myöhään, minkä vuoksi korjausvelkapa-

toumat alkavat purkautua vasta nyt myöhemmin. Korjausvelka on siten liian suuri 

purettavaksi kaikkien rakennusten osalta, eikä sille ole perusteita muutenkaan, 

sillä rakennuksia ja tilaa on liikaa tarpeisiin nähden.  

Kirkkolailla suojelut rakennukset on pidetty kunnossa, vaikkakin niihin alun perin 

suunnittelemattomat rakenteiden osat, kuten talotekniikka alkaa yleisesti olla 

vanhaa ja uusimisen tarpeessa. Kirkkoja pyritään muuttamaan monikäyttöisiksi, 

mutta se on monesti haastavaa kirkkojen omaleimaisten rakennuspiirteiden, suo-

jelumääräysten ja eri käyttötarkoituksiin sisältyvän lainsäädännön johdosta.  Ra-

kennusten osalta on myös lainsäädännössä tapahtunut paljon muutoksia. 

Tulevaisuutta ajatellen kiinteistömenot mukaan lukien korjausvelka ovat seura-

kunnilla suurin kuluerä – puhutaan jopa miljardeista euroista ja luku kasvaa kovaa 

vauhtia. Hiilidioksidipäästöt ovat riippuvaisia hankinnoista ja ostoista, joten kor-

jausvelka kääntyy myös hiilidioksidipäästöiksi, kun velkaa aletaan maksamaan.  

Jäsenmääräennusteet ovat väheneviä ja tulovirta niistä tulevaisuudessa kääntyy 

negatiiviseksi. Maailmanpoliittinen tilanne on epävakaa, asiat monimutkaistuvat 

ja yhteiskunnan on entistä vaikeampi tukea julkisen sektorin toimijoita. Seurakun-

nat eivät voi jättää tulovirtaansa satunnaisten metsätaloustuottojen, eikä vuokra-

tuottojenkaan varaa. Tehokkaimmaksi ja monesti ainoaksi vaihtoehdoksi jää sen 

vuoksi huomion kohdistaminen suurimpiin seurakunnan menoeriin eli kiinteistöi-

hin ja henkilöstöön, missä kiinteistöistä luopumiseen on panostettava ensimmäi-

senä ja pian, jotta suurimmilta hankaluuksilta vältyttäisiin. Kiinteistöjohtamisen 

resurssit on ensisijaisesti järjestettävä uudelleen, missä suosittelen ensisijaisesti 

pienemmille seurakunnille yhteisen kiinteistöpäällikön palkkaamista.  

 

Opinnäytetyöprosessi oli hyvin onnistunut, missä auttoi oman työsuhteeni ajoit-

tuminen juuri opiskelujen yhteyteen. Oman työnkuvani puitteissa toimin kentällä 
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tavallaan myös tutkijana, jolloin pohdin samalla työelämän tarpeita ja kehittämis-

mahdollisuuksia kriittisemmin. Tutkimusongelmien näkökulmasta tietoa sain ke-

rättyä runsaasti, mistä oli etua opinnäytetyön laadintavaiheissa, aiempien tutki-

musten ja teorian reflektoinnissa sekä tutkimusmenetelmien valinnassa. Opin-

näytetyö kokonaisuudessaan on laaja, mikä johtuu tutkittavan ilmiön laaja-alai-

suudesta. Sen supistaminen ja keskittyminen pienempiin osakokonaisuuksiin ei 

olisi ollut perusteltua työelämän tarpeiden ja ajoituksen,  oman kehittymiseni ja 

jatkotutkimusehdotusten näkökulmista.  

 

Esitetyt tutkimuksen tulokset soveltuvat hyvin sovellettaviksi muihin seurakuntiin, 

seurakuntayhtymiin ja kunnalliselle sektorille, jossa ongelmat ovat samanlaisia.  

 

Aihe on mielenkiintoinen ja haastava.  Moniulotteisen ilmiön jatkotutkimusaiheita, 

voisivat olla 

• Yhteisen kiinteistöpäällikön resurssin koettavuus ja vaikuttavuus 

seurakunnissa 

• Evankelis-luterilaisen kirkon päästöjen vähentämispotentiaali ja 

kustannusten säästöpotentiaali eri skenaariovaihtoehdoilla, met-

sien hiilinielun määrittäminen sekä hiilitaseen laskenta  

• Ilmastonmuutoksen fysikaaliset vaikutukset ja huomioiminen kult-

tuurihistoriallisesti arvokkaissa ja suojelluissa rakennuksissa  

• Keskitettyjen seurakuntien organisointi- ja toimintamallien tutkimus-

selvitys  

• Seurakuntien rakennuskannan tilantarpeen arviointi- ja optimointi-

vaihtoehdot seurakuntien hallinnoimissa rakennuksissa ja tiloissa 

tulevaisuudessa 

• Korjausvelkalaskemamallien kehittäminen seurakuntien omista-

mille rakennustyypeille. 
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KYSELY SEURAKUNNILLE. KYSYMYKSET JA VASTAUSTEN YHTEENVETO    LIITE 1  

 

KYSELYN TULOKSET / RESULTAT FRÅN ENKÄT 13.2.2024  

KYSELY EVANKELIS-LUTERIALISEN KIRKON  
SEURAKUNTIEN JA -YHTYMIEN TALOUSYKSIKÖILLE 2024  

ENKÄT TILL DE EKONOMISKA ENHETERNA I EVANGELISKLUTHERSKA KYRKANS FÖRSAMLINGAR OCH KYRKLIGA  
SAMFÄLLIGHETER 2024  

1. VASTAAJIEN LUKUMÄÄRÄ / ANTALET SVARANDE 
 Talousyksiköitä/Ekonomiska enheter  246 kpl / 

 Vastauksia / Svarar 187 kpl  

 Vastausprosentti / Svarsfrekvens 76 %  

 

 



 

 

2. Basis-järjestelmän käytössä on ollut ongelmia/haasteita / har det förekomit problem/utmaningar i användingen av 
basissystemet? 

 

Yleisin ongelma koettiin olevan resurssien puuttumisessa. Myös osaaminen järjestelmän käytössä koettiin epävarmaksi. / Det vanligaste prob-
lemet upplevdes vara bristen på resurser.  



 

 

Kompetensen i att använda systemet upplevdes också som osäker.  

 

3. Rakennukset on salkutettu Basiksessa/ Byggnaderna har delats in i portföljer i Basis (Salkuttaminen tarkoittaa 
rakennuskannan jakamista säilytettäviin, luovutettaviin, kehitettäviin ja vuokrattaviin / indelning i portföljer inne-
bär att byggnadsbeståndet delas upp i objekt som man kan ha kvar, avstå från, utveckla eller hyra ut) 

 



 

 

 

4. Rakennusten energian ja veden kulutustiedot on täytetty Basikseen / Uppgifter om byggnaders energi- och vat-
tenförbrukning har förts in i Basis 

 
 



 

 

 

 

5. Lämmitysmuototieto rakennuksista ovat ajan tasalla Basiksessa / Byggnadernas uppvärmingstyp har komplette-
rats i Basis  

  

  

  



 

 

  

  

6. Kiinteistöjen minimitiedot on tarkistettu ja täydennetty Basiksessa / Minimiuppgifterna om fastigheter har kontrol-
lerats och kompletterats i Basis  

  

  



 

 

 

 

 

7. Missä vaiheessa 
ympäristödiplomin laatiminen on organisaatiossanne? / I vilket skede befinner sig miljödiplomet i er organi-
sation? 



 

 

 

 

 

 

Tässä kohtaa tuli useita kommentteja, että yhtenä vaihtoehtona olisi ”Ei laadittu”. Kommenttien perusteella tiedotettiin seurakuntia ja pyy-
dettiin tarkentamaan ”harkittu” -vaihtoehtoa  
esseevastauksessa. / Vid det här laget fanns det flera kommentarer om att ett alternativ skulle vara "Inte förberedd". Utifrån kommentarerna 
informerades församlingarna och ombads att utveckla det "övervägda" alternativet i uppsatssvaret.  
 
 

8. Missä vaiheessa kiinteistöstrategian laatiminen on organisaatiossanne? / I vilket skede befinner sig fasti-
ghetsstrategin i er organisation? 



 

 

 

 

9. Organisaation rakennuskannassa on tarpeettomia tiloja, joista voidaan luopua / I organisationens byggnads-
bestånd finns obehövliga lokaler som kan avyttras 



 

 

 



 

 

10. Kiinteistöjen 
huolto ja ylläpito. Mikä seuraavista vaihtoehdoista kuvastaa parhaiten organisaationne tilannetta? (voit valita use-
amman vaihtoehdon) / Skötsel och underhåll av fastigheter. Vilket av följande alternativ beskriver bäst din organi-
sations situation? (Du kan välja flera alternativ)   



 

 

11. Millaista tukea tai apua koette seurakuntanne tarvitsevan talotekniikan asiantuntijalta? Tässä kohdassa voitte 
esittää muitakin ajatuksia / Vilket slags stöd eller vilken hjälp upplever ni att er församling behöver av den sak-
kunniga inom husteknik? Annat ni vill framföra  

Vastauksien luokittelu / Klassificering av svar  Lukumäärä / 

Antalet  

Ei tarvitse / Behöver inte  55  

Ei resursseja / Inga resurser  19  

Kiinteistöstrategia / Fas�ghetsstrategi  33  

Ympäristödiplomi/ Miljödiplom  22  

Energiatehokkuus / Energieffek�vitet  22  

Energiakatselmus / Energisyner  28  

Basis  10  

Öljylämmityksestä luopuminen / At frångå oljeuppvärmning  14  

Koulutus ja �edotaminen / Utbildning och informa�on  17  

Tutkimukset, rakennutaminen ja valvonta, suunnitelu, hankinnat ja kilpailutukset / Undersök-

ningar, byggande och �llsyn, planering, upphandling, konkurrenser  

48  

Sisäilmaongelmat ja korjaukset / Inneklimat problem och repara�oner  22  

Päästölaskenta / Utsläppsberäkning  4  



 

 

Rekrytoin� / Rekrytering  13  

Vakuutukset / Försäkringar  3  

Kiinteistöjen ylläpidon toiminnanohjausjärjestelmä / Styrsystemet för fas�ghetsskötsel  14  

Ylläpidon organisoin� / Arrangemang i underhåll av fas�gheter  15  

Avustukset / Understöd  14  

Tekninen �eto yleensä / Teknisk informa�on i allmänhet  46  

Prosessiohjeet / Process informa�on  26  

  

Yhteenveto: Viimeisen avoimen kysymyksen vastaukset osoittavat, että suurimmat tarpeet seurakunnissa koh-
distuvat tekniseen osaamiseen, kilpailuttamisen ja rakennuttamisen asiantuntemukseen sekä kiinteistöjohta-
misen prosessien hallintaan ja niiden kuvaamiseen. Vastanneista suurin osa kokee, että apua kiinteistöjohta-
miseen liittyvissä asioissa ei tarvitse. Tähän ryhmään kuuluvat suuret seurakunnat ja seurakuntayhtymät.  



 

 

TEAMS-TYÖPAJAT, KÄSITELLYT AIHEET   LIITE 2 

 

HIILINEUTRAALI KIRKKO 2030 

TALOTEKNISET TYÖPAJAT 

RYHMÄ 3, PÄIJÄT-HÄMEEN JA HÄMEENKYRÖN ROVASTIKUN-

NAT 

Aika: Perjantai 30.8.2024 klo 10.00–12.00 
Paikka: Teams-kokous 
 
Osallistujat:  xxxx xxxxxxxxx seurakunta 

xxxx xxxxxxxxx seurakunta 
xxxx xxxxxxxxx seurakunta 
xxxx xxxxxxxxx seurakunta 
xxxx xxxxxxxxx seurakunta 

  Jari Poutiainen, Kirkkohallitus 
  

Ohjelma on viitteellinen; voidaan esittää muutoksia ja asioiden käsit-

telyjärjestys on vapaa.  

1. Kokouksen avaus ja esittelykierros 
2. Jari Poutiainen, esittelydiat, mm. Hiilineutraali kirkko 2030 – 

yleisesittely, materiaalin läpikäynti 
3. Työpajojen sisältö ja tavoitteet 
4. Seurakuntien oman tilanteen esittely (tummennetuilla vuonna 

2024 etusijalla olevat) 

Seurakunnat esittelevät seurakunnan tilannetta seuraavien asi-
oiden pohjalta: 
- Basis-järjestelmän tiedot 
- kiinteistöstrategia ja PTS 
- öljylämmityskohteista luopuminen 
- sähköautojen latauspistokkeet kiinteistöille 
- viimeisimmät korjaukset 10 vuoden aikana rakennuksiin 
- energian ja veden kulutus sekä energiatehokkuustoimenpi-

teet 
- ympäristödiplomi 



 

 

- hiilijalanjäljen laskenta 
- kiinteistöjen ylläpidon johtaminen 
- rakennuksista luopuminen (myynti/purku) 
- rakennusten käyttöaste ja tilatehokkuus 
- seurakuntaliitokset? 

5. Kotitehtävät 
- Mitä asioita lähdetään yhdessä kehittämään? 
- Miten seurakunnassamme voidaan edelleen tehostaa hiili-

neutraalisuustavoitteiden saavuttamista? 
6. Muut asiat 

- lähitapaamiset ja seurakuntavierailut? 
7. Seuraavan mahdollisen kokouksen aikataulu 

 

 

Jari Poutiainen 
Talotekniikan asiantuntija 
Kirkkohallitus 
 



 

 

ÖLJYSTÄ EROON -TYÖPAJA, KÄSITELLYT AIHEET 

HIILINEUTRAALI KIRKKO 2030 - ÖLJYSTÄ EROON  

Teams nro 1 

 

Aika: Maanantai 4.11.2024 klo 10.00–12.00 

Paikka: Teams-kokous 

Kutsutut:  

xxxx xxxxx seurakunta, talouspäällikkö 
  xxxx xxxxx seurakunta, talouspäällikkö 
  xxxx xxxxx seurakunta, kiinteistöpäällikkö 

xxxx xxxxx seurakunta, talouspäällikkö 
xxxx xxxxx seurakunta, kiinteistöpäällikkö  

 

Ohjelma on viitteellinen; voidaan esittää muutoksia ja asioiden käsit-

telyjärjestys on vapaa.  

1. Kokouksen avaus 
2. Jari Poutiainen, esittelydiat, mm. Hiilineutraali kirkko 2030 – 

yleisesittely, materiaalin läpikäynti 
3. Kyselyn tulokset 
4. Seurakuntien oman tilanteen esittely öljylämmityskohteiden 

kannalta 
5. Muut asiat 

- lähitapaamiset ja seurakuntavierailut 
- seuraavan kokouksen aiheet 

6. Seuraavan mahdollisen kokouksen aikataulu 

 

Jari Poutiainen 
Talotekniikan asiantuntija 
Kirkkohallitus 
 



 

 

KIINTEISTÖSTRATEGIATYÖPAJA, NRO 1, KÄSITELLYT AIHEET 

HIILINEUTRAALI KIRKKO 2030 

Kiinteistöstrategia, työryhmän palaveri 1 

 

Aika: Tiistai 22.4.2025 klo 9.15 

Paikka: Teams-kokous 

Osallistujat:  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 
  xxxx xxxxx seurakunta 

Jari Poutiainen, Kirkkohallitus, puheenjohtaja, sihteeri 

1. Kokouksen avaus ja läsnäolijoiden kirjaus 
2. Kokouksen tarkoitus ja sisältö lyhyesti 
3. Teams-kanavan perustaminen, nimiehdotus: ”Kiinteistöstrate-

giatyöryhmä 2025” 
4. Kirkkohallituksen kiinteistöstrategiaprosessi, lyhyt esittely (esi-

tyslistan liite 1) 
 

5. Osallistujien esittely ja kiinteistöstrategian tilannekartoitus 

Eri seurakunnissa kiinteistöstrategiaprosessin tilanne on usein 
erilainen, se on aloittamatta, sitä on laadittu jonkin verran tai se 
on melkein valmis ja vaatii ulkopuolisen ”auditoinnin” 

 
6. Seuraavien palaverien ajankohdat: 

 



 

 

• Palaveri 2: Toukokuun viimeinen viikko, tavoite: Basis-tie-
dot täytetty, työryhmä perustettu. Tilannekatsaus. 

• Palaveri 3: Elokuun viimeinen viikko, kiinteistöstrategian 
runko laadittu, tietoa kerätty. Tilannekatsaus. 

• Palaveri 4: Lokakuun viimeinen viikko, kaikki tiedot kerätty 
ja koottu kiinteistöstrategiaan. Tilannekatsaus. 

• Palaveri 5: Tarvittaessa.  
 

7. Muut asiat 

 

Jari Poutiainen 
Talotekniikan asiantuntija 
Kirkkohallitus 
 

Liitteet 

Liite 1. Kirkkohallituksen määrittelemä kiinteistöstrategiaprosessi 
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1. JOHDANTO 

Liite 3 on raportti, jossa kuvataan pienten ja keskikokoisten seurakuntien konsul-

tointien aikana vuosina 2024–2025 tehdyt havaintojen tulokset. Tutkimuksen 

kappaleessa 3.4.2 esitettiin yhteenveto havaintojen tuloksista ja tämä liite esittää 

havaintojen tulokset laajemmin sekä järjestelmällisemmin ja sisältää havainnol-

listavia valokuvia. Raportti antaa kattavan kuvan pienten ja keskikokoisten seu-

rakuntien tämänhetkisestä tilanteesta kiinteistöjohtamiseen ja sen omistamaan 

sekä hallinnoimaan rakennuskantaan liittyen. Kaikki havainnot liittyvät suoraan 

tai välillisesti kestävään kiinteistöjohtamiseen, kun kestävyydessä mittareina ovat 

ympäristöllinen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen kestävyys. Seurakuntia 

maantieteellinen peitto kattoi koko Suomen, mukaan lukien Ahvenanmaa ja 

Lappi. Suurin seurakunta jäsenmäärältään oli noin 30 000 jäsenen seurakunta ja 

pienin 1307 jäsenen seurakunta. Seurakuntatalouksia, joissa konsultointi suori-

tettiin, oli yhteensä 77 kpl.  

Havainnoinnit suoritettiin ilman järjestelmällistä asialistaa. Tärkeintä oli, että etu-

käteen eri seurakuntien kirjalliseen materiaaliin ja sähköpostikyselyihin perustuen 

muodostui vierailun teema. Tavoitteena oli kiertää kaikki seurakunnan rakennuk-

set, tutustua seurakunnan toimintaan ja kiinteistöjohtamiseen sekä havaintojen 

ja työntekijöiden haastattelujen perusteella luoda kokonaiskuva Hiilineutraali 

kirkko 2030-strategian mukaisten tavoitteiden toteutumisesta.  
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2. HAVAINNOINNIN TULOKSET 

2.1 Kiinteistöjohtamisen resurssit 

Suurimpia ongelmia pienissä seurakunnissa on kiinteistöjohtamisen resurssien 

kohdentuminen talouspäälliköiden vastuulle. Talouspäälliköillä ei ole alan koulu-

tusta, eikä välttämättä osaamistakaan johtaa kiinteistöjä ammattitaitoisesti ja 

suunnitelmallisesti. Osaaminen on lisäksi hyvin vaihtelevaa. Talouspäällikön teh-

täviin kuuluu seurakunnan talouden ja hallinnon operatiivinen johtaminen. Vain 

muutamissa pienimmissä seurakunnissa tilanne oli jokseenkin hallussa, mutta 

vain niissä, joissa rakennuksia oli vain muutama. Ammattimainen kiinteistöjen yl-

läpidon johtaminen edellyttää vähintään rakennus- ja/tai talotekniikka-alan insi-

nööri- tai teknikkotasoista korkeakoulutusta.  

Talouspäälliköiden tehtävänkuvaa voisi sanoa sen olevan jokseenkin monipuoli-

nen. Tehtäviin kuuluu vastata myös resursoinnista, henkilöstön rekrytoinneista ja 

perehdyttämisistä. Taloushallinto ja -suunnittelutehtäviin menee aikaa noin 70 % 

talouspäälliköiden työajasta. Ei siten ole ihme, että työaika ei riitä kiinteistöjen 

johtamiseen, sillä pelkästään kiinteistötoimiala tehtävineen on varsin laaja-alai-

nen ja moniulotteinen.  

Keskikokoisissa seurakunnissa kiinteistöpäällikkö johtaa kiinteistö- ja hautaustoi-

men sekä muiden kiinteistöjen, kuten metsänhoidon, toimialoja ja toimii esihen-

kilönä seurakuntamestareille ja suntioille, puutarhatyöntekijöille, kiinteistömesta-

reille, erikoisammattimiehille ja muille kausityöntekijöille. Jos kiinteistöpäällikkö 

on virkasuhteessa, on hänellä johonkin rajaan saakka myös valtuudet päättää 

hankinnoista. Hän myös hoitaa omalle toimialueelleen kuuluvat rekrytoinnit ja pe-

rehdyttämiset.  Työsuhteessa olevalla kiinteistöpäällikölle ei ole delegoitu pää-

tösvaltaa, mutta hän johtaa erillisiä hankkeita ja hankintoja sekä valmistelee pää-

tösesityksiä viranhaltijoille ja luottamiselimille.  

Virkasuhteisen kiinteistöpäällikön tehtävänkuva muodostuu tyypillisesti seuraa-

vista tehtävistä ja osa-alueista: 

• kiinteistöpalveluiden esimiehenä toimiminen 
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• kiinteistöstrategioiden laatiminen ja toteuttaminen 
• kiinteistöjen ja asuntojen kunnossapito-, saneeraus- ja uudisraken-

nushankkeista vastaaminen sekä rakennuttamistehtävät 

• hankkeiden ja korjausten kilpailuttaminen 
• sähköisen huoltokirjajärjestelmän ylläpito ja huoltokirjojen koordi-

nointi 

• määräaikaistarkastusten tilaaminen 
• talousarvioiden ja tilinpäätösten sekä osavuosikatsausten valmiste-

lut omalta toimialueeltaan 

• viranhaltijapäätösten ja päätösesitysten valmistelut 
• seurakunnan edustaminen kiinteistöalan tilaisuuksissa 
• kiinteistöteknisten asioiden asiantuntijana toimiminen 

• esittelijän tehtävät kirkkoneuvostossa omaan toimialaan kuuluvissa 

asioissa 

• seurakunnan maankäyttö- ja kaavoitusasioiden valmistelu 

• maa-alueiden ja kiinteistöjen kauppoihin liittyvien toimien ja asiakir-

jojen valmistelu ja laatiminen 

• seurakunnan metsistä huolehtiminen metsästrategian mukaisesti 

• seurakunnan valmiuspäällikkönä toimiminen 

Kiinteistöpäälliköille suunnattu excel-taulukkomuotoinen kiinteistöjohtamisen 

vuosikello on esitetty liitteessä 7. Taulukossa esitetään tarkemmin kiinteistöpääl-

likön tehtävät ja niiden arvoitu sijoittuminen yhden vuoden mittaisen aikaikkunan 

sisällä. 

Kiinteistöpalveluiden sijoittuminen seurakuntaorganisaatiossa voidaan havain-

nollistaa seuraavassa esimerkkikuvassa, jossa on periaatekuva Pöytyän seura-

kunnan organisaatiokaaviosta. Pöytyän seurakunta on kooltaan keskikokoinen 

seurakunta, jolla jäseniä oli vuoden 2025 lopussa 6671, henkilöstöä 24, josta kiin-

teistö- ja kirkonpalvelustyöntekijöitä 4 ja hautausmaatyöntekijöitä 2. Rakennuksia 

vuoden 2025 lopussa oli 36 kpl, joista kaukolämmitteisiä 8 kpl, öljylämmitteisiä 3 

kpl, maalämpökohteita 1 kpl, puulämmitteisiä 4 kpl, sähkölämmitteisiä 7 kpl ja 

kylmiä 13 kpl. Lämmitysmuoto vaikuttaa olennaisesti kiinteistötyöntekijän 
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tehtävien laajuuteen. Tässä raportissa ei oteta enempää kantaa kiinteistönhoito-

työntekijän tehtävien sisältöön.  

 

Kuva 3.1. Esimerkkikuva Pöytyän seurakunnan organisaatiorakenteesta (Sten-

roos, 2023, 20). 

2.2 Kiinteistöjen hoito ja kunnossapito 

Kiinteistöjen hoito ja huolto sekä kevyt kunnossapito on hoidettu suntioiden, seu-

rakuntamestareiden ja/tai kiinteistötyöntekijöiden toimesta. Kesällä palkataan 

kausityöntekijöitä kasvillisuuden ja istutusten hoitoon hautausmaille. Suuremmat 

lumityöt ja ruohonleikkuut kilpailutetaan alueurakoina. Keskikokoisissa seurakun-

nissa on kiinteistötoimi -tulosalue ja pienemmissä ei ole erillistä yksikköä. Pie-

nissä seurakunnissa kiinteistötyöntekijöiden kuluerät vyörytetään kiinteistötoi-

men kustannuspaikoille kirjanpidossa. Seurakuntamestari tai suntio huolehtii kir-

kollisten tilaisuuksien ja tilojen käytännön järjestelyistä, kuten kynttilöiden sytyt-

tämisestä ja virsien numeroiden ripustamisesta. He valmistavat tiloja jumalanpal-

veluksiin, kasteisiin, vihkimisiin ja hautajaisiin, ottavat seurakuntalaisia vastaan 

ja auttavat heitä. Lisäksi vastuualueisiin kuuluu seurakunnan omistamien raken-

nusten ylläpito, kuten piha-alueiden hoito, sadevesikaivojen ja rännien puhdistuk-

set, talotekniikan toimivuuden tarkistukset, kulutuslukemien tallentaminen, 
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vikailmoituksiin reagoiminen, liputukset jne. Yleensä seurakuntamestari ylläpitää 

myös sähköistä huoltokirjaa.  Seurakunnissa voi olla kiinteistömestari ja seura-

kuntamestari, joiden tehtäväalueita on jaettu. Keskikokoisissa seurakunnissa on 

yleensä jo kiinteistöpäällikkö, joka myös toimii seurakuntamestareiden ja puutar-

hatyöntekijöiden esimiehenä.  

Kiinteistönhoito käsittää monipuolisesti eri kiinteistön ylläpidon hoidon ja huollon 

osa-alueita, mutta suntioilla ei ole alan koulutusta. Siksi vikatilanteet on hoidettu 

paikallisten talotekniikkayritysten toimesta. Aika monella seurakunnalla oli käy-

tettävissään joka tuttu paikallinen yritys tai henkilö, jolla on pitkä kokemus seura-

kunnan historian toiminnasta ja vaadittava ammattitaito joko LVI- tai sähköalan 

työtehtäviin ja korjauksiin. Muutamissa seurakunnoissa löytyi myös omalta hen-

kilöstöltä pätevyyksiä ja ammattitaitoa aikaisemmista työsuhteistaan. Yleisesti ot-

taen kiinteistötyöntekijöiden käytännön osaaminen rakennusten huoltoon ja kor-

jauksiin liittyen oli hyvällä tasolla.  

Yleistä on, että kaikista seurakunnista puuttui ns. restaurointialan pätevyyksiä, 

jotka on tarkoitettu historiallisten ja suojeltujen rakennusten ylläpitoon ja korjauk-

siin. Kirkkohallitus on käynyt vuosittain kouluttamassa seurakunnan henkilöstöä 

restaurointiin liittyvissä asioissa. Vuonna 2026 Kirkkohallitus lisäksi järjestää yh-

dessä Metropolia ammattikorkeakoulun kanssa kiinteistöjohtamiseen erikoistu-

van seurakunnille räätälöidyn tutkintomahdollisuuden, joka on laajuudeltaan 15 

op. Koulutus on tarkoitettu lähinnä kiinteistövastaaville, kuten talouspäälliköille, 

joilla ei ole alan koulutusta. Koulutuksen sisältö on räätälöity Metropolian kiinteis-

töjohtamisen insinööritutkinnosta ja on niin ikään hyväksi luettavissa mahdollisia 

jatkoinsinööriopintoja varten.  Koulutuksen nimi on ”Seurakunnille räätälöity kiin-

teistötalouden ja -kehittämisen diplomi”. 

2.3 Sähköinen huoltokirja 

Seurakunnilla noin 80 %:lla on käytössään sähköinen huoltokirja. Pienellä seura-

kunnalla ei ole perusteita hankkia raskasta järjestelmää. Jos kohteita on alle 5, 

pärjää aika hyvin perinteisellä excel-huoltokirjalla. Tärkeää kuitenkin on, että 

huolto on suunnitelmallista ja korjaukset kirjataan johonkin järjestelmään. 
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Seurakunnista löytyy eri huoltokirjajärjestelmiä; mm. Haahtela RES, Buildercom, 

Eners ja Ahjo. Yhä enenevissä määrin seurakunnat joko ottavat ensimmäistä ker-

taa tai vaihtavat olemassa olevan järjestelmän Granlund Manageriin, josta Kirk-

kohallituksella on puitesopimus Sarastian kanssa ja asiakasyhteisönä seurakun-

nat on oikeutettu liittymään puitejärjestelyyn.  

Pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa ongelmallista on huoltokirjan käyt-

töönottovaihe ja räätälöinti rakennuksille sopivaksi. Tämän vuoksi huoltokirja on 

vielä vaihtelevasti käytössä ja yleistä on, että järjestelmä on jo olemassa, mutta 

sitä ei ole vielä osattu ottaa käyttöön, eikä siihen ole ollut resurssejakaan. Gran-

lund tarjoaa tähänkin puitesopimuksen sisällä maksullisen käyttöönottovaiheen 

koulutuksen ja toiminnan käynnistämisen. Tällä tarkoitetaan perusperehdytyksen 

laajempaa palvelua, jossa eri rakennusten järjestelmien huoltosuunnitelmat oh-

jelmoidaan järjestelmään, luodaan tarvittavat kulutusmittarit ja koulutetaan kiin-

teistövastaavat siihen pisteeseen, että huoltokirjan käytössä saavutetaan tavoit-

teen mukainen hyöty. Lisäpalveluna edelleen Granlund Oy tekee myös kevyitä 

kuntokartoituksia seurakuntien rakennuksille. Näissä laaditaan PTS eli pitkän 

tähtäyksen suunnitelmat niille rakennuksille, joille sitä ei vielä ole tehty tai se on 

päivittämättä. Kaikkia rakennuksia ei edes kannata ohjelmoida järjestelmään, 

vaan pääasiassa lämmitetyt ja kylmät, suuremmat kohteet, jotka ovat seurakun-

nan käytössä, voidaan ohjelmoida järjestelmään. Samalla kiinteistöllä yleensä 

seurakunnilla on huonokuntoisia varastorakennuksia, jotka voivat olla lisätty jär-

jestelmään, mutta niitä ei yleensä velvoiteta, kun laskutus tapahtuu kiinteistökoh-

taisesti.  

2.4 Kiinteistöjen määräaikais- ja viranomaistarkastukset 

Keskikokoisissa seurakunnissa määräaikaistarkastuksia ja viranomaistarkastuk-

sia pääosin tilataan kiinteistöpäälliköiden toimesta, koska niitä edellytetään lain-

säädännössä ja vakuutusyhtiöiden taholta. Pelastussuunnitelmat on laadittu vä-

hintään paperisena versiona, tosin ne voivat olla päivittämättä. Suuremmissa 

seurakunnissa hyödynnetään tietojärjestelmiä, kuten Pelsu.fi -palvelua. Pienissä 

seurakunnissa tilaaminen talouspäälliköiden vastuulla, mutta tilaamiset on dele-

goitu seurakuntamestareiden tai suntioiden vastuulle.  Näitä ovat paloilmoittimien 
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kuukausitarkastukset ja 3-vuotistarkastukset, sprinklerijärjestelmien tarkastukset, 

kylmälaitteiden tarkastus, sähköjärjestelmien 5-vuotistarkastukset, ilmanvaihto-

kanavistojen nuohous ja ilmanvaihtolaitteistojen määräaikaistarkastukset. Tä-

män lisäksi muita tarkastuksia ovat hissien määräaikaistarkastukset joka toinen 

vuosi ja sähköiset nosto-ovet.  

2.5 Hankinnat ja kilpailutukset 

Kilpailutukset hoidetaan sähköpostin välityksellä. Ainoastaan kansallisen kynnys-

arvon ylittävissä hankinnoissa käytetään Hilma-järjestelmää. Muutamalla keski-

kokoisella seurakunnalla oli käytössään Cloudia-kilpailutusjärjestelmä. Suurem-

missa hankkeissa kilpailutetaan lähes poikkeuksetta ulkopuolinen rakennuttaja-

konsultti ja pääsuunnittelija johtamaan hankkeita. Vastuullisuuteen liittyviä han-

kintakriteerejä oli yleisesti seurakuntien hankinnoissa aika vähän. Tein tästä ky-

selyn vuonna 2025. Vastuullisuuteen kiinnitettiin enemmän huomiota, mitä suu-

rempi seurakunta oli kyseessä. Tässäkin asiassa, mikä ei ole yllättävää, oli kyse 

samasta ongelmasta eli resurssien ja osaamisen puutteesta. 

2.6 Kiinteistöstrategioiden laadinta 

Kiinteistöstrategioita laaditaan yhä enenevissä määrin Kirkkohallituksen kiinteis-

töstrategiamallin mukaisesti. Kirkollisia rakennuksia hoidetaan suunnitelmalli-

sesti kaikissa seurakunnissa muiden rakennusten kustannuksella. Pakollisia joko 

viranomaisten määräämiä korjaustoimenpiteitä tai äkillisiä vahinkokorjauksia jou-

dutaan tekemään vuosittain kuitenkin jonkun verran. Noin kolmasosa pienissä ja 

seurakunnissa laadituista kiinteistöstrategioista on laadittu ulkopuolisen konsultin 

toimesta ja arviolta puolet niistä on laadittu konsulttien omille kiinteistöstrategia-

pohjille. Suuremmissa seurakunnissa toiminta on enemmän suunnitelmallisem-

paa, jolloin myös kuntoarviot ja pts-suunnitelmat laaditaan ja päivitetään sekä 

ohjelmoidaan talouussuunnitelmia sekä kiinteistöstrategioita varten. Pienissä 

seurakunnissa voi kiinteistöstrategia olla vain muutaman sivun pituinen, joka käy-

tännössä sisältää seurakunnan omistaman rakennuskannan inventoinnin. 
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2.7 Tietojen dokumentointi 

Seurakuntien dokumentointi on puutteellista ja se vaihtelee seurakuntien koosta 

riippumatta. Seurakuntien arkistosta löytyy paljon paperista dokumentaatiota, 

mutta ei kaikista rakennuksista. Osa löytyy myös sähköisenä. Tietoa löytyy verk-

kolevyiltä, mutta tieto on hajanaista, eikä kansiorakenteita ja tiedostonimiä ole 

muodostettu selkeällä tavalla. Dokumentaatiota ei ole yleensä skannattu sähköi-

seen muotoon, eikä sitä ole siirretty siten mihinkään tietojärjestelmään tai verk-

kolevylle. Keskikokoisissa seurakunnissa, joissa on kiinteistöpäällikkö, tiedonhal-

linta on selkeästi järjestelmällisempää ja sähköistä dokumentaatiota löytyy enem-

män.   

2.8 Päätöksentekokulttuuri 

Päätöksentekokulttuuri seurakuntaorganisaatioissa, kuten kunnissakin, on byro-

kraattista ja vaihtelevaa. Kiinteistöjen tulevaisuuteen liittyvät suunnitelmat ovat 

monimutkaisempia prosesseja, mitä yksityisellä sektorilla. Päätöksentekokult-

tuuri jokaisessa seurakuntataloudessa on erilainen.  Rakennuksiin liittyy paljon 

tunnearvoja ja muistoja, jotka vaikuttavat päätöksentekoon huolimatta siitä, että 

viranhaltijat olisivat valmistelleet asioita faktojen pohjalta.  Asioiden pitkittyessä 

ne voivat lisätä merkittävästi viranhaltijoiden työkuormaa. Seurakunnan toimin-

nan jatkumisen turvaamiseksi, päätöksenteon tulisi perustua enemmän taloudel-

lisiin realiteetteihin ja asioihin, joiden vaikutus ulottuu pitkälle tulevaisuuteen. Lä-

hes kaikissa konsultoimissani seurakunnissa tunnistettiin tämä asia haasteeksi. 

2.9 Viranhaltijoiden hankintavaltuudet 

Seurakunnissa tehdään paljon erilaisia hankintoja. Seurakunnan viranhaltijoille 

on delegoitu päätösvaltaa hankintoihin, mutta hankintarajat ovat matalat. Rajat 

vaihtelivat 1000 € - 70000 €:n välillä. Matalat hankinatarajat toisaalta muuttavat 

toimintaa byrokraattisemmaksi, mutta toisaalta ne muodostavat hankinnoista de-

mokraattisempia ja avoimempia. Yleensä seurakuntien hankinnoista määrätään 

hallintosäännöissä tai erillisissä hankintaohjeissa. Hankintaosaaminen rakennus- 

ja kiinteistöpalvelujen eri hankinnoissa oli vaihtelevaa. Suuremmissa 
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seurakunnissa tätä ongelmaa ei ole, sillä kiinteistöpäälliköillä on tarvittava osaa-

minen. Seurakuntayhtymissä voi olla myös oma hankintavastaava, hankintapääl-

likkö.  

2.10 Käyttötarkoitusten muutosten, tilankäytön tehostamistarpeen arviointi 
ja rakennuksista luopuminen 

Kirkkoihin on tehty paljon käyttötarkoituksen muutoksiin liittyviä korjaus- ja muu-

tostöitä viimeisen 10 vuoden aikana. Yleensä muutostyö koskee kirkkosaleissa 

taaimmaisten penkkirivien poistoa, penkkien siirtämistä säilöön ja tilan muutta-

mista esimerkiksi kahvi- ja lasten leikkitiloiksi. Näissä yhteyksissä tarvitaan mu-

seoviraston yhteistyötä ja kannanottoa, koska kyse on poikkeuksetta aina olen-

naisesta muutoksesta näissä tapauksissa. Kirkkohallitus tekee lopulta päätöksen 

muutostyöurakasta Museoviraston antaman lausunnon perusteella, jos kyse on 

olennaisesta muutoksesta. Kirkot ovat jokainen ainutlaatuisia, sillä yhtään sa-

manlaista kahta kopiota ei niistä ole. Jokainen muutostyö joudutaan siten suun-

nittelemaan samaa prosessia noudattaen, mutta kuitenkin perehtymällä tarkkaan 

kirkon ominaispiirteisiin, historiaan, rakentamistekniikkaan ja tilajaotteluun. Kivi-

kirkoissa voi olla paljon hyödynnettävää tilaa kellarissa, mutta joiden muutostyö 

esimerkiksi toimistokäyttöön voi olla erittäin haastavaa toteuttaa kyseessä ole-

vaan käyttötarkoitukseen sopivaksi siten, että se samalla täyttää nykyvaatimuk-

set, kuten esteettömyyden ja sisäilmaolosuhteet. Mikäli näihin korjauksiin lähde-

tään, on järkevää samalla tutkia rakennusta enemmän ja tehdä peruskorjauksia 

sekä energiatehokkuusparannuksia.  

Rakennusten luovutuksiin liittyvät ”sopeutustoimet” kohdistuvat lähinnä seura-

kuntakeskuksiin ja -taloihin, pappiloihin ja leirikeskuksiin.  Tilanteessa, jossa kiin-

teistöstä tullaan luopumaan, selvitetään mahdollisuus kehittää kiinteistö muuhun 

tuottavaan käyttöön ennen luopumista. Vanhat kansallisromanttiset kookkaat hir-

restä rakennetut pappilarakennukset ovat yleensä muutettavissa majoitus- ja ra-

vintolakäyttöön, joissa voidaan järjestää erilaisia juhlia.  Asumistarkoitukseen ne 

ovat liian suuria huolimatta siitä, että ne on alun perin rakennettu kirkkoherroja 

varten asumiskäyttöön. Lisäksi toimenpiteet vaativat käyttötarkoituksen muutok-

sen, jossa sitä haetaan joko poikkeusluvalla tai asemakaavamuutoksella. 
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Tonteilla on lisäksi muutamia kookkaita oheisrakennuksia, jotka nostavat ylläpi-

don kustannustasoa korkeammalle. Vanhemmat pappilat ovat yleensä asema-

kaavoissa suojeltuja ja/tai kuuluvat vähintään valtakunnallisesti rakennettuihin 

merkittäviin kulttuuriympäristöihin. Kirkkorakennuksen penkkirivien poistaminen 

on yleisisin monikäyttöisyyttä lisäävä toimenpide, mihin on haettu lupaa. Toimis-

totiloiksi vanhat kirkkorakennukset soveltuvat huonosti. Seurakuntakeskuksia ja 

-koteja on yleensä muutettu siten, että osa tarpeettomasta tilasta on purettu ja 

rakennuksen tilajakoa muutettu nykytoimintaa paremmin palvelevaksi.  

Seurakunnissa on jo paljon luovuttu rakennuksista tai luopumiset on kirjattu kiin-

teistöstrategiaan eli selvästi asioiden eteen tehdään jo töitä tilakannan tehosta-

miseksi. Luopumisprosessit ovat ainoastaan hitaita. Ensisijaisesti luopumisella 

tarkoitetaan rakennusten myymistä. Myynti voi olla haasteellista rakennuksen si-

jainnin, kunnon ja suojeltustatuksen vuoksi. Tämän vuoksi on tiloja päätetty läh-

teä kehittämään edelleen, jolloin koko rakennus on peruskorjattu tai osa siitä on 

purettu ja jäljelle jäävä osa muutettu vastaamaan paremmin nykyhetken tarpeita. 

Noin puolet luopumistapauksista ovat olleet rakennusten purkamisia. Kuten kun-

nissakin, seurakunnissa pohditaan myös purkamisen kustannuksia, jotka ovat 

suhteellisen merkittävät seurakunnan toiminnan kantokykyyn nähden. Lisäksi, 

jos rakennuksella on kirjanpitoarvoa, on se poistettava kokonaan, mikä pienentää 

tilikauden tulosta.  

2.11 Arkistot rakennusten luopumisprosessissa 

Yksi haaste rakennuksista luopumisten yhteydessä ovat arkistot ja niiden sisältö. 

Arkistolaki on muuttunut tiukemmaksi ja seurakunnilla on paljon pysyvästi säily-

tettävää aineistoa. Toisaalta nykyisin pysyvästi säilytettävä aineisto voidaan digi-

toida säilytettävään muotoon, mutta aineiston muuttamisprosessi voi olla pitkä ja 

raskas sekä kallis. Siirrettäessä aineistoja on varmistuttava, että jos aineisto on 

alun perin ollut sisäilmaongelmaisessa rakennuksessa, ei mahdollisesti mikro-

beja sisältäviä materiaaleja siirretä uuteen paikkaan. Tämä voidaan todeta tutki-

muksilla. Aineisto näissä tapauksissa kannattaa joka tapauksessa puhdistaa 

huolellisesti. Myös arkistotiloille on omat vaatimuksensa arkistolaissa. Tilojen pi-

tää olla paloturvalliset ja tiloissa on oltava vakaat olosuhteet. Seurakunnilla toki 
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on materiaalia, joka on vaikeasti muutettavissa digitaaliseen muotoon, kuten suu-

remmat kehystetyt historialliset valokuvat, kangaspäällysteiset koristeaihiot ja -

kuvat sekä kirkon kirjat.  

2.12 Rakennusten purkaminen 

Vanhan rakennuskannan korjaamatta jättäminen yhdessä esimerkiksi 1970–

1980-luvuille sijoittuvien tyypillisten rakennusvirheiden kanssa on johtanut usein 

sisäilmaongelmiin ja sitä kautta kosteus- ja homevaurioihin. Niissä seurakun-

nissa, joissa on esimerkiksi 5 vuoden sisällä investoitu paljon uuteen talotekniik-

kaan, on sinänsä harmillista, jos myöhemmin todetaan rakennuksen kantavan 

rungon olevan niin huonossa kunnossa, että sen korjaaminen ei ole taloudelli-

sesti kannattavaa, eikä välttämättä teknisesti mahdollistakaan. Vaihtoehtona on 

tällöin purkaminen tai koko kiinteistön myynti purkukuntoisen rakennuksen 

kanssa. Seurakunnissa teetetään poikkeuksetta aina asbesti- ja haitta-ainekar-

toitukset korjaus- ja muutostöiden sekä purkamisen yhteydessä tai ne sisällyte-

tään johonkin muun tutkimuksen yhteyteen. Purkuprossien toteuttamiseen – 

suunnitteluun ja valvontaan – on käytetty ulkopuolisia rakennuttajakonsultteja. 

Kuten todettua, purkamisen esteinä ja hidasteina ovat päätöksenteko sekä kalliit 

purkukustannukset ja mahdollisesti jäljellä oleva tasearvo.  

Rakennuksen suojeltustatus estää myös rakennuksen purkamisen ja ennen pur-

kuluvan hakemista on pyydettävä lausuntoa museovirastolta.  Asemakaavoite-

tuilla alueilla purkamiseen tarvitaan poikkeuslupa tai asemakaavan muutos. Kir-

kot ovat kirkkolailla suojeltu ja purkamiskynnys on korkea. Purkamisen etenemi-

sen prosesseja pitkittävät pyydettävät lausuntokierrokset ja valitusoikeudet. Ny-

kyisin tosin valitusprosessit on otettu huomioon uudessa rakentamislaissa ja pro-

sesseja. 

2.13 Rakennustyypit ja rakennustekniikka 

Rakennustekniikka seurakuntien omistamissa rakennuksissa on hyvin vaihtele-

vaa; on puu- ja kivikirkkoja, kylmiä ja lämpimiä, ns. yhdistelmärakennuksia, joissa 

on seurakuntakeskus ja siunattu kirkkorakennus samassa yhteydessä. Lisäksi 

seurakunnat omistavat seurakuntataloja, pappiloita, leirikeskusrakennuksia, 
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huoltorakennuksia, wc-tiloja, varastorakennuksia ja osakekiinteistöjä rivi- ja ker-

rostaloissa. Seurakunnat toimivat myös vuokratiloissa. Rakennusten valmistu-

mispäivä sijoittuu eri aikoihin, eri vuosisadoille ja -vuosikymmenille, joten kiinteis-

töjohtamisen näkökulmasta niiden ylläpito kokonaisuutena on vaativampaa. Ra-

kennusmateriaaleina on käytetty puuta, tiiltä, betonia, terästä ja kuparia. Raken-

tamistekniikka vaihtelee paljon eri aikakausittain.  

Seuraavissa kuvissa esitetään seurakuntien omistamia erilaisia rakennustyyp-

pejä. 

 
Kuva 3.2 Kuvia erityyppisistä kirkoista. Oikealla ylhäällä on ns. yhdistelmäraken-
nus, jossa puolet rakennuksesta on kirkkolailla suojeltua kirkkoa ja toinen puoli 
seurakuntataloa.  
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Kuva 3.3 Kuvia kellotapuleista  
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Kuva 3.4 Kuvia seurakuntien siunauskappeleista. 

 
Kuva 3.5 Kuvassa hautakappeleita. 



17 

 
Kuva 3.6 Erityyppisiä seurakuntien rukoushuoneita. 

 
Kuva 3.7 Kuvissa eri vuosikymmenten pappiloita. 
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Kuva 3.8 Esimerkkikuvia seurakuntarakennuksista. Vasemmalla ylhäällä 
seurakuntakeskus, oikealla seurakuntakoti ja alhaalla seurakuntatalo. 

 
Kuva 3.9 Vasemmalla esimerkkikuva leirikeskuksen päärakennuksesta, keskellä 
majoitusrakennus ja vasemmalla hirsirakenteinen saunarakennus. 



19 

 
Kuva 3.10 Seurakuntien varasto- ja huoltorakennuksia 

 
Kuva 3.11 Vainajakylmiöiden tiloja. Vasemmanpuoleisessa kuvassa 
kylmäkaapit, jossa vasen kaappi on pakastusta varten. Oikeanpuoleisessa 
kuvassa vanhanaikainen pakastehuone, jossa höyrystinpatteri on kylmiön 
katossa. 
 
Rakennusteknisiä korjauksia tehdään paljon suojelurakennuksiin – laki ja suoje-

lumääräyksetkin sitä myös edellyttävät. Näitä ovat julkisivujen, ikkuna- ja ovipuit-

teiden sekä ovien ja vesikattojen huoltomaalaukset sekä -korjaukset, räystäiden 

vesienohjausjärjestelmien, huoltosiltojen ja tikkaiden korjaukset, paanukattojen 

tervaukset, salaojitukset ja patolevytykset sekä lisälämmöneritykset. Korjaukset 
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ovat luonteeltaan perusparannuksia ja peruskorjauksia. Harvemmin toteutetaan 

suurempia korjauksia samaan aikaan, vaikka tarvetta niille olisi. Seurakunnan 

muihin tiloihin ja rakennuksiin rakennusteknisiä korjauksia tehdään harvemmin. 

Kirkkoja on Suomessa paljon rakennettu korkeiden kukkuloiden ja rinteiden 

päälle hautausmaiden viereen. Kosteusteknisesti tämä järjestely on toimiva vie-

läkin. Kirkot ovat monimuotoisia ja ainutlaatuisia rakennuksia, joita yhdistää kor-

kea tilavuus kirkkosalin suuruuden vuoksi. Kirkoissa on kaikissa sakasti ja tekni-

nen tila, joissakin on wc-tilat ja inva-wc:t, morsiushuone ja erilaista säilytystilaa. 

Alun perin kylmiksi rakennettuihin kirkkoihin on 1900-luvulla alettu rakentamaan 

lämmitysjärjestelmiä, minkä vuoksi yhtälö on haasteellinen. Haasteellista se on 

vieläkin, sillä suojelumääräykset eivät edistä teknisten ratkaisujen muuttamista 

lämmitetyille tiloille suotuisaksi. Termodynaamiset ominaisuudet lisäksi muuttu-

vat, minkä vuoksi olosuhteiden hallinnasta tulee paljon haastavampaa, jolloin tek-

niikkaa yleensä tarvitaan lisää. Kirkoissa on paljon kattopinta-alaa ja jyrkkyyttä, 

materiaalina usein sinkitty teräspelti, paanu, paanu ja tiili. Sadevesien poisohjaus 

on rakennettu kaikkiin kirkkoihin. Puukirkot ovat hirsisiä ja lautavuorattuja. Luon-

nonkivistä rakennettua kirkkoja on paljon Etelä-Suomessa ja tiili on yleinen ra-

kennusaine kirkoissa. Betonisia kirkkoja on rakennettu 1970-luvulla, mutta ne ei-

vät ole kovin yleisiä. Uudet kirkkorakennukset ovat arkkitehtuuriltaan moderneja, 

vaikkakin niissä on sisätiloissa tilajakaumiltaan ja mittasuhteiltaan samalaisia piir-

teitä.  

Muita seurakunnan omistamia rakennustyyppejä ovat kellotapulit, seurakuntata-

lot joko kirkkojen kanssa kytketyt tai kytkemättömät, siunauskappelit, leirikeskus-

ten rakennukset, hautakammiot, rukoushuoneet, pappilat, kanttorilat, huoltora-

kennukset, varastot, krematoriot. vainajien kylmäsäilytystilat, saunarakennukset, 

navetat, perunakellarit ja aitat. Vainajien säilytystilat voivat sijaita kaikissa toimin-

nallisissa rakennuksissa, jotka ovat hautausmaiden lähellä; kirkoissa, kellotapu-

leissa, seurakuntataloissa, huoltorakennuksissa ja kappeleissa. Vanhat hauta-

kappelit eivät ole käytössä ja yleisin kylmätilan sijainti on erillisessä huoltoraken-

nuksessa, jossa sijaitsevat myös hautausmaiden työntekijöiden sosiaali- ja tau-

kotilat. Seurakuntarakennuksista suurin osa on rakennettu 1950-luvulta lähtien.  

Rakennukset ovat muodoltaan tyypillisiä tasakattoisia toimistorakennuksia, 
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joissa katteena on yleisimmin huopa. Piha-alueita on vaihtelevasti salaojitettu, 

eikä valumavesien ohjaukseen ole kiinnitetty muutenkaan paljon huomiota. Huo-

neita on paljon. Seurakuntasali on tiloista suurin ja yleensä arkkitehtuuriltaan 

muusta rakennuksesta poikkeava. Se voi olla kulmikas tai laskeva pulpettikattoi-

nen. Pääjulkisivua koristaa korkeat ikkunaruudut ja alttari on yleensä sijoitettu 

seurakuntasalissa itään. Kirkoissa ja osin ja siunatuissa seurakuntatalojen sa-

leissa alttari onkin yleensä itäsuunnassa, sillä itä symboloi auringonnousua ja Ju-

malan valoa, ja se on nähty rajana taivaan ja maan välillä (Wikipedia). Yleisimmät 

rakennusmateriaalit ovat tiili, betoni, puu ja teräs sekä katemateriaaleista tiili, te-

räs ja huopa. Yhteistä kaikille seurakuntataloille on, että tilojen monikäyttöisyyttä 

on suunnitteluvaiheessa pohdittu jo 1960–1970-luvuilla; suuri seurakuntasali on 

jaettavissa kahdeksi eri tilaksi väliverhon avulla. Tilatehokkuus on toisaalta jäänyt 

vain haaveeksi.  

Seurakunnilla on vielä paljon leirikeskuksia Suomessa. Leirikeskukset sijaitsevat 

yleensä luonnon helmassa järven, veden tai jokisuiston rannalla ja sinne johtava 

tie voi olla lopussa kapea yksityistie. Leirikeskuksia pyritään käyttämään ja vuok-

raamaan ulos myös ympäri vuoden, mutta pääasiassa ne ovat tarkoitettu rippu-

koululeirejä varten kesäkausina toukokuusta elokuuhun. Leirikeskuksen alueella 

sijaitsee päärakennus ja erilliset majoitusrakennukset, huoltorakennuksia, aittoja, 

grillikotia, riihikirkkoja, ulkoilmakirkkoja sekä rantasauna. Päärakennuksessakin 

voi olla on majoitustiloja. Majoitusrakennuksissa huoneita on ollut paljon, ja tyy-

pillisesti ne on rakennettu 4–5 hengen huoneiksi. Suihkut ja wc-tilat ovat yhteisiä. 

Uudemmissa majoitusrakennuksissa huonekoko on pienempi ja niissä on omat 

WC-tilat. Huoneiden lisäksi päärakennuksessa on takkahuone, suurtalouskeittiö 

ruokasaleineen, kaksi saunaa, pienryhmätiloja ja kokoustila 40 hengelle. Ranta-

saunalta löytyy kaksi saunaa ja erilliset pukeutumis- ja suihkutilat, sekä takka-

huone. Leirikeskusta ympäröi monipuoliset ulkoilualueet. Usean päärakennuk-

sen tai majoitustilan yhteydessä voi olla myös takka, mikä ei juurikaan missään 

niistä ole käytössä.  Muiden ei-suojeltujen rakennusten ohella leirikeskuksistakin 

pyritään pääsemään eroon, sillä niiden käyttöaste on yleensä matala ja suunta 

on laskeva. Leirikeskukset ovat kannattavampia ainoastaan suuremmissa seura-

kunnissa ja -yhtymissä, jotka myös vuokraavat tiloja ulkopuolisille ja muille seu-

rakunnille. Leirikeskuksia voi vuokrata erilaisten koulutus- ja vapaa-ajan 
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tapahtumien järjestämiseen kaupungille, kunnille, yrityksille sekä muille seura-

kunnille ja kristillisille järjestöille. Myös yksityishenkilöt voivat vuokrata leirikes-

kusta esim. perhejuhlien järjestämiseen. 

Huoltorakennuksia ja varastoja on kappalemääräisesti seurakunnissa eniten. 

Huoltorakennuksia tarvitaan tarvikkeiden ja työkalujen, työkoneiden, kuten trak-

toreiden, kaivinkoneiden, ruohonleikkureiden säilytyksessä sekä niiden huoltami-

sessa. Huoltorakennuksissa sijaitsevat hautausmaan työntekijöiden sosiaali- ja 

taukotilat ja niissä voi olla hautausmaan asiakas-wc:t tai autotalli. Huoltoraken-

nukset eivät yleensä ole kylmiä, mutta varastorakennukset voivat olla. Huoltora-

kennusten yhteydessä voi olla ruumishuoneista eli vainajien kylmäsäilytystiloja 

sekä lämpökeskuksia, joista lämpö johdetaan aluelämpönä alueen muihin raken-

nuksiin.  Varastorakennuksia on kappeleiden, kirkkojen, seurakuntatalojen ja 

hautausmaiden sekä huoltorakennusten yhteydessä.  Huoltorakennukset ovat 

yleensä puurakenteisia, teräspeltikatteisia rakennuksia. Ne ovat välttämättömiä 

lisärakennuksia, jotka yleensä luokitellaankin kiinteistöstrategiassa säilytettäviksi 

rakennuksiksi.  

2.14 Talotekniikka 

Talotekniikka on suurimmassa osassa seurakuntien omistamia rakennuksia van-

hanaikaista - käyttöikänsä päässä tai sen ohittanutta laitekantaa. Yleisin lämmi-

tysmuoto on kaukolämpö ja toiseksi yleisin sähkö. Suurimmat korjaustarpeet liit-

tyvät ilmanvaihtokoneisiin, lämmönjakokeskuksiin ja sähkökeskuksiin.  

Noin puolet konsultoinein aikana tarkastetuista kirkoista olivat vesi- ja viemärijär-

jestelmän piirissä, ja niissä oli myös yleensä sprinklerijärjestelmä. Noin 70 % seu-

rakuntien omistamasta rakennuskannasta oli tehty jonkinlainen talotekninen pe-

ruskorjaus, mutta ei täydellistä. Kaukolämpökeskus oli uusittu tarvittavine ohjaus- 

ja säätölaitteineen tai koko ilmavaihtojärjestelmä oli uusittu. Erittäin harvoissa ta-

pauksissa ne olivat molemmat toteutettu yhtaikaa. Lämmönjako sekä vesi- ja vie-

märijärjestelmäremontteja oli tehty vielä harvemmin ja yleensä ne oli tehty silloin, 

kun vesivahinko jossakin kohtaa rakennusta oli sattunut. Noin 5 % seurakunnista 
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oli uusittu sähköjärjestelmä TN-S -järjestelmään. Tyypillistä lisäksi on, että kaikilla 

taloteknisillä erillisjärjestelmillä on oma automatiikka, joka ei ole keskitetty. 

Sähköjärjestelmät ja johtotiet tulisi kaikissa kirkollisissa rakennuksissa kartoittaa 

kaikkien rakennusten osalta, sillä sähköjohdot, varsinkin pikitekstiilieristeiset, 

vanhemmuuttaan hapertuvat ja haurastuvat ja ovat itsessään tulipaloriski. Suu-

rimpia hankaluuksia saneerattavissa kirkoissa ovat aiheuttaneet sähköjohtotiet. 

Johdot voivat olla niin huonokuntoisia, että niitä ei pysty enää käyttämään. Voi 

myös olla, että olemassa olevaan putkitukseen ei pystytä vaihtamaan uusia joh-

toja ja tämän vuoksi joudutaan suunnittelemaan ja asentamaan uudet johtotiet 

Pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa ilmanvaihtojärjestelmän korjauksia on 

tehty jonkin verran. Järjestelmän käyttöikä on yleensä noin 30 vuotta. Energiate-

hokkuuden kannalta on tärkeää, että ilmanvaihtokanavistot nuohotaan säännölli-

sesti. Asuinrakennuksissa on ollut ohjeellinen nuohousväli 10 vuotta, toimistoti-

loissa 5 vuotta ja keittiötiloissa 1 vuosi. Kanaviston nuohouksia oli myös toteutettu 

vaihtelevasti. Kirkkotiloihin ei ole yleensä rakennettu erillistä ilmanvaihtoa. Mo-

nessa kirkossa on lämmönjakomuotona puhallinlämmitys, jossa kirkon viereen 

maan alle on ahtaaseen tilaan mahdutettu öljykattila, kierrätysilmakone ja lämmi-

tyspatterit. Jos rakennus on muutettu kaukolämpöön, samassa tilassa ovat myös 

lämmönsiirtimet. Ilmavesi- tai maalämpöpumppuja ei saa mahdutettua näin pie-

niin tiloihin ja niille on täytynyt suunnitella muut erilliset tilat. Lämmin ilma puhal-

letaan kirkkosalin seinän vieressä lattioissa olevien pääte-elimien kautta ja jois-

sakin tapauksissa kierrätetään seinillä olevien poistoilma-aukkojen kautta. Ilma-

määrä on yli 10000 m3:n kirkkosaleissa erittäin suuri, samoin on lämmitysener-

gian määrä. Järjestelmä ei ole energiatehokas, mutta se mahdollistaa tilan no-

pean lämmittämisen tilaisuuksia varten. Tyypillisesti kirkoissa on laskettu sisä-

lämpötilaa ja peruslämpö pidetään 13–15 C-asteessa. Kaikista tyypillisin läm-

mönjakomuoto kirkkosaleissa ovat penkkien alle sijoitetut putkipatterit, jotka voi-

vat olla vesikiertoisia tai varaavia. Varaavissa pattereissa on täytteenä hiekkaa. 

Vesikiertoista lämmönjakotekniikkaa käyttäviin kirkkoihin on voitu asentaa myös 

seinän viereen joko sähköpatterit tai vesikiertoiset lämmityspatterit. Ilmavesi- ja 

maalämpöpumppujärjestelmä tarvitsee vesikiertoisen lämmönjaon, minkä raken-

taminen on suhteellisen kallista. Tästä johtuen kirkkojen energiatehokkuutta on 
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parannettu lisäämällä ilmalämpöpumppuja ympäri kirkkosalia. Ilmavesi- ja ilma-

lämpöpumput tarvitsevat lauhtumisprosesseja varten ulkoyksiköt ja yleensä sekä 

sisä- että ulkoyksiköiden sijoittelun kanssa on aina haasteita kirkkojen suojelusta-

tuksesta johtuen. Muita sähköteknisiä järjestelmiä on kirkkorakennuksissa vä-

hemmän. Sakastiin ja muihin tiloihin johtava turvavalaistusjärjestelmätekniikka on 

pääosin vielä käyttökelpoista, mutta yleiskaapelointijärjestelmä kaipaa päivittä-

mistä. Rakennuksen sisäverkkojen uusiminen kannattaa toteuttaa muun sähkö-

järjestelmäremontin yhteydessä. Sähköjärjestelmät yleensä ovat kirkkoraken-

nuksissa yleisesti vanhanaikaisia ja käyttöikänsä ohittaneet. Sähkökeskukset ja 

jakelujärjestelmä voivat olla peräisin jopa 1960-luvulta, jolloin erillistä suojamaa-

doitusjohdinta ei ollut TN-C -järjestelmissä, vaan suoja- ja nollausjohtimet olivat 

yhdistetty. Järjestelmän sähköisku- ja tulipalovaarariski on sen vuoksi paljon kor-

keampi. Sittemmin 2000-luvulla on sähköjärjestelmiä tai niiden osia alettu muut-

taa TN-S -järjestelmiin, kun keskuksia on uusittu ja asennettu vikavirtasuojakyt-

kimiä. Sähköjohtimia ei ole uusittu, mutta niiden kapasiteetti tarkastetaan mittaa-

malla aina, kun uuteen sähköjärjestelmään siirrytään. 

Valaisimia on uusittu suhteellisen paljon LED-valaistukseen. Muutamissa kirkko-

rakennuksissa oli vielä käytössä kattokruunujen yhteydessä palavat kynttilät, 

mikä on merkittävä paloturvallisuusriski.  

Seurakuntatalojen LVIS-tekniikkaa voisi verrata nykyajan toimistorakennuksiin; 

rakennukset lämmitetään yleensä kaukolämmöllä, öljyllä tai sähköllä, ilmanjako-

järjestelmä on hajautettu, laitoskeittiölle on järjestetty oma ilmanvaihto. Ilman-

vaihtokojeissa on yleensä lämmityspatterit, mutta ei lämmöntalteenottolaitteistoa. 

Noin puolessa konsultoimissani seurakuntien seurakuntataloissa oli ilmanvaihto-

järjestelmän yhteydessä lämmöntalteenottokoje, joko levylämmönsiirtimellä, ken-

nolla tai glykolipiirillä varustettuja. Seurakuntataloja on joskus lämmitetty puulla 

ja kellaritila voi sen vuoksi olla kookas, koska puutavaralle on pitänyt olla run-

saasti säilytystilaa. Lämmönjakojärjestelmänä ovat olleet vesikiertoiset yksilevyi-

set teräspatterit, joita myöhemmin on muutettu 2-levyisiksi. 
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Kuva 3.11 1850-luvulla valmistunut kookas kivikirkko, jonka kellaritilassa on suuri 
IV-järjestelmän kojeisto. Kuvassa kirkkosalin IV-kone ja ohjeislaitteistoa. 
Laitteisto on asennettu v. 2010 peruskorjauksessa. Oikealla tyypillinen kirkon 
paloilmoitinkeskus, joka sijaitsee yleensä pääsisäänkäynnin edessä eteistilassa. 

 
Kuva 3.12 Vasemmalla alhaalla IV-konehuoneen sisäänkäyntiovi ja alhaalla 
oikealla kirkkosalin tulopuhalluselimen sijoituspaikka, josta lämmin ilma 
puhalletaan sisälle.Ylhäällä molemmat kuvat IV-konehuoneesta. 
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Kuva 3.13 Kuvia seurakuntakeskuksen IV-konehuoneesta ja IV-kone, jossa 
keskellä lämmityspatteri. Oikealla IV-kone, TK2:n taajuusmuuttaja. 

 
Kuva 3.14 Esimerkkikuva seurakuntatalon lämmönjakohuoneesta, jossa sijaitsee 
kaukolämpökeskus, jossa lämmönsiirtimet käyttövedelle ja kaukolämmölle. 
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Leirikeskukset, jotka sijaitsevat kaukolämpöverkon ulkopuolella, ovat hyödyntä-

neet lämmittämisessä sähköä ja kevyttä polttoöljyä. Lämmitysmuotona on tyypil-

lisemmin sähkö, sillä alueet oat suuria, eikä kallista aluelämpöjärjestelmää ole 

ollut vara rakentaa. Maalämpöjärjestelmiä on leirikeskuksiin rakennettu jonkin 

verran. Niissäkin yleensä suuremmat pää- ja majoitusrakennukset lämmitetään 

maalämmöllä ja muissa rakennuksissa on edelleen käytössä sähkö.  

Pappilarakennuksissa tilanne on jokseenkin samanlainen. Pappiloihin on tehty 

jonkin verran ilmanvaihtojärjestelmän perusparannuksia, koska tilat ovat toimis-

tokäytössä. Ilmalämpöpumppuja löytyy nykyisin melkein jokaisesta pappilaraken-

nuksesta. Vanhat pappilat ovat usein kookkaita hirsirakennuksia, joita ei ole 

suunniteltu kokoontumis- ja toimistokäyttöön. Niissä on perinteisesti ollut paino-

voimainen ilmanvaihto. Myöhemmin käyttöasteen lisääntyessä ja käyttötarkoituk-

sen muuttuessa on ilmanvaihtoa jouduttu parantamaan ja lisäämään poistoilman-

vaihtoa tai rakentamaan ullakkotilaan runsaasti kanavistoja ja jopa oma IV-kone-

huone tulo- ja poistoilman järjestämistä varten. Kokemukset näistä tapauksista 

ovat olleet huonoja, sillä rakenteet on suunniteltu suppeampaan käyttöön pie-

nemmällä ilmankierrolla, missä rakenteiden kautta siirtyvä korvausilma on ollut 

riittävä. Koska painesuhteiden muuttuessa kosteus siirtyy hallitsemattomasti ra-

kenteiden sisään, on tuloksena ollut yleensä sisäilmaongelmia sekä kosteus- ja 

homevaurioita. Suunnittelussa ei ole otettu huomioon esimerkiksi sitä, että hirsi 

muodostaa massiivisen seinärakenteen, joka kykenee tasapainottamaan läm-

mön ja kosteudenvaihteluita luonnostaan. Sisäilman kosteus asettuu hirsitaloissa 

terveyden kannalta optimialueelle, 30–55 prosentin välille. Väistämätön tosiasia 

kuitenkin on, että ilmanvaihtoa on jouduttu parantamaan.  

Yleisesti seurakunnan omistamia toimitiloja sähköjärjestelmät tai niiden osat ovat 

uusimisen tarpeessa. Korjauksia on tehtykin - yleensä suuremman peruskorjauk-

sen yhteydessä. Telejärjestelmät ovat vanhanaikaisia, samoin turvavalaistuskes-

kukset sekä yleiskaapelointijärjestelmät ja näiden väliset kuparikaapeloinnit.  
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Kuva 3.15 Esimerkkikuva seurakuntakeskuksesta. Tyypillinen 1960–70-luvun 
sähköjärjestelmän jakokeskus kellaritilassa, jonka käyttöikä on jo ohitettu. 
 

Yleisin ratkaisu uusiutuvia energialähteitä hyödyntävistä järjestelmistä oli ylivoi-

maisesti ilmalämpöpumppu. Se onkin edullinen investointikustannuksiltaan ja 

maksaa itsensä nopeasti takaisin. Päälämmitysjärjestelmänä toimimiseen se ei 

sovellu, mutta hybridi- ja lisälämmönlähteeksi kylläkin. Oleva öljylämmitysjärjes-

telmä oli yhdessä seurakunnassa muutettu toimimaan bioöljyllä. Näin päästöt 

saatiin tiputettua melkein nollaan. Toki tässäkin seurakunnassa oli vasta uusittu 

lämmityskattila ja päästöjen vuoksi haluttiin kuitenkin luopua fossiilisesta energi-

asta, joten tällä ratkaisulla siihen päästiin varsin edullisesti. Kyseessä on väliai-

kainen ratkaisu. Bioöljyn osalta haasteet sen käyttämiseen liittyvät bioöljyn säily-

miseen liittyviin kysymyksiin. Lisäksi vaihtoehto ei ole täysin ilmastoneutraali, sillä 

lämmitysprosessissa kyse on kuitenkin polttamisesta, mistä tulisi päästä eroon.  
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Seuraavaksi yleisin ratkaisu oli ilmavesi-lämpöpumppujärjestelmä. Näitä oli to-

teutettu sekä suojelluissa kirkkorakennuksissa että seurakuntataloissa. Kolman-

neksi yleisin oli maalämpöjärjestelmä ja neljäntenä kaukolämpö. Poistoilmaläm-

pöpumppujärjestelmiä ei tullut vastaan yhtään. Aurinkosähköä oli hyödynnetty 

parissa seurakunnassa. Rakennusautomaatiojärjestelmä päivittyy uuden lämmi-

tysjärjestelmäratkaisun myötä, mutta erillisiä rakennusautomaatiopäivityksiä on 

tehty aika vähän, tosin niitä on muutama käynnissä seurakunnissa.  

 
Kuva 3.16 Vuonna 1869 valmistunut puukirkko, jossa ilma-
vesilämpöpumppujärjestelmän ulkoyksiköt on sijoitettu 20 metrin päähän 
ulkoseinästä kiviaidan viereen. Öljykattila on jätetty varalämmitysjärjestelmäksi. 
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Kuva 3.17 v. 1799 valmistunut puukirkko, jossa kirkon pihamaalle on rakennettu 
osittain laskevan rinteen taakse kirkon väritystä noudattava konehuone ilma-
vesilämpöpumppujärjestelmän laitteistoille. 
 

Jonkin verran rakennuksiin on asennettu myös aurinkovoimaloita vesikatolle, 

mutta järjestelmät eivät ole seurakunnissa olleet niin yleisiä. 
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Kuva 3.18 Vuonna 1994 valmistuneen kirkkorakennuksen katolle asennetut 
aurinkopaneelit. 
 

Taloteknisisistä haasteita aika yleinen julkisella sektorilla liittyy uusimistarpeessa 

oleviin lämmitys- ja sähköjärjestelmiin. Aikoinaan, kun on rakennettu seurakun-

tataloja, ne on rakennettu pappiloiden yhteyteen tai pappiloiden piha-alueella on 

ollut useita toiminnallisia rakennuksia. Yhdestä rakennuksista on ollut lämmönja-

kohuone tai alueella on ollut erillinen lämpökeskus, josta lämpö on syötetty 

aluelämpönä alueen muihin rakennuksiin maanalaisia kanaaleja pitkin. Näitä yh-

distelmiä on seurakunnissa vielä paljon ja myynnin sekä purkamisen kannalta 

ongelmaksi muodostuu keskitetyn lämmitys- ja sähköjärjestelmän purkaminen; 

jos suuresta tontista lohkotaan osa rakennuksen myyntiä varten, on se erotettava 

lämmitys- ja/tai sähköjärjestelmistä ja rakennettava vastaavat uudet keskukset 

jäävälle tai muille rakennuksille. Kahdessa seurakunnassa oli tilanne, jossa kiin-

teistön pääsähkönjakelu oli järjestetty yhden rakennuksen kautta ja päälämmön-

jakelu toisen rakennuksen kautta.  
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Kaksi seurakuntaa omisti oman hakekattilalaitoksen. Seurakunnan ei ole järke-

vää omistaa omaa hakekattilalaistosta, sillä pienellä kapasiteetilla laitteiden ja 

verkoston ylläpito on kallista ja vaatii resursseja. 

Vainajien säilytystilojen kylmäkoneisto on yleensä puolihermeettinen ilmalauh-

dutteinen kylmäkone varustettuna puhallinhöyrystimillä tai höyrystinpattereilla. 

Niitä voi olla joka ruumiskaapille omansa tai kytkettynä rinnan yhden kompresso-

riyksikön varaan. Kylmähuoneita, joissa koko huonetila jäähdytetään, on jonkin 

verran ja niissä seurakunnissa tehdään muutoksia säilytystoimintoihin luopumalla 

kokonaisista tiloista ja hyödyntämällä vanhaa tilaa uusille kylmäsäilytyskaapeille 

tai rakentamalla erilliset tilat. Tyhjien huoneiden jäähdyttäminen, kun lämpövuo-

dot ovat suuremmat, ei ole energiatehokasta. 

Rakennusautomaatiojärjestelmä on rakennuksen toiminnan sydän, jolla ohjataan 

lämmitys-, vesi- ja ilmanvaihtojärjestelmiä sekä muita järjestelmiä, kuten kylmä-

tekniset järjestelmät, kirkonkellojen soittoautomatiikka ja oviluukkujen avaus, pa-

loilmoitinjärjestelmä, sprinklerijärjestelmä, turvavalaistusjärjestelmä, ovien auto-

maattijärjestelmät ja mahdollisesti lukitusjärjestelmät, rikosilmoitus- ja murtohäly-

tysjärjestelmät, audiovisuaaliset järjestelmät ja kameravalvontajärjestelmät. Ylei-

sesti rakennusautomaatio on seurakunnissa teknisen elinkaarensa päässä tai jo 

ohittanut sen. Kaukolämmönjakokeskuksen lämmönsiirtimet ovat vaihtokun-

nossa, samoin niitä ohjaavat yksikkösäätimet. Tyypillistä on, että järjestelmien eri 

osia on korjattu aina vahingon tai vian sattuessa tai vaihdettu uusiin. Seurakun-

nan sisällä olevien rakennusten rakennusautomaatio ja muut tekniikka rakentuu 

lisäksi eri valmistajien tuotteita, joten eri laitemerkkien kirjo on erittäin laaja. Ala-

keskukset ovat vanhoja ja etävalvomot ovat vanhanaikaisia, joiden tietoturvakaan 

ei ole ajan tasalla. Eri järjestelmien automatiikka toimii käytännössä omillaan, 

eikä niitä ole keskitetty samaan järjestelmään. Rakennusautomaatiojärjestelmien 

keskimääräinen tekninen käyttöikä on yleensä aika lyhyt, noin 15 vuotta, järjes-

telmän eri osien käyttöikien vaihdellessa 10–25 vuoden välillä.  
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Kuva 3.19 Kuvissa vanhoja alakeskuksia. Vasemmalla ylhäällä vanha 
ohjauskeskus. 
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Uusiin seurakuntataloihin rakennetaan poikkeuksetta uutta älykästä tekniikkaa. 

Vanhemmissa toimitiloissa suuremmat korjausinvestoinnit ovat pitkiä prosesseja, 

eikä niitä välttämättä toteuteta lainkaan. Älykäs rakennusautomaatio ja kulutus-

seuranta ovat kuitenkin tärkeitä asioita energiatehokkuuden seurannassa ja pa-

rantamisessa. Monessa seurakunnassa onkin hyödynnetty etämittaukseen ja -

ohjaukseen perustuvia tuotenimiä, kuten Optiwatti ja Smartvatten. Optiwatti mah-

dollistaa myös lämmitysjärjestelmän säätämisen etänä ja se soveltuu kytkettä-

väksi vanhempiin järjestelmien yksikkösäätimiin. Anturit ja ohjelmisto ovat edulli-

sia verrattuna koko lämmitysjärjestelmän uusimiseen, eikä se ole kannattavaa-

kaan, jos järjestelmällä on vielä teknistä elinkaarta jäljellä. 

Laki rakennusten varustamisesta sähköajoneuvojen latauspisteillä ja latauspiste-

valmiuksilla sekä automaatio- ja ohjausjärjestelmillä 733/2020 tuli osalle seura-

kunnista yllätyksenä ja siihen herättiinkin liian myöhään, sillä latauspisteitä alettiin 

asentamaan tämän jälkeen ”urakalla”. Lakihan veloittaa käytössä olevien ei-

asuinkiinteistöjen omistajien asennuttamaan tontille, jolla sijaitsee lämmitetty ra-

kennus ja yli 20 autopaikkaa, yhden TYPE—2-luokan latausaseman. Pelkkä val-

mius ei siten riitä, vaan latauspiste on konkreettisesti asennettava. Mikäli kiinteis-

tönomistaja haluaa mitata sähkön kulutusta mittarista, on mittalaitteen myös täy-

tettävä mittalaitedirektiivin vaatimukset. Liikenne- ja viestintävirasto Traficom on 

aloittanut kiinteistöjen tarkastukset, jossa lain toteutumista valvotaan ja jos lakia 

ei ole noudatettu, Traficom antaa huomautuksen ja uuden määräajan latauspis-

teen asentamiselle ko. kiinteistöille.  

Laki on aiheuttanut vastustusta ja eriäviä mielipiteitä ei ainoastaan seurakun-

nissa, vaan myös muilla julkisen sektorin toimialoilla, sillä se koetaan epäoikeu-

denmukaiseksi. Esimerkiksi kirkoissa, jotka eivät ole jatkuvassa käytössä, on hy-

vin pieni todennäköisyys, että lähivuoisina siellä tarvitsee ladata 12 kW:n lataus-

teholla koko päivää auton akkua täydeksi, varsinkin, jos kadun toisella puolella 

sijaitsee ostoskeskus teholatausasemineen. Lisäksi laissa ei tarkkaan määritellä 

lämmitettyä rakennusta. Pohjoisen erämaissa olevat kirkot lämpiävät kamiinoilla, 

ja lähin sähköverkko voi olla kaukana kirkosta. Periaatteessa laki edellyttäisi 

myös tänne latauspisteitä. Jos seurakunta on purkamassa rakennuksiaan, voi 

tähän velvoitteeseen saada kylläkin helpotuksia- Monissa seurakunnissa lisäksi 
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parkkipaikat sijaitsevat eri kiinteistöllä, joilla ei ole lämmitettyjä rakennuksia. Laki 

ei koske asuinrakennuksia, eikä mikroyrityksiä, joihin kylläkin aika harva pienikin 

seurakunta kuuluu. Havainnointien ja sähköpostilla lähetettyjen kyselyjen perus-

teella seurakuntiin on asennettu latauspisteitä tai niiden hankintaa on siirretty, 

jotta määrärahat voidaan varata ajoissa.  

2.15 Kirkonkelloautomatiikka 

Kirkonkellot löytyvät kaikista kirkkopihoista kirkollisten rakennusten yhteydessä. 

Kirkonkellot sijaitsevat joko kirkon kellotornissa tai kellotapulissa niiden huipulla. 

Kirkonkellot ja yläkerroksen ikkunaluukut on nykyisin lähes poikkeuksetta säh-

köistetty ja niitä ohjataan sakastista ja etänä älypuhelimella. Automatiikka vaatii 

säännöllisiä tarkastuskäyntejä ja huoltoa, kuten muutkin talotekniset laitteet. Vain 

harvoissa seurakunnissa kirkonkellot ovat vielä manuaalisesti heilutettavia, ja tä-

mäkin on tietoinen päätös säilyttää vanhanaikaisia perinteitä.  

 
Kuva 3.20 Esimerkkikuvat kirkonkelloista, vasemmalla kellotapulista. Oikealla 
oleva kuva on kirkon kellotornista. 
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2.16 Laitoskeittiöt 

Seurakuntakeskusten ja -talojen keittiötilat ovat yleensä laitostasoisia ammatti-

keittiöitä, tosin niidenkin käyttöaste on vähäinen. Lämmityskeittiöiden lukumäärä 

oli suhteellisen vähäinen. Seurakunnat voivat omistaa laitoskeittiöitä, jotka sijait-

sevat esimerkiksi seurakuntakeskuksissa, leirikeskuksissa ja muissa toimintaa 

varten omistetuissa kiinteistöissä. Nämä keittiöt palvelevat erilaisten tapahtu-

mien, kuten retkien, leirien, kokousten ja juhlien tarpeita. Myös uusiin rakennet-

tuihin seurakuntataloihin on rakennettu vastaavat keittiötilat laitteineen. Keitti-

öissä on tarpeelliset kylmäsäilytyskaapit ja pakastekaapit, astianpesukoneet, ras-

vanerotus- ja muut kaivot sekä yhdistelmäuunit, huuvat ja muut tarvittavat kalus-

teet, joilla mahdollistetaan suuremmalle ryhmälle ruonlaitto.  Suuremmissa seu-

rakuntataloissa on ilmanvaihtokonehuoneessa oma IV-kone keittiötiloja varten. 

Laitoskeittiöissä on asennettuna yleensä oma ilmalämpöpumppu jäähdytystä ja 

lämmitystä varten. 

 
Kuva 3.21 Esimerkkikuva seurakunnan laitoskeittiöstä. 
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2.17 Audiovisuaalinen tekniikka 

Audiovisuaaliset laitteistot ovat laatutasoltaan hyvällä tasolla ja niitä on myös uu-

sittu kirkoissa. Pandemian myötä siirryttiin etälähetyksiin Youtube-kanavan 

kautta ja kuten monessa muussakin toiminnassa, on tämä käytäntö jäänyt osit-

tain pysyväksi. Audiovisuaalisen suunnittelun markkinat eivät ole kovin suuret 

Suomessa, mutta koska se on otettu mukaan rakentamiseen omana erikoisala-

naan, on markkina laajentunut. Monet rakentamismääräykset koskettavat myös 

rakenteiden ääneneristävyysominaisuuksia ja onhan ääni yksi sisäilman olosuh-

teiden laatutekijä.  

 
Kuva 3.22 Vasemmassa kuvassa erään kirkon audiovisuaalisen tekniikan 
hallintajärjestelmä oikealla, lisäksi näyttö kameravalvontajärjestelmää varten. 
Vasemmalla sähköpääkeskus. Oikeassa kuvassa laitteistoja varten on oma 
tekninen tila kirkon eteistilan ja kirkkosalin välissä. 
 
2.18 Kiinteistöjen pelastussuunnitelmat ja paloturvallisuus 

Ukkosenjohdattimet on asennettu tai uusittu melkein joka seurakunnassa ja pa-

loilmoitinjärjestelmät löytyivät joka kirkosta. Puukirkoissa oli lisäksi melkein 
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kaikissa sprinklerijärjestelmä, jossa yleisin oli kuivasprinkleri, harvemmissa mär-

käsprinkleri.  

 
Kuva 3.23 Puukirkon Softexin sammutusvesisäiliöt lukitussa tilassa kirkon 2. 
kerroksessa. 
 

Konsultointien yhteydessä tarkastin, ovatko seurakunnat päivittäneet pelastus-

suunnitelmiaan. Yleisesti voi todeta, että toiminnallisiin kiinteistöihin ne yleensä 

on laadittu. Ei pelkästään pelastuslaissa määritellä sitä pakolliseksi, mutta myös 

vakuutusyhtiöt edellyttävät, että suunnitelma laadintaan. Suurimmalla osalla seu-

rakunnista pelastussuunnitelmaan sisältyvä poistumistiesuunnitelma löytyi kir-

koista ja seurakuntataloista sekä kappeleista laminoituna seinälle. Lisäksi koko 

pelastussuunnitelma oli tallennettu verkkoon. Paloturvallisuutta säätelee Suo-

messa Pelastuslaki. Keskeisiä vaatimuksia ovat muun muassa pelastusteiden pi-

täminen esteettöminä ja asianmukaisesti merkittyinä, palotarkastukset, palotur-

vallisuusdokumenttien laatiminen ja palonkestävien materiaalien käyttö. Kirkkoja 

on palanut aina, joko tuhopolttojen, sotien tai onnettomuuksien seurauksena. 
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Teollisena aikana, kun tekniikka on kehittynyt, on se lisännyt mahdollisuuksia pa-

loturvallisuuden lisäämisessä. Kirkkojen seinillä oli havaittavissa palokunnan 10 

bar:n syöttöliittimet. Kaikista kirkoista, joissa on sähköliittymä, löytyi vähintään 

paloilmoitinkeskus. Seurakuntamestari tai suntio koestaa keskuksen yhteydet 

Hätäkeskukseen kuukausittain. Sprinklerilaitteisto löytyy yleensä puukirkoista ja 

lisänä on käsisammuttimia. Yksi ongelma liittyy erilaisiin kulkureitteihin tonteilla, 

sillä aina ei ole varmistettu, että palokunnan kalustolla on pihoille kirkon läheisyy-

teen vapaa pääsy. Suuremmissa seurakuntataloissa ja muutamissa kirkoissa oli 

alkusammutuskalustona pikapalopostikaapit. Yleisin sprinklerijärjestelmä oli kui-

vasprinkleri, mutta myös märkäsprinklerijärjestelmiä löytyi. Märkäsprinklerijärjes-

telmissä sammutusvesiputkissa on koko ajan vesipaine, joten putket ovat alttiina 

jäätymiselle. Kuivasprinklereissä typen paineella on estetty veden liikkuminen 

putkissa. Kahdessa kirkossa oli sattunut vesivahinko joko märkäsprinklerijärjes-

telmän vesiputken tai sprinklerisuuttimen jäädyttyä. Pikapalopostit soveltuvat 

huonosti kirkkoihin, sillä tulipalo on jo yleensä pitkällä, kun paikalle joku tulee. 

Kirkoissahan ei oleskella jatkuvasti. Toisaalta paljon puumateriaalia ja koriste-

esineitä sekä kankaita sisältävät kirkkotilat vaurioituvat helposti runsaasta kaste-

lusta. Sprinklauksessakin on siirrytty tehokkaampaan vedenjakeluun perinteisen 

vesipisaroiden ollessa vesisumua, joka sitoo enemmän vesihöyryä ja energiaa 

sekä syrjäyttää happea. Yhden kirkon yläpohjatilassa oli pelkästään kaasusam-

mutuslaitteisto, jossa sammutuskaasun idea perustuu hapen syrjäyttämiseen. 

Yhdessä kirkossa oli omilla sammutusvesisäiliöillään toisessa kerroksessa sijait-

sevat Softex-järjestelmät ja yhden kirkon märkäsprinklerijärjestelmän syöttöön oli 

kytketty vesi-glykoliseos. Toisaalta pohdintaa herättivät myös syöttöliittimien si-

jainti, mikä on ulkoseinällä. Tuli leviää nopeasti ja riskinä on, että syöttöliittimiin 

ei palokunta pääse käsiksi saavuttuaan paikalle, sillä seinä voi olla ilmiliekeissä. 

Seurakunnissa on siten valveuduttu sammutusasioiden tiimoilta ja uutta tekniikka 

hyödynnetään sitä mukaan, kun sitä tulee markkinoille.  

Koneellinen savunpoistojärjestelmä on olemassa suuremmissa kirkkorakennuk-

sissa ja seurakuntien toimitiloissa. Sähkönsyöttö on järjestetty yleensä ennen 

sähköverkon pääkytkintä. Savunpoistopuhaltimen käynnistyessä on ulkoluukun 

sähkömekanismi akkuvarmennettu. Savunpoistojärjestelmien suunnittelussa on 
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tärkeää huomioida riittävä korvausilman saanti, savukaasujen ohjaus ja laitteis-

ton toimivuus tulipalotilanteessa. 

2.19 Kiinteistöjen lukitus- sekä rikosilmoitin- ja murtohälytysjärjestelmät 

Palotuvallisuuden ohella seurakunnissa löytyi lähes poikkeuksetta rikosilmoitin- 

ja murtohälytysjärjestelmä seurakuntataloista ja suurimmasta osasta kirkoista 

sekä kameravalvontajärjestelmät. Em. järjestelmillä tekninen elinkaari on yleensä 

alle 15 vuotta ja vaikka laitteet vielä toimisivat, edellyttävät turvallisuusalan stan-

dardit ja vakuutusyhtiöt standardien täyttymistä. Paloturvallisuuden ohella vakuu-

tusyhtiöt ottavat huomioon vakuutusehdoissaan kaiken turvallisuuden, mille voi 

kohdistua riskejä omaisuuden vahingoittumisen vuoksi. Tähän kuuluu myös 

avainturvallisuus. Yleisimmät avainjärjestelmät olivat Abloy Classic, Exec ja 

Sento, joista ensimmäisellä on mennyt aikoja sitten patentti umpeen. Exec-tyy-

pillä se umpeutui vuonna 2013.  Sento-järjestelmällä se menee vuonna 2026. 

Seurakuntamestareilla oli mukanaan suuri avainnippu, joilla eri rakennuksiin 

pääsi sisälle. Aika paljon lukkoja oli kuitenkin vaihdettu, varsinkin kirkkoihin ja 

yleisin järjestelmä vaihdon yhteydessä oli iLOCK sekä kirkoissa että seurakunta-

taloissa. Avainjärjestelmän vaihdon lykkäämisen taustalla ovat seurakuntatalojen 

osalta samat syyt, mitä korjaamisessakin – rakennusten tulevaisuus, miten pit-

kään ne ovat seurakunnan käytössä. Seurakuntataloissa on kymmeniä, jopa sa-

toja ovia, joten kokonaisen järjestelmän vaihtaminen yhteen rakennuksen voi 

tulla yllättävän kalliiksi. Peruskorjausten yhteydessä oli muutamissa seurakunta-

taloissa myös uusittu järjestelmät, jotka sisälsivät ”tunnistelätkät” ja niihin tarvit-

tavat lukijat. Joissakin seurakunnissa oli avainjärjestelmien vaihtourakka ajoitettu 

siten, että vain osa avainpesistä oli uusittu tietyssä osassa seurakuntataloa. 

2.20 Kiinteistöjen esteettömyys 

Kirkkoihin ja seurakuntataloihin sekä pappiloihin onkin toteutettu paljon esteettö-

myyteen liittyviä parannuksia. Pääsisäänkäynnin kulkuliuskoja löytyi kaikista kir-

koista. Yhtäkään rakennusta ei tullut vastaan, jotka olivat pysyvästi käytössä ja 

luokiteltu säilytettäväksi, joissa esteettömyysasioita ei olisi huomioitu. Kirkkoihin 

oli mahdollisuuksien mukaan toteutettu myös inva-wc:t, mutta yleisin muoto oli, 
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että hautausmaiden yhteydessä olevat yleisö-wc:t sisälsivät myös inva-wc:t. Noin 

puolessa kirkkorakennuksista ne sisälsivät vesi- ja viemäriliittymät, joissa Sakas-

tin yhteyteen oli rakennettu pienen keittiötilan lisäksi pieni Wc-tila komeroon tai 

kirkon pääsisäänkäynnin jälkeen eteis- tai odotustilaan oli rakennettu erilliset wc:t 

ja inva-wc:t. Ratkaisut vaihtelivat jokaisessa kirkossa, joten eri variaatioita löytyi 

yhtä paljon, kuin on kirkkoja. Seurakuntataloissa pääsääntöisesti oli kaikissa 

inva-wc:t ja suuremmissa seurakuntataloissa myös hissit.  

2.21 Energiatehokkuus 

Rakennuskanta seurakuntien omistuksessa on laadultaan vaihtelevaa ja koska 

korjausvelkaa on paljon, ovat myös suuremmat energiatehokkuuskorjaukset te-

kemättä. Energiatehokkuuteen on kuitenkin kiinnitetty pääsääntöisesti huomiota. 

Esimerkiksi kirkoissa, joissa tyypillisesti tiukkojen suojelumääräysten johtuen ul-

koseinän lämmöneristävyys on heikko, on energiaa pyritty säästämään muilla 

keinoilla. Näistä yleisin on lämpötilatason laskeminen peruslämmölle, joka on ol-

lut 14–16 astetta lämmityskaudella. Vanha sanonta ”1 asteen pudotus säästää 5 

% lämmityskustannuksissa” on ollut näissäkin tapauksissa motivoiva lauseke 

puuttua energiatehokkuuteen. Investointeja uusiutuvilla energialähteillä toimiviin 

lämmitysjärjestelmiin on kuitenkin tehty ja muutamissa seurakunnissa jo yli 10 

vuotta sitten, kun leirikeskuksiin tai seurakuntataloihin on niitä asennettu. Maa-

lämpöjärjestelmiin on myös siirrytty öljylämmitysjärjestelmien vaihdon yhtey-

dessä. Toinen yleinen lämmitysmuoto on ilma-vesilämpöpumppujärjestelmä, 

joita on asennettu vähemmän. Muutamissa seurakuntataloissa ja pappiloissa on 

asennettu rakennusten katolle aurinkopaneelit ja lähes kaikissa seurakunnissa 

on asennettu rakennuksiin investointikustannuksiltaan edullisia ilmalämpöpump-

puja. Kirkkojen lämpötasetta on parannettu edellisten lisäksi pääasiassa eristä-

mällä ylä- ja alapohjaa sekä tiivistämällä rakenteita. Kulutukset kirkoissa ja kap-

peleissa ovat pääasiassa maltillisia keskiarvoon nähden, mutta koska rakennuk-

sia ei käytetä säännöllisesti, on yhdenkin asteen lämmittäminen turha kuluerä 

tiukassa taloustilanteessa kamppailevalle seurakunnalle. Arvoesineiden, verhoi-

lumateriaalien ja urkujen mekaniikan vuoksi on lämpötila- ja kosteustasojen ol-

tava kuitenkin mahdollisimman tasaiset, joten rakennuksia ei voi jättää kylmilleen. 

Vain kahdessa seurakunnassa vähällä käytöllä olevia kirkkoja pidettiin 
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talviaikana kylmillään ja lämmitettiin tilaisuuden tullen lämmityskaudella, eikä 

niissä ollut havaittavissa normaalista poikkeavaa kulumista tai turmeltumista pin-

tojen suhteen. Kyseisissä kirkoissa ei ollut vesi- ja viemärijärjestelmiä, mitkä edel-

lyttäisivät myös rakennusten lämmittämistä.  

2.22 Öljylämmityksestä luopuminen ja siirtyminen käyttämään uusiutuvia 
energialähteitä hyödyntäviä järjestelmä 

Järjestelmistä luopumisen ja uusien energiajärjestelmien vaihtoehtojen kartoitta-

minen etenee hitaasti, koska tarvittavaa asiantuntemusta ja resursseja ei ole joh-

tavilla viranhaltijoilla pienemmissä seurakunnissa. Lisäksi Suomen valtion tukipo-

litiikka on lähes pysähtynyt. 2020-luvun alussa myös Kirkkohallitus myönsi ns. 

hiilineutraalisuusavustusta kirkkojen ja muiden rakennusten öljylämmitysjärjes-

telmistä luopumisiin. Nykyään, kun tukia ei jaeta, ovat muutoskorjaukset vähen-

tyneet ja toisaalta eniten energiaa säästäviin suuriin investointeihin, kuten maa-

lämpöjärjestelmiin, ei ole ryhdytty. Seurakunnissa toki haasteita liittyy rakennuk-

sien kuntoon ja käytettävyyteen sekä seurakuntalaisten määrän vähentymisistä 

johtuvaan tilojen ja rakennusten tarpeellisuuteen, joten nämä vaikuttavat luonnol-

lisesti päätöksenteon taustalla, eikä monestikaan seurakunnan kannalta ole jär-

kevää lähteä tekemään suuria investointeja. Hiilineutraali kirkko 2030-startegian 

välitavoite olla öljytön kirkko vuonna 2025 ei siten toteutunut, mutta vielä on aikaa 

luopua fossiilisia polttoaineita käyttävistä lämmönlähteistä.  
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2.23 Sisäilmaongelmat 

Osa seurakuntien rakennuksista on saatu testamenttilahjoituksena ja varsinkin 

1960–70-lukujen aikaan seurakuntien jäsenmäärä oli paljon suurempi. Silloin 

myös rakennettiin paljon seurakuntataloja ja oheisrakennuksia, samalla tyyliin so-

pivilla teknisillä ratkaisuilla ja rakennusvirheillä. Rakennusten ylläpito oli suurilta 

osin suunnittelematonta. Jo ennen peruskorjausikää alkoi rakennuksista esiintyä 

sisäilmaongelmia. Konsultoimissani seurakunnissa oli 1–2 seurakuntataloa, -

keskusta tai -toimistoa ja vain muutamassa niistä ei ollut todettu minkäänlaista 

sisäilmaan viittaavaa oireilua. Tämän vuoksi seurakuntataloja onkin paljon pu-

rettu ja myyty. Tyypillisimmät rakennusvirheet ja riskirakenteet 1960–70-luvun ai-

kakauden rakennuksissa ovat olleet valesokkelirakenteet, puutteelliset julkisivu-

jen tuuletukset, väärin toteutettu ulkoseinärakenne, jossa sisä- ja ulkoilman väli-

siä olosuhteita ei ole huomioitu, kaksoislaattarakenne alapohjassa, rakenteisiin 

piiloon jätetyt lämmitys- ja vesiputket, lastulevyt, jotka ovat ohittaneet teknisen 

Kuva 3.25 Vanha Oilonin polttimolla varustettu Högforsin kaksoispesäkattila, joka 
on talvella satunnaisesti käytössä erään puukirkon lämmityksessä. Kuvasta voi 
havaita tarkastuslaitoksen huoltoajankohdan, joka on ollut vuonna 2021. 
Lämpövuodot olisi syytä tarkastaa. 
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elinkaaren, puutteellinen salaojitus ja patolevytys, tasakattorakenteet, jossa läpi-

viennit ja tiivistykset olivat huonosti toteutettu. Toisaalta seurakuntalaisten määrä 

on vähentynyt paljon ”huippuvuosista”, joten ylimääräiset tilat ovat käyneet tar-

peettomiksi. Verotulojen ja valtionrahoituksen vähentyessä ja korjausvelan kas-

vaessa sekä kirkkolain ja -järjestyksen edellyttämän ylläpidon kohdistuessa kirk-

kolailla suojeltuihin ja muihin suojeltuihin rakennuksiin, ovat tilanteet johtaneet 

siihen, että seurakuntien on pakko sopeuttaa rakennuskantaansa. Niin ikään si-

säilmaongelmat eivät ole koskettaneet vain 1960–70-lukujen seurakuntataloja, 

vaan ongelmia on ollut myös myöhemmin 1900-luvulla rakennetuissa kirkoissa ja 

Pappiloissa. 1900-luvun alun ja 1800-luvun rakennettujen Pappiloiden ongelma 

on ollut käyttötarkoituksen muutos ja tekniikan lisääminen, jossa talon luonnolli-

seen tuulettuvuuteen ja ilmanvaihtoon on puututtu lisäämällä ilmanvaihtokoneita. 

Tyypillinen ratkaisu on ollut poistoilmakoneiden lisääminen, missä korvausilman 

hallitusta saamisesta ei ole huolehdittu.  

Seurakuntataloja onkin asetettu Aluehallintoviraston toimesta käyttökieltoon. Yh-

dessä kertyneen korjausvelan kanssa, on yleensä ratkaisuna ollut rakennuksen 

purkamisen valmistelu. Vanhemmat pappilat ovat kuitenkin yleensä suojeltu kaa-

vassa tai jopa rakennusperintölailla, mikä estää purkamisen tai ainakin pitkittää 

koko prosessia. Yleensä museoviranomainen ei ota kantaa korjauskustannuk-

siin, vaan toteaa lausunnoissaan, onko rakennus korjaamiskelpoinen. Kynnys sii-

hen, että se ei ole sitä, on yleensä melko korkea ja kiinteistön omistaja joutuu 

teettämään rakennukseen paljon kalliita tutkimuksia. Huonossa kunnossa olevia 

rakennuksia on myös vaikea myydä, varsinkin, jos sijainti ei ole otollinen, esimer-

kiksi matkailua tai palvelutoimintaa varten tai rakennus sijaitsee hautausmaan 

välittömässä läheisyydessä.  



45 

 
Kuva 3.26 Yllä olevassa kuvassa on käynnisssä vuonna 1979 valmistuneen 
kirkkorakennuksen perusteellinen peruskorjaus, jossa mikrobivaurioitunut 
julkisivu sekä LVIS-tekniikka uusitaan ja lämmöneristystä parannetaan. 
 

2.24 Rakennusten suojelu 

Seurakuntien omistamia rakennuksia on suojeltu kolmella eri tasolla; Kirkkolailla 

suojellaan automaattisesti ennen vuotta 1917 rakennettuja kirkkoja, kellotapuleita 

ja muita kirkollisia rakennuksia, mukaan lukien niiden kiinteä sisustus ja piha-alu-

eet. Suojelu turvaa rakennuksen ominaisluonnetta ja kulttuurihistoriallista arvoa, 

ja se edellyttää Museoviraston lausuntoa, jos suojellun tai vähintään 50 vuotta 

vanhan rakennuksen muutoksista tai purkamisesta tehdään päätös. Myös nuo-

rempia kirkkoja voidaan suojella erillisellä päätöksellä. Muutamia 1917 jälkeen 

rakennettuja kirkkoja, jotka kirkkolain mukaisesti oli suojeltu erillisellä päätök-

sellä, tulikin vastaan.  

Sekä yleis- että asemakaavoissa voidaan lisäksi vahvistaa erillisellä srk-merkin-

nällä, jossa viitataan kirkkolakiin. Kirkkoja ja muita rakennuksia on suojeltu yleis- 

ja asemakaavatasolla myös sr-tasoisilla merkinnöillä. Yleensä viitataan kulttuuri-

historialliseen ja rakennustaiteellisen arvoon.  Rakennuksia ei saa purkaa sekä 
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korjaus- ja muutostyöt on tehtävä siten, että ne sovitetaan kulttuurimaisemaan ja 

kyseiseen rakentamistyyliin tai ne ovat tehtävä entistäen. Museoviraston lau-

sunto tarvitaan myös.  

Seurakuntien rakennuksia on suojeltu myös rakennusperintölailla tai ne sijoittuvat 

maakunnallisesti, valtakunnallisesti tai alueellisesti merkittävään rakennettuun 

kulttuuriympäristöön, jolloin niillä on erityisiä arvoja, jotka on otettava huomioon 

korjaus- ja muutostöissä sekä rakennusten luopumistapaukissa.  

Suojeltujen rakennusten korjauskustannukset ovat aina korkeammat. Yleisesti 

seurakunnissa koetaan suojelun merkitys tärkeäksi, mutta siitä aiheutuvat lupa- 

ja lausuntoprosessit erittäin työläiksi ja vaikeiksi. Sen vuoksi museovirasto kan-

nattaa ottaa heti suunnittelun alkuvaiheessa mukaan. Koska lupamenettelynä 

suojelurakennukselle kohdistuu lisätoimenpiteitä, ja toimialue on seurakunnan ta-

louspäälliköille tuntematon, tuo tämä lisähaasteita, kun rakennuksen jatkokäyttöä 

ja korjauksia suunnitellaan. On tapauksia, jossa kirkkovaltuusto oli tehnyt jo pää-

töksen rakennuksen purkamisesta, mutta asemakaavoitusvaiheessa museovi-

raston lausunnon perusteella rakennus päätettiinkin suojella. Huonokuntoisen ra-

kennuksen korjauskelvottomuus on todettava kuntotutkimuksin. Kulttuurihistori-

allisesta näkökulmasta tämä on ymmärrettävää, mutta seurakunnilla ei ole re-

sursseja alkaa niitä korjaamaan, joten rakennukset seisovat tyhjillään. Lisäksi on 

aina tapauskohtaista, miten museovirasto toteaa korjauskelvottomuuden. Raken-

nuksia ei myöskään saa jättää kylmilleen, koska arkkitehtoniset, historialliset ja 

kulttuurihistorialliset arvot voivat turmeltua. Lämmittämisestä tulee seurakunnille 

myös lisäkuluja.  Tulevaisuudessa tyhjenevien kylien ja taajamien lämmitettyjen 

kirkkorakennusten kanssa on ratkaistava, kenen vastuulle suojeltava rakennuk-

set tulevat jäämään, kun seurakunnilla ei niitä ole varaa enää ylläpitää.  
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1. JOHDANTO 

Liitteessä 4 kuvataan pienten ja keskikokoisten seurakuntien tutkimustuloksista 

johdetut kehittämisehdotukset. Kehittämisehdotukset on kuvattu tiivistettynä lu-

vussa 4.2 Johtopäätökset ja kehittämisehdotukset. Tutkimusmenetelmiä olivat 

dokumenttianalyysi, jossa perehdyttiin laajasti seurakuntia koskevaan aineistoon 

ja tutustuttiin tilastotietoihin, seurakuntien tilinpäätöksiin, taloussuunnitelmiin, 

kiinteistöstrategioihin, tehtyihin tutkimuksiin, hankesuunnitelmiin ja Basis-järjes-

telmään. Seurakunnille toteutettiin kysely vuoden 2024 alussa, jossa tarkoitus 

olisi kartoittaa kiinteistöjohtamisen tilanne ja kiinteistöjohtamiseen liittyvä tuen ja 

avun tarve. Teams-työpajat olivat avoimia keskustelutilaisuuksia verkossa, jossa 

eri seurakuntia rovastikunnittain kerättiin yhteen keskustelemaan kiinteistöjohta-

misen haasteista ja kehittämisestä. Laajimpana tutkimusmenetelmänä olivat ha-

vainnot, jotka suoritettiin seurakuntavierailujen aikana vuosina 2024–2025.  

  



5 

2. KEHITTÄMISEHDOTUKSET 

Evankelis-luterilaisen kirkon pienissä ja keskikokoisissa seurakunnissa Kirkon 

energia- ja ilmastotavoitteet huomioiden tärkeimpänä kehittämiskohteena on re-

surssitilanteen kartoitus, jossa kiinteistöjohtamisen resurssit ja osaaminen mitoi-

tetaan kussakin seurakunnassa järkevästi. Johtamiseen liittyen, jotta organisaa-

tion toiminta on kaikin puolin tehokasta, on syytä päivittää eri toiminnalliset pro-

sessikuvaukset. Kiinteistöjohtamisessa tärkein työkalu on kiinteistöstrategia, jo-

hon Kirkkohallituksella on olemassa kattavat apuvälineet, ja joita seurakuntien 

kannattaa hyödyntää. Resurssitilanteen parantamiseen voidaan puuttua yhdistä-

mällä seurakuntien kiinteistöjohtamisen resursseja esimerkiksi palkkaamalla yh-

teinen kiinteistöpäällikkö tai laajemmin jopa hiippakunnittain sisällyttämällä tuo-

miokapituleille organisoitu mekanismi, jossa seurakuntien tuetaan ja avustetaan 

kiinteistöjohtamiseen liittyvissä ongelmissa. Resurssitilannetta voidaan parantaa 

myös kouluttamalla henkilöstöä säännöllisesti, mihin liittyy tiedon järjestelmälli-

nen hallinta ja organisointi, jota voidaan hyödyntää eri organisaation kiinteistö-

johtamisen prosesseissa, kuten henkilöstövaihdosten yhteydessä toteutettavissa 

uusien henkilöjen perehdyttämisessä. Viestintä on tärkeä asia, jotta ajanmukai-

nen tieto eri tilanteissa saavuttaa kaikki asianosaiset ja kaikki osaavat viestiä or-

ganisaatiossa määritetyin ehdoin.  Resurssitilanteen hallintaan oton jälkeen kiin-

teistöjohtamisen eri osa-alueet, kuten kiinteistöjen ylläpito, hankinnat, rakennut-

taminen, sopimushallinta, energiatehokkuuden parantamien, kiinteistöjen kehit-

täminen, avustusten hakeminen ja päätöksentekoon liittyvä valmistelu, ovat pa-

remmin hallinnassa. Koska julkisessa organisaatiossa päätöksenteko on sidottu 

lainsäädäntöön, jonka johdosta se on hyvin hierarkkinen ja monivaiheinen, on 

päätöksien ennakointia ja tehokkuutta kehittämään tarpeellista perustaa erilaisia 

rakennustoimikuntia tai työryhmiä, jotka toimivat yhdessä viranhaltijoiden ja luot-

tamushenkilöiden kanssa valmistelevana elimenä suhteessa kirkkoneuvostoon 

ja edelleen kirkkovaltuustoon nähden.   
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2.1 Kiinteistöjohtamisen resurssit 

Tärkein asia kiinteistön hallinnan ja sitä kautta kiinteistöjohtamisen kehittämi-

sessä seurakunnissa ovat resurssien uudelleen määrittäminen, varsinkin pie-

nemmissä seurakunnissa, joissa resurssipulaa on muutenkin. Tämä tuli ilmi seu-

rakuntakyselyissä ja kohdekäynneillä sekä havainnointien perusteella. Resur-

soinnissa yksi mahdollisuus keskittää toimintoja ovat edellisessä kappaleessa 

mainitut seurakuntaliitokset. Käynnissä olevat seurakuntaliitokset tapahtuvat kui-

tenkin hitaasti, eikä välittömästi liitoksen jälkeen tapahdu henkilöstön osalta suu-

ria muutoksia. Itse muutosprosessi lisäksi vie aikaa.  

Kuten tutkimuksen teoriaosuudessa mainittiin, Tampereen seudulle on suunnit-

teilla erityinen ”Kiinteistöpooli”, jossa on tarkoitus muodostaa yhteenliittymä tai 

oma yksikkö, joka vastaa tietyn alueen seurakuntien omistaman rakennuskannan 

ylläpidosta.  

Rova 2030-hankkeessa tutkitaan mahdollisuuksia muodostaa rovastikuntien 

seurakuntien kesken yksi yhteinen y-tunnuksen omaava seurakunta. Toistaiseksi 

Paimion seurakunnassa prosessi etenee.  

Muutamissa seurakunnissa on käytössä yhteinen kiinteistöpäällikkö, jonka palk-

kaavat määräajaksi tai toistaiseksi voimassa olevalla työsuhteella yleensä 2–3 

seurakuntaa. Yhteisestä kiinteistöpäälliköstä on ollut positiivisia kokemuksia. 

Kangasalan rovastikunnassa tästä on yksi esimerkki. Siellä on kahden seurakun-

nan osalta palkattu virkasuhteeseen kiinteistöpäällikkö, joka on toiminut jo use-

amman vuoden. Tässä järjestelyssä voi tulla ristiriitoja resurssien käytön jakami-

sesta seurakuntien kesken. Tästäkin on olemassa ainakin yksi esimerkki. Ideana 

järjestelyssä on, että kulloinkin voimassa olevan työtilanteen mukaan liittyvät seu-

rakunnat tekevät sopimuksen, jolla he jakavat työmäärien suhteessa resurssit 

esimerkiksi prosenttiosuuksilla siten, että yhdelle kiinteistöpäällikölle riittää koko-

aikainen työmäärä yhdelle vuodelle. Mielestäni tämä on nykytilanteeseen nähden 
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erittäin tehokas ja järkevä sekä seurakunnille edullinen ratkaisu ratkaista väliai-

kaisesti kiinteistöjohtamisen ongelmat.  

2.2 Toimiva kiinteistöstrategia 

Toimivan kiinteistöstrategian idea lähtee seurakunnan omista tarpeista, mitä kiin-

teistöjä se tulevaisuudessa omistaa ja miten jäljelle jäävien kiinteistöjen laatutaso 

ja toiminnalliset tarpeet otetaan huomioon. Seurakunnan kiinteistöstrategiassa 

on yleensä määritelty 4-vuotiskauden osatavoitteet toiminnallisuuden, kulttuuri-

perinnön ja kustannustehokkuuden näkökulmista seuraavasti: 

• Toiminnalliset tilat ovat yhteiskäytössä yli seurakuntien ja työmuotojen. 

• Mitkä kiinteistöt ovat ydintoiminnan kannalta merkityksellisiä 

• Käyttöaste riittävällä tasolla 

• Tilat ovat monikäyttöisiä ja eri toimintojen tarpeisiin muuntuvia. 

• Tilat ovat terveitä ja sisäympäristöltään soveltuvia suunniteltujen käyttö-

tarkoitusten mukaiseen käyttöön. 

• Seurakunnalla on ajan tasalla olevat tiedot rakennetusta ympäristöstä ja 

rakennuksista kulttuuriympäristöineen. 

• Seurakunnan rakennusten kulttuuriperintöarvot sekä alueelliset ja paikal-

liset erityispiirteet on tunnistettu. 

• Talouden resurssit on määritetty, kuinka paljon kiinteistöomaisuutta seu-

rakunta kykenee ylläpitämään. 

• Kiinteistöjen inventointi on tehty. Vähällä käytöllä oleville tiloille on laadit-

tuluopumissuunnitelma. 

• Rakennuksille on laadittu 10 vuoden kunnossapitosuunnitelma (PTS). 

• Rakennuksille on laadittu huolto-ohjelmat sähköiseen Haahtela RES- / 

Buildercom BEM- /tai johonkin muuhun järjestelmään. 

• Seurakunnalla on tiedossa kaikkien tilojen osalta niiden aiheuttamat kus-

tannukset ja käytössä todellisiin kustannuksiin pohjautuva järjestelmä. 

Kirkkohallituksen mallipohjan ohjeissa ehdotetaan, että pienemmät seurakunnat 
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laativat mallipohjasta riisutun, kevyemmän version, joka kulkee nimellä ”Perus-

taso”. Kun laaditaan jo toista strategiaa, voidaan siihen sisällyttää lisää mittareita 

ja tavoitteita, jotta toimintaa voidaan seurata tarkemmalla tasolla. Nämä ”Keski-

tason” ja ”Vaativan tason” mittarit on tarkoitettu pääasiassa keskikokoisille a suu-

rille seurakunnille ja seurakuntayhtymille.   

Kirkkohallituksen kiinteistöstrategiamallissa ohjeistetaan, että rakennukset jae-

taan säilytettäviin, kehitettäviin ja toistaiseksi säilytettäviin, luovutettaviin sekä 

ulos- ja sisään vuokrattaviin rakennuksiin ja tiloihin: 

Säilytettävät 

Säilytettäviä rakennuksia ovat automaattisesti kirkkolailla suojellut rakennukset, 

joita ovat kirkot ja kellotapulit. Säilytettävää kohdetta huolletaan ja ylläpidetään 

normaalin hyvän kiinteistönpitotavan mukaisesti ja kohteessa tehdään ohjelman 

mukaiset kunnossapitokorjaukset. Kunnossapitokorjauksia voidaan kuitenkin siir-

tää seurakunnan taloudellisen tilanteen mukaan 

Toistaiseksi säilytettävät / kehitettävät 

Tähän ryhmään kuuluvien kiinteistöjen kiinteistönhoito noudattaa normaalia hy-

vää kiinteistöhoitotapaa. Kohteen tulevaisuus saattaa kuitenkin joiltain osin olla 

avoin ja kohde voi olla kehittämisen alla. Tällaisessa tilanteessa tarpeellisia kor-

jauksia voidaan harkitusti merkittävästikin viivästyttää. Käytössä olevissa koh-

teissa huolehditaan kuitenkin kohteen terveellisestä ja turvallisesta käytöstä. 

Luovutettavat: 

Luovutettavaa kohdetta hoidetaan ylläpitokustannukset minimoiden. Kunnossa-

pitokorjauksia voidaan viivyttää eikä investointeja lähtökohtaisesti tehdä. Koh-

teen tulee käytössä ollessaan olla kuitenkin käyttäjilleen turvallinen eikä saa olla 
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terveydelle vaarallinen. Tarpeen mukaan käyttöä voidaan myös ajallisesti tai 

määrällisesti rajoittaa. Tällaiset kohteet ”käytetään loppuun”. 

Ulos- ja sisään vuokrattavat 

Ulosvuokrattaviin kiinteistöihin ja rakennuksiin sekä tiloihin kuuluvat kohteet, 

jotka eivät ole seurakunnan perustehtävän kannalta välttämättömiä ja niistä saa-

daan vuokranmäärittämisen perusteella käypä vuokra.  Seurakunta voi olla tällai-

sen kohteen osassa tiloista vuokralla.  Ulosvuokrattavia kiinteistöjä ja rakennuk-

sia sekä tiloja ylläpidetään kuten säilytettäviä kiinteistöjä.  

Sisään vuokrattavissa tiloissa on erityisen tärkeää seurata tilojen käyttöastetta ja 

tilaisuuksissa kävijöiden määrää, jotta tiloja vuokrataan todelliseen tarpeeseen 

hyvällä käyttöasteella. Sisään vuokrattavissa tiloissa tilojen yhteiskäyttö on tavoi-

teltava ratkaisu, jolloin vuokraa maksetaan vain seurakunnan oman käytön 

osalta. Erityisesti leiritoiminnan tilatarpeet ovat kausiluonteisia, jolloin leiritoimin-

nan tiloja tulee hankkia myös vuokraamalla. Leirikeskusten omistaminen on pe-

rusteltua silloin, kun keskuksen käyttöaste saavuttaa hyvän tason (> 40 %) ja 

käyttö on ympärivuotista. Sisään vuokrattavia rakennuksia ja tiloja ovat myös 

kohteet, joiden tarve on tilapäistä toimintaympäristön muuttuessa tai tilantarve 

kestää määräajan kuten seurakunnan omistaman kohteen peruskorjauksen 

ajaksi järjestettävä väistötila.  

Muuhun kuin seurakunnan perustehtävään hankittavien tilojen ensisijainen rat-

kaisu ovat vuokratilat. Sisään vuokrattavia tiloja suunniteltaessa tulee selvittää, 

onko naapuri seurakunnassa tarjolla vuokratiloja erityisesti juhlatilojen osalta.  

Vuokrattavien tilojen turvallisuus ja terveellisyys tulee selvittää ennen vuokraso-

pimuksen allekirjoittamista. 

Pääsääntöisesti kiinteistöstrategiat on seurakunnissa laadittu Kirkkohallituksen 

ohjeiden mukaan. Ulkoistettuna palveluna laadittu kiinteistöstrategia ei tarvitse 

välttämättä olla juuri Kirkkohallituksen mallinen mukainen, mutta sen tulee pitää 
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sisällään olennainen kiinteistöstrategiaan kuuluva sisältö eli nykytilakuvaus, seu-

rakunnan omaleimainen kulttuuri suhteessa ympäristöön, pitkän tähtäyksen 

suunnitelma ja salkutusjako.  

Faktoihin perustuva seurakuntien toimintaedellytysten turvaaminen tulevaisuu-

dessa lähtee toimivasta kiinteistöstrategiasta, jossa luodaan tavoitteet esimer-

kiksi 10 vuodeksi eteenpäin. Strategiassa voidaan esittää konkreettisia laskelmia, 

mikä on seurakunnan taloudellinen sietokyky rakennusten omistamisessa ja yllä-

pidossa omassa toiminnassa nyt ja tulevaisuudessa. Kun suunnitelmallisesti ete-

nevät ja hallitut luopumis- ja ylläpitoprosessit on kuvattu, ovat ne tehokkaita työ-

kaluja myöhemmin ja ne kulkevat yli seurakuntavaalien ja kestävät työntekijöiden 

vaihtuvuudet. Kirkkohallituksen mallipohjaa tulee edelleen kehittää, sillä se koe-

taan pienissä seurakunnissa edelleen työlääksi, vaikka sisällön valitsisi ns. pe-

rusmallin mukaan. Kiinteistöstrategiamallissa on paljon toistoa verrattuna vuosit-

tain tilinpäätösten yhteydessä esitettäviin toimintakertomuksiin ja toisaalta talous-

arvioissa esitettäviin toimintasuunnitelmiin. Sisältö voisi näin ollen olla suppeampi 

ja keskittyä enemmän kiinteistöstrategiassa tyypillisesti esittävään sisältöön, ku-

ten salkutusjakoon, kiinteistöjen ylläpitoon ja pitkän tähtäyksen suunnitteluun, 

sähköiseen huoltokirjaan ja energiatehokkuuteen. Lisäksi mukana voi olla hyö-

dyllisiä yhteismitallisia mittareita, joita on helppo vertailla seurakuntien kesken. 

Näitä ovat esimerkiksi toiminnallisten rakennusten tilatehokkuus, tilojen käyttöas-

teet, korjausasteet, korjausvelkaprosentti, ominaiskulutukset ja kiinteistöjen yllä-

pitokulujen suhde toimintakatteeseen. Tilojen käyttöasteille on määriteltävä mit-

tarit, jotka tulevat kaikissa seurakuntatalouksissa käyttöön. Prosesseja voi seu-

rakunnassa kehittää muutenkin.  

2.3 Hallintosäännön päivittäminen 

Uuden kirkkolainsäädännön myötä seurakunnan ja seurakuntayhtymän päätök-

senteko perustuu kirkkolakiin (652/2023), kirkkojärjestykseen (657/2023) ja hal-

lintosääntöön sekä erikseen kirkkolaissa tai kirkkojärjestyksessä säädettyihin hal-

linnon sisäisiin määräyksiin.  
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Päätöksentekoon liittyen, on tärkeää, että hierarkkisen organisaation päätöksen-

teko ja myönnetyt valtuudet sekä rajat on kuvattu ja perustuu erikseen päätettyyn 

asiakirjaan. Jokaisessa seurakunnassa ja seurakuntayhtymässä tulee olla hallin-

tosääntö, jonka sisällön määrittelee kirkkolain 3 luvun 7 §.  Seurakunnan ylin 

päättävä elin on kirkkovaltuusto, jonka seurakuntalaiset valitsevat seurakunta-

vaaleissa neljän vuoden välein. Kirkkovaltuusto johtaa seurakunnan toimintaa. 

Kirkkovaltuusto valitsee kirkkoneuvoston, joka vastaa käytännön johtamisesta ja 

valmistelee asiat kirkkovaltuuston päätettäväksi. Hallintosäännön lisäksi seura-

kunnalla voi olla viranhaltijoiden johtosääntö, jos organisaation laajuuden vuoksi 

kaikkia päätösvallan delegointeja viranhaltijoille ei ole tarkoituksenmukaista ottaa 

hallintosääntöön. Suositeltavaa kuitenkin on, että määräykset päätösvallasta oli-

sivat kootusti hallintosäännössä (Evl.fi 2023.) Päätökset ovat valituskelpoisia 

muutoksenhakuaikoineen ja muutoksenhakuohjeet liitetään aina päätöksiin, 

joissa on muutoksenhakuoikeus.  

2.4 Prosessikuvausten kehittäminen 

Edellä mainittujen luopumis- ja ylläpitoprosessien kuvaaminen on edellytys pro-

sessien kehittämiselle. Tästä johdettuna mielestäni kaikki seurakunnan palvelut 

ja toiminnot kannattaisi kuvata seurakunnissa ja laatia prosessikaaviot sekä vas-

tuunjakotaulukot. Parhaimmillaan toiminnanohjausjärjestelmä pitää sisällään 

kaikki organisaation toiminnot. ERP-järjestelmillä eli toiminnanohjausjärjestel-

millä pyritään parantamaan yrityksen tehokkuutta niin toiminnallisesti kuin talou-

dellisestikin integroimalla samaan järjestelmään eri osastoja palvelevia osioita. 

Tiedot tallennetaan samaan tietokantaan, jolloin reaaliaikainen tietojen jako eri 

toimintojen välillä on helppoa. ERP mahdollistaa reaaliaikaisen tiedonsiirron 

myös saman arvoketjun eri yritysten välillä (Wikipedia 2025 C, Toiminnanohjaus-

järjestelmä.)  

Seurakunnissa prosessit ovat kyllä tiedossa, sillä ne esitetään joka vuosi toimin-

takertomuksissa ja talousarviossa manuaalisesti. Kuitenkaan mitään digitaali-

sesti toimivaa järjestelmää ei tullut vastaan yhdessäkään seurakunnassa. Tiedot 
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ovat osittain hajallaan ja ne esitetään eri tavalla seurakunnissa. Esimerkiksi kiin-

teistö- ja hautaustoimen prosessikuvaukset ja -kaaviot voisi kuvaamisen jälkeen 

viedä sähköisen huoltokirjan liitteeksi omana esittelykalvonaan. Se olisi yksi hyvä 

tapa esittää prosessit ja vastuut jossakin tietokannassa. Toinen mahdollisuus 

olisi kehittää edelleen ympäristödiplomia, jossa siinäkin esitetään tavallaan koko 

seurakunnan arvoketju ympäristövastuun näkökulmasta. Sen kehittäminen kui-

tenkin toimivaksi reaaliaikaiseksi toiminnanohjausjärjestelmäksi vaatisi oman ke-

hityshankkeensa. Sähköinen huoltokirja on itsessään kiinteistötoimen toiminnan-

ohjausjärjestelmä, josta liityntärajapintoja muihin järjestelmiin ovat esimerkiksi 

sähkön ja kaukolämmön myyjät, rakennusautomaatiojärjestelmät, erilaiset ener-

gian raportointijärjestelmät, kuten Enerkey sekä taloushallintojärjestelmät, kuten 

KIPA eli Kirkon Palvelukeskus. Toistaiseksi pitkän tähtäyksen suunnitelmien ja 

KIPA:n (Kirkon palvelukeskus) välinen integraatio on kesken, sillä Granlundin ke-

hitystyöltä puuttuu vetäjä siltä osin.  

2.5 Viestinnän kehittäminen organisaatiossa 

Hallinnollinen byrokratia on mittakaavaltaan liian suuri verrattuna nykyiseen toi-

mintaan ja vähenevään jäsenmäärään nähden. Seurakuntatalouksia on 246 kpl 

ja jokaisessa niistä on oma kirkkoneuvosto/seurakuntaneuvosto ja kirkkoval-

tuusto/yhteinen kirkkovaltuusto, alueseurakuntien ja yhtymien omien seurakun-

tien neuvostot, erilaiset jaostot ja työryhmät, toimikunnat ja johtokunnat. Koska 

kuitenkin ollaan tilanteessa, jossa rakennemuutokset etenevät hitaasti, on luo-

tava sellainen yhteys luottamushenkilöstöön, joka selittää seurakuntien tulevai-

suuden toiminnan edellytykset ja olemassaolon faktojen pohjalta. Tiettyyn komp-

romissiin on kuitenkin aina päästävä tunnearvojen ja faktojen välillä. Näitä asioita 

voi pohtia esimerkiksi kirkkovaltuustoseminaareissa tms. Tämä keskusteluyhteys 

tulee turvata myös seurakuntavaalien aikana, kun luottamishenkilöstö vaihtuu. 

Tätä varten olisi hyvä laatia esimerkiksi oma viestintäsuunnitelma. Tunnearvot 

liittyvät yleensä vanhoihin kappeleihin, leirikeskuksiin ja muihinkin rakennuksiin, 

sillä niistä on aikojen saatossa muodostunut eräänlaisia alueen kulttuuriarvoja 

säilyttäviä monumentteja. Niihin sisältyy paljon muistoja ja tarinoita, jotka koe-

taan, että ne menetetään, jos rakennuksista luovutaan. Vaihtoehtona tarinoille 
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voisi olla se, että rakennuksille tai kortteleille teetetään rakennushistoriaselvityk-

set ennen rakennuksista luopumista. Näin joudutaan tekemään monesti myös 

monelle kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle ei-suojellulle rakennukselle kaava-

muutosten yhteydessä. 

2.6 Tilakannan sopeuttamisen vaihtoehdot 

Jäljelle jäävää rakennuskantaa tulee sopeuttaa muuttuviin toiminnan tarpeisiin. 

Aina tämä ei kuitenkaan ole mahdollista teknisesti, jolloin rakennuksen purkami-

nen voi olla ainoa vaihtoehto. Uuden seurakuntakeskuksen rakentamiselle täytyy 

olla hyvät perusteet, sillä lähtökohtaisesti tiloista tulisi päästä eroon. Rakennus-

ten korjaaminen on yleensä kallista, mutta osittaispurkaminen on yksi vaihtoehto. 

Tämä voi tulla kyseeseen varsinkin, jos rakennus on suojeltu kokonaan tai osit-

tain. Osittaispurkamisella puretaan osa rakennuksesta, esimerkiksi asunto-osa 

tai osa seurakuntatalosta. Jäljelle jäävät tilat muutetaan nykyiseen käyttöön so-

pivaksi. Muutostyöt voivat olla massiivisia, tilajakoja kokonaan muuttavia projek-

teja, jossa LVIS-tekniikka muutetaan palvelemaan uutta tilajakoa.  

Seurakunnilla on hyviä kokemuksia toimitilojen vuokrauksista ja niiden muuttami-

sista seurakuntatoimintaan sopiviksi. Etuna tässä on, että seurakunnan ei tarvitse 

investoida omaisuutta omaan taseeseen, jolloin velka- ja hallinnollinen taakka 

kevenee. Osakeomistus rinnastuu näissä tapauksissa vuokratalojen käyttöön. 

Huonona puolena voi olla toimintojen hajautuminen eri kunnan osissa sijaitseviin 

tiloihin. Rakennuksissa kuitenkin kiinteistön ylläpidon hoitaa vuokrataloyhtiö tai 

kiinteistöyhtiö, mikä keventää seurakuntien hallinnollista taakkaa.  

2.7 Vähäpäästöiset hankinnat ja hankintaan liittyviä puitesopimuksia 

Hankinnoissa päästöjen näkökulmasta kiinnitetään huomiota vähäpäästöihin ma-

teriaaleihin painottamalla hankintakriteereissä vähäpäästöisiä tuotteita. Elinkaa-

ren aikaiset kustannukset ja päästöt tulee asettaa etusijalle, jolloin energiatehok-

kuus tulee huomioitua. Materiaalitorissa on kiinteistöihin liittyen paljon jo kehitetty 
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referenssikriteereitä, joita kannattaa hyödyntää. Korjausrakentamisessa voidaan 

tavoitella LEED-, BREEAM- tai YL-luokkien mukaisia tasoja, jotka yltävät tavan-

omaisen laatutason yläpuolelle. Näitä kriteerejä hyödynnettäessä tulee huomioita 

varmasti minimitaso päästöjen ja energiankulutuksen suhteen. Hankinnat yleen-

säkin ovat keskeisin keino, jolla julkisen sektori voi vaikuttaa energiankulutuksen 

ja päästöjen vähentämiseen sekä alan kehittymiseen. Pienten seurakuntien, joilla 

ei ole resursseja, eikä teknistä hankintaosaamista, kannattaa aina kilpailuttaa 

korjaus- ja uusirakentamisprojekteihin pätevä rakennuttajakonsultti johtamaan 

hankkeita. Keskeiset urakkamuodot hankkeissa ovat projektinjohto-, kvr- ja ko-

konaisurakkamuodot, mutta myös jaettua urakkamuotoa käytetään. Urakka-

muoto vaikuttaa toteutusvaiheen vastuiden jakautumiseen, mutta sillä on merki-

tystä siinä vaiheessa, kun suunnittelu ja rakentaminen monimutkaistuu. Käytetyin 

urakkamuoto seurakunnissa on kvr-urakka ja sen jälkeen tulevat yhteistoiminnal-

liset projektinjohtourakkamallit. Jotta asiat tulisivat järjestelmällisesti toteutettua, 

ne kannattaa kirjata esimerkiksi hankintaohjeisiin, joita ei kaikissa seurakunnissa 

ole laadittu. Edellä mainittu prosessien kuvaaminen kannattaa siten tehdä myös 

hankintaprosessien osalta.  

Hankintojen luonnollinen jatkumo seuraa hankintasopimuksiin, sillä hankinta-

asiakirjat muodostavat hankintasopimuksen sisällön. Sen vuoksi niiden juridisilla 

sisällöillä, teknisillä ja kaupallisilla asiakirjoilla, on suuri merkitys seurakunnan 

edun kannalta. Tämän vuoksi pienet seurakunnat yleensä palkkaavat rakennut-

tajakonsultin korjaus- ja uudishankkeisiin, jossa rakennuttajakonsultti kilpailuttaa 

hankinnat ja tekee esitykset valintapäätöksistä. 

Päätöksenteon nopeuttamiseksi, ammattitaidon hyödyntämiseksi ja resurssien 

säästämiseksi on julkishallinnolle hankintapalveluita tarjoavilla Sarastialla ja Han-

selilla olemassa erilaisia puitesopimuksia, joihin voi liittyä tilaaja- ja tarjoajaosa-

puolet mukaan. Puitesopimuksia löytyy ajankohtaisista tavaroista ja palveluista 

sekä pienurakoista. Hanselilla on tällä hetkellä seuraavia yhteishankintoja käyn-

nissä, jotka koskettavat seurakuntatalouksia: 
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1. ajoneuvovakuutukset 2025–2027 (2029) 

2. aurinkovoimalat 2020–2028 

3. aurinkovoimaloiden pienhankinnat (pienhankintaan ei tarvitse liittyä) 

4. johtamisen ja kehittämisen konsultointi 2024–2032 

5. jätehuollon palvelut 2020–2026 

6. lukitusjärjestelmien ja -laitteiden pienhankinnat 

7. lukitusjärjestelmät ja -laitteet palveluineen 2021–2027 

8. rakentamis- ja LVISA-tarvikkeet 2019–2027 

9. rekrytointipalvelut 2023–2027 

10. siivouspalveluiden pienhankinnat 2022- 

11. siivouspalvelut 2021–2027 

12. sähköautojen latausasemat 2022–2028 

13. sähköautojen latausasemien pienhankinnat 2022- 

14. sähkö ja salkunhoito, 2027–2032 (Hansel, 2026. Yhteishankinnat.)  

Sarastian vastaavia yhteishankintoja ovat mm. seuraavat: 

1. kosteus- ja sisäilmatekniset kuntotutkimuspalvelut 2026 545317, 2026–

2030 

2. leikkikenttävälineet, puistokalusteet sekä vuositarkastukset 2026 

552959, valmistelussa 

3. vuokrattavat elementtirakennukset 2025 535613, valmistelussa 

4. vuokrattavat elementtirakennukset 2021 349398, 2021–2025 

5. ostettavat työvaatteet 2025–2029 

6. suurkeittiökoneet, -laitteet, -astiat ja -välineet sekä huoltopalvelut 2025 

514278, 2025–2029 

7. siivouspalvelut 2024 476284, 2024–2028 

8. talonrakennuksen suunnittelupalvelut 2024 475695, 2024–2028 

9. kiinteistöjen LVI-tarvikkeet 2023 473036, 2024–2028 

10. sähkötarvikkeet 2023 422184, 2023–2027 

11. rakennuttamisen valvonta- ja koordinointipalvelut 2023 442230, 2023–

2027 

12. puhtaanapidon tarvikkeet 2024 493246, 2024–2026 (2029) 
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13. vartiointi- ja turvapalvelut 2023 424519, 2023–2027 

14. ilmanpuhdistimet 2023 382178, 2023,2027 

15. ilmanvaihtokoneiden suodattimet 2021 310693, toistaiseksi voimassa 

oleva 

16. sähköinen arkistointiratkaisu tiedonohjauksella ja asiakirjojen digitointi- 

eli skannauspalvelu 2022 316165, 2022 

17. sähköautojen latausasemat 2023 427028, 2023–2027 

18. kosteus- ja sisäilmatekniset kuntotutkimuspalvelut 2022 341432, 2022–

2026 (Sarastia, 2025. Yhteishankinnat.) 

Suuremmat seurakuntayhtymät etelässä ovat kilpailuttaneet myös kuntien tavoin 

omia puitesopimuksia rakentamiseen, kunnossapitoon ja tutkimuksiin. Näihin ei 

yleensä muut seurakuntataloudet ole voineet liittyä. Seurakuntayhtymät olivat 

mukana myös alueellisissa inhouse-hankintayksiköissä, esimerkiksi Joensuun 

seurakuntayhtymä tilaa palveluja Pohjois-Karjalan hankintatoimelta.  

Sarastia Oy on julkisomisteinen talous- ja henkilöstöhallinnon yritys, joka aloitti 

toimintansa toukokuussa 2019, kun KuntaPro Oy ja Kunnan Taitoa Oy yhdistyi-

vät. Maaliskuussa 2022 Sarastialla (nykyisin Numera Palvelut Oy) oli yhteensä 

284 osakasta, jotka olivat pääosin kuntia ja kuntayhtymiä. Jos Sarastialta tilaa 

hankintoja, on organisaation liityttävä osakkaaksi, jolloin sitä voidaan pitää sidos-

yksikkönä, eikä hankintalakia näin ollen rikota (Wikipedia, 2025 B. Sarastia.)  

Hansel Oy on voittoa tavoittelematon yhteishankintayhtiö, jonka omistavat valtio-

varainministeriö (65 %) ja Suomen Kuntaliitto ry (35 %). Yhtiön rooli ja tehtävä 

yhteishankintayksikkönä on määritelty julkisia hankintoja koskevassa lainsää-

dännössä, Hansel Oy:tä koskevassa laissa ja valtion hankintastrategiassa. Han-

selin tavoitteena on tuottaa julkishallinnolle säästöjä tuloksellisella hankintatoi-

mella. Hanselin palveluiden ytimen muodostavat yhteishankinnat, joiden lisäksi 

yhtiö tarjoaa asiakkailleen hankintojen asiantuntijapalveluita. Aiemmin Hansel 

palveli ainoastaan valtion hankintayksiköitä. Syyskuussa 2019 Hanselin ja KL-

Kuntahankintojen välillä toteutettiin yritysjärjestely. Tämän jälkeen Hansel on 
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palvellut koko julkishallintoa, ja sen asiakkaita ovat muun muassa ministeriöt ja 

niiden alaiset virastot, kunnat, kuntayhtymät, sairaanhoitopiirit, Keva, ev. lut. ja 

ortodoksiset kirkot ja niiden seurakunnat sekä lisäksi sellaiset julkisoikeudelliset 

laitokset, joihin valtio tai kunta käyttää määräysvaltaa (Wikipedia, 2025 A. Han-

sel.) 

2.8 Kirkkohallituksen hyödylliset puitesopimukset  

Esittelen tässä alakappaleessa kolme keskeisintä Kirkkohallituksen puitesopi-

musta, joiden kanssa olin työtehtävieni aikana tekemisissä.  

Granlund Manager – sähköinen huoltokirja 

Kirkkohallitus on kilpailuttanut vuonna 2021 sähköisen huoltokirjajärjestelmän, 

Granlund Managerin. Sopimusta on tarkennettu ja hintoja indeksikorjattu. Sopi-

mukseen on sisällytetty mahdollisuus tilata pieniä kuntokatselmuksia ja PTS:iä, 

joita tarvitaan mm. huoltokirjajärjestelmässä PTS:n ohjelmointia varten. Sähköi-

sessä huoltokirjajärjestelmässä, Granlund Managerissa tärkeimmät elementit 

ovat ennakoiva huoltokalenteri ja tehtävävastuiden jakaminen, vikailmoitusten 

jättämisen eri mahdollisuudet käyttäjille, kulutusseuranta integraatioineen, PTS-

suunnitelmien dynaaminen hallinta ja raportointi ja rakennusten korjauksiin liitty-

vän historiatiedon dokumentointi. Kiinteistöjen ylläpidon kannalta talouspäällikön 

työssä on tärkeää kytkeä kiinteistöjohtamisen vuosikello osaksi talouden ja hal-

linnon töitä. Viime kädessä kiinteistöihin liittyvät ratkaisut ovat kiinteistöistä vas-

taavan pöydällä kuitenkin, jolloin valmistellaan investointisuunnitelmien määrära-

hojen kirjaamista talousarvioihin tai verrataan toteutuneita ylläpidon ja vuosikor-

jausten kustannuksia aikaisempaan vuoteen tilinpäätöksessä. Tärkeintä on, että 

huoltokirjasta löytyy ajantasainen tekninen tieto, kulutustiedot, korjaushistoria 

sekä tehdyt toimenpiteet ja pitkän tähtäyksen suunnitelma. Tähän mennessä 90 

seurakuntaa tai -yhtymää on ottanut Granlund Managerin käyttöön ja joillakin 

seurakunnilla, joilla on ollut joku muu järjestelmä käytössä, ovat vaihtaneet sen 

siihen. Kun mahdollisimman monella seurakunnalla on sama järjestelmä 



18 

käytössään, seurakuntien välinne yhteistyö ja avunanto voi toteutua. Tulevaisuu-

dessa mahdollisesti tapahtuvat seurakuntaliitokset toteutuvat kiinteistöjen osalta 

joustavammin.  

Seurakunnat tiedostavat sähköisen huoltokirjan merkityksen, mutta käyttöönotto-

vaihe koetaan liian työlääksi, sillä resurssit ja aika, eikä osaaminen riitä kohde-

kohtaisten huoltokirjojen rakentamiseen järjestelmän sisälle. Kun huoltokirjaa ei 

ole laadittuna, järjestelmä on ollut monessa seurakunnassa tähän mennessä pel-

kästään palvelupyyntö- ja vikailmoitusten jättöalustana sekä kulutustietojen tal-

lennuspaikkana.  

Kirkkohallituksen Granlund Manager -puitesopimusta kannattaa hyödyntää, var-

sinkin niiden seurakuntien, joilla ei huoltokirjajärjestelmää ole vielä käytössä. Se 

on kiinteistöjohtamisessa sitä välttämättömämpi työkalu, mitä enemmän raken-

nuksia organisaatio omistaa ja hallitsee. Nykypäivänä kyse on tiedolla johtami-

sesta ja tietoa on valtavasti. Ilman tietoa emme voi toimia oikein tai ollenkaan ja 

järjestelmällisen tiedon hallinta ja hyväksikäyttö on erittäin resurssitehokasta toi-

mintaa. Pienet seurakunnat, joilla on 1–2 rakennusta, eivät välttämättä tarvitse 

raskaampaa huoltokirjajärjestelmää, mutta Granlund Manager tarjoaa esimer-

kiksi seurakuntaliitoksissa mahdollisuuden liittää useampien seurakuntien tieto-

kantoja yhteen tai useammat seurakunnat voivat liittyä myöhemmin yhteen tieto-

kantaan. Toisin sanoen, mitä enemmän kirkko keskittää toimintaa, sen suurempi 

tarve erilaisille digitaalisille toiminnanohjausjärjestelmille tulevaisuudessa on. 

Kirkko ei siis voi pysyä kehityksessä jäljestä, koska lainsäädäntökin muuttaa toi-

mintatapoja digitaaliseksi.  

Energiakatselmukset ja -katsaukset sekä energiatodistukset 

Hiilineutraali kirkko 2030-tavoitteeseen päästäkseen on seurakuntien tarkastel-

tava rakennusten lukumäärää ja tilojen kokoa ensisijaisesti. Säilytettävien raken-

nusten osalta kiinnitetään huomiota korjausvelan määrää ja energiatehokkuu-

teen. Tätä varten on aina hyvä käyttää konsultteja ja laatia energiakatselmus, 
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joka voidaan tehdä yhdessä kuntoarvion kanssa tai erikseen. Esimerkiksi lämmi-

tysjärjestelmien muutosten yhteydessä kannattaa hyödyntää Kirkkohallituksen 

kilpailuttamaa puitesopimusta, ”Energiakatselmukset ja -katsaukset”. Sopimus-

kumppanit tekevät Motivan mallin mukaisia energiakatselmuksia ympäristö Suo-

mea ja työkustannuksiin on saatavissa TEM:n tukea 45 %. Yhteistä kaikille kat-

selmusmalleille on, että Motiva-energiakatselmus on aina kokonaisvaltainen 

energian ja veden käytön tarkastelu, jonka perusteella tuodaan esiin kannattavat 

säästötoimenpiteet. Toinen yhteinen piirre katselmusmalleille on, että mallit on 

kehitetty käytännön katselmustyöstä saatujen kokemusten perusteella. 

Energiakatselmus toimii osana kulutusseurantaa, kiinteistön ylläpitoprosessia 

sekä energia- ja ympäristöasioiden hallintaa. Energiakatselmuksen avulla ener-

giankäyttö tehostuu ja entistä tehokkaampi energiankäyttö merkitsee säästöjä 

energia- ja vesikustannuksissa. Energiankäyttötietojen ja rakennuksen perus-

teellisen läpikäynnin perusteella selvitetään energian turha kulutus ja määritel-

lään kannattavat energiansäästötoimenpiteet, joista lämmitysjärjestelmän vaihta-

minen uusiutuvaa energiaa käyttäväksi lämmitysjärjestelmäksi on yksi niistä.  

Edellä mainittu puitesopimus on yksi osa Sarastia Oy:n vuonna 2019 kilpailutta-

maa kiinteistöjen energiakatselmukset, -katsastukset ja -todistukset puitejärjes-

telyä, johon Kirkon keskusrahasto on liittynyt (Kirkkohallituksen virastokollegion 

päätös 10.6.2021, § 361). Sopimus on jaettu seuraaviin osakokonaisuuksiin ja 

sen kautta on mahdollista asiakasyhteisöjen eli seurakuntien ja seurakuntayhty-

mien tilata: 

1. Energiakatselmukset ja käyttöönottokatselmukset 

2. Energiakatsastukset 

3. Energiatodistukset 

Kyseessä on usean toimittajan puitejärjestely, jonka sisällä tilauksia voi tehdä va-

paasti kansallisen kynnysarvon alla. Kansallisen kynnysarvon ylittävistä kerta-

hankinnoista tulee järjestää kevennetty kilpailutus. Osakokonaisuuksittain 
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valitaan kolme sopimustoimittajaa. Energiakatsastus on kevyempi energiakatsel-

mus, joka on tarkoitettu pienemmille rakennuksille.  

Energiatodistus kertoo rakennuksen energialuokan (A–G) ja antaa yleisiä suosi-

tuksia energiatehokkuuden parantamiseksi. Energialuokka tulee ilmoittaa myynti- 

ja vuokrausilmoituksissa. Lisäksi todistus tulee asettaa näkyville rakennuksissa, 

joissa yleisöpalvelutilojen koko on yli 250 m². 

Energiatodistus on pakollinen: 

• kaikissa uusissa rakennuksissa 

• rakennuksen tai sen osan myynnin tai vuokrauksen yhteydessä 

• julkisissa rakennuksissa, joiden yleisölle avoin tila on yli 250 m² 

Todistus ei ole pakollinen: 

• alle 50 m² rakennuksissa, joita ei käytetä pysyvään asumiseen 

• suojelluissa rakennuksissa 

• loma-asunnoissa, joita ei käytetä jatkuvaan asumiseen 

 

Edellä mainituille osakokonaisuuksille 1–2 on omat 3 puitesopimustoimittajaa ja 

energiatodistuksien laadintaan lisäksi omat 3 puitesopimustoimittajaa.  

Ohjeistin seurakuntia hyödyntämään tätä puitesopimusta ja toin sitä esille we-

binaareissa ja koulutuksissa. Sopimusta ei ole paljon hyödynnetty ja siitä ei olla 

tietoisia. Tämä liittyy osaltaan talouspäälliköiden resurssi- ja ammattitaitovajee-

seen sekä yksinkertaisesti tietoon siitä, että tällainen sopimus on olemassa. 

Markkinoilla on kova kilpailu asiakkaista ja palveluntuottajat lähestyvät seurakun-

tia erilaisilla palvelupakettiyhdistelmillä ja tätä kautta energiakatselmuksen 
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tyyppinen konsultointiselvitys tulee tilattua. Myös Granlund on päivittänyt puite-

sopimustaan vuonna 2025 ja heidän kauttaan on mahdollisuus tilata myös ener-

gian säästöön liittyviä katselmuksia. Tietenkin taustalla on myös mittakaavaetu 

yhden palveluntuottajan kautta, jos näkökulmaksi otetaan Granlund Manager; pit-

kän tähtäyksen suunnitelmat tilatessaan voidaan teettää osaan kohteista hieman 

laajempi energiakatselmus samalla kertaa. Puitesopimus mahdollistaa suoran 

hankinnan kynnysarvon alle jäävissä hankinnoissa, joten siinä mielessä palvelu 

kannattaa tilata yhdeltä toimijalta. Granlund toimii vielä valtakunnallisesti, kuten 

energiakatselmukset ja -katsaukset -puitejärjestelyssä mukana olevat palvelun-

tuottajatkin. Joka tapauksessa suuremman energiaremontin tai lämmitystapa-

muutoksen yhteydessä kannattaa teettää energian säästöön tähtäävä energia-

katselmus, sillä se toimii myöhemmin hankesuunnittelun ja varsinaisen suunnit-

telun lähtötietona ja päätösasiakirjojen oheismateriaalina ja liitteenä. 

Kirkon keskusvalvomo 

Kirkkohallituksella on puitesopimus kirkon keskusvalvomosta, jonka on ottanut 

muutama seurakunta Suomessa käyttöön. Idea on sama, mitä koko kirkon tasolla 

on käytössä olevien keskitettyjen järjestelmien osalta; haetaan synergiaa, vakiin-

tuneita toimivia käytäntöjä, vertaistukea ja keskitettyjä seurakunta- ja tukipalve-

luita. Kirkon keskusvalvomoksi nimetty järjestelmä on Niagara-valvontaohjel-

misto, jonka käyttö on seurakunnille ilmainen. Lisäksi Sakastin sivuille on laadittu 

uudis- tai peruskorjaussuunnittelua varten kattavat rakennusautomaation peri-

aatteelliset suunnitteluohjeistukset, joita kannattaa hankkeissa hyödyntää uudis-

rakentamisen tai laajan taloteknisen peruskorjauksen kilpailuttamisvaiheissa. 

Rakennusautomaatiojärjestelmät ovat kehittyneet paljon viimeisen 20 vuoden ai-

kana ja nykyisin hyödynnetään paljon digitalisaatiota, langattomuutta ja jopa te-

koälyä kiinteistön olosuhteiden seurannassa ja toimintaparametrien säätämi-

sissä. Tämä vertautuu suoraan energiatehokkuuteen ja rakennuksen oletetun 

eliniän saavuttamisen todennäköisyyden kasvamiseen.  Puitesopimus tehtiin 

vuonna 2019 silloisen Capitis Oy-Trentec Team yhteenliittymän kanssa. Kysei-

nen yhteenliittymä oli kajaanilainen ja idea sai alun perin alkunsa Kuopion seura-

kuntayhtymästä, joka toimi kehityshankkeen pilottina. Sen jälkeen muutamia 
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seurakuntia on kytketty kirkkovalvomoon – Kajaanin seurakunnassa ovat kaikki 

toiminnalliset kiinteistöt, Kuopiossa muutamia (ml. Puijon kirkko), Oulun hiippa-

kunnan tuomiokapitulin rakennus ia Turun Arkkipiispan talo. Kehityshanketta var-

ten oli rahoitus, mutta kuten määräaikaiset hankkeet yleensä, sekin jäi kesken, 

eikä projekti lähtenyt kunnolla käyntiin.  Puitesopimus on kuitenkin edelleen voi-

massa ja vuoden 2025 aikana on sitä yritetty herätellä uudelleen käyntiin. Olen 

ollut muutamissa palavereissa Paikallis-Sähkön ja Kirkkohallituksen järjestelmä-

asiantuntijan kanssa. Tähän asti saavutuksena on ollut pilottiprojekti, joka on to-

teutettu Vaasan seurakuntayhtymän rakennuksille, sillä sinne on tulossa useaan 

toiminnalliseen rakennukseen rakennusautomaatiojärjestelmien päivitys. Pilotti-

hankkeen myötä Paikallis-Sähkön yhteistyökumppani Cervius Oy on katselmoi-

nut Vaasan srky:n rakennukset ja tehnyt selvityksen vanhasta laitteistokannasta, 

millä laitekokoonpanolla ja muutoksilla olisi kustannustehokkain ja järkevin tapa 

saada talotekniikka ja järjestelmät liitettyä kirkon valvomoon.  

Sekä Paikallis-Sähkö että Cervius kuuluvat QMG-talotekniikkakonserniin, johon 

kuuluu myös puitesopimuksen sopijapuoli, turvallisuusalan yritys Capitis Oy. Yh-

teenliittymä on purettu. Assemblin osti Trentec Oy:n osakekannan vuonna 2018 

ja Caverion vastaavasti Assemblinin vuonna 2024. Nykyisin Quattro Mikenti 

Group eli QMG nimettiin vuonna 2025 Nimlas-nimiseksi yrityksesi pohjoismaisen 

emoyhtiön mukaisesti. Edellä oleva nimihässäkkä on yksi esimerkki siitä, miten 

moni talotekniikka-alan yritys on sulautunut osaksi isompaa talotekniikka-alan 

konsernia. Kaksi muuta huomion arvoista suurempaa talotekniikkakonsernia tai -

yritystä ovat tänä päivänä Habeo-konserni ja Are Oy (Caverion Oy 2024; STT 

Info 2018; STT Info 2025.) 

Koska kirkon valvomo ei ole monella seurakunnalla käytössä, ei siitä ole paljon 

kokemuksiakaan. Olen kuitenkin haastatellut kirkon valvomoa käyttäviä seura-

kuntia. Itse kirkon valvomon käytössä ei ole ongelmia, mutta haaste tulee siitä, 

että järjestelmät ovat rakennuksissa eri aikakaudelta ja eri valmistajien tuotteita. 

Näin ollen hälytykset eivät välttämättä ohjaudu eteenpäin valvomoon ja säädöt 

eivät toimi.  
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2.9 Energiatehokkuuden parantaminen; taloteknisten järjestelmien päivitys 
ja ohjausten keskittäminen 

Energiatehokkuus ja ilmastoasiat ohjaavat nykyisin rakentamista ja sen käyttöä. 

Uuden rakentamislain voimaantultua 1.1.2025 alkaen niiden merkitys vielä kas-

vaa ja kasvaa vielä enemmän, kun EU:n energiatehokkuusdirektiivi on kansalli-

sella lainsäädännöllä toimeenpantu kevääseen 2026 mennessä. Muista raken-

nustyypeistä poiketen uskonnollisten yhteisöjen rakennukset eivät kuulu säänte-

lyn piiriin, eivätkä esimerkiksi hiilijalanjäljen raja-arvot koske korjausrakentamista. 

Tällä hetkellä ns. korjaussarjan tuomat muutokset ja lisäykset vasta voimaan tul-

leeseen uuteen rakentamislakiin ovat vielä EU:n notifikaatiovaiheessa, ja tullevat 

voimaan 1.1.2026 alkaen. Vaikka sääntely on rajattu seurakuntatalouksien ulko-

puolelle, ovat seurakunnat kuitenkin merkittävässä asemassa kokonaispäästöjen 

vähentämisessä, minkä vuoksi em. raja-arvoihin kannattaa pyrkiä tai jopa vielä 

parempaan.  

Taloteknisillä ratkaisuilla on suuri merkitys ylläpidon ja energiankulutuksen kan-

nalta. Tekniikka on kehittynyt paljon 20 vuoden aikana ja nykyisin puhutaan uu-

sista, älykkäistä rakennuksista. Automaation kehityskulku alkoi kaupungistumi-

sen ja teollistumisen aikakaudella 1950–1960-luvuilla, jolloin koneelliset transis-

toriohjatut ilmanvaihtokoneet tulivat markkinoille. 1980-luvulla käytettiin yksik-

kösäätimiä, jotka vanhemmissa rakennuksissa ovat vieläkin käytössä. Samalla 

vuosikymmenellä taloautomaatiojärjestelmät, jossa taloja liitettiin samaan val-

vontajärjestelmään, alkoivat yleistyä, samoin lämmöntalteenottolaitteet. 1990-lu-

vulla kehitettiin digitaalisia, tietokonepohjaisia laitteistoja. Alakeskukset tulivat ra-

kennuksiin 2000-luvun alussa ja pari vuotta myöhemmin kosketusnäytöt niihin. 

Pilvivalvomoiden kehityskausi on ollut 2010-luvulla ja kehityssuunta jatkaa eteen-

päin.  

Nykyisin rakennuksen laitteita ja järjestelmiä voi seurata ja tarvittaessa ohjata, 

vaikka toiselta puolen maailmaa; valaistus syttyy, kun tiloissa liikutaan tai oles-

kellaan, käyttöveden varaajan lämmityksen voi ohjata halvimmille tunneille 
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(kulutusjousto) ja paljon tehoa vaativia laitteita voi ohjata älykkäästi ja optimaali-

sesti muun sähkön käytön ohella. Jopa pistorasiaryhmiä voidaan sammuttaa 

etänä. Vaikka säätöjä voidaan tehdä manuaalisestikin, nykyisin järjestelmä ohjaa 

itse itseään. Termistössä puhutaan yleensä taloautomaatiosta, rakennusauto-

maatiosta ja kiinteistöautomaatiosta. Näiden ero on se, että kiinteistöautomaati-

ossa useampi rakennus on kytketty samaan järjestelmään, kun taas talo- ja ra-

kennusautomaatiosta puhuttaessa puhutaan yhdestä rakennuksesta. Kotiauto-

maatiolla viitataan huoneiston sisäiseen toimintaan, kuten sen laitteiden ohjauk-

seen. 

Kiinteistöautomaatiojärjestelmällä voidaan seurata, valvoa ja optimoida raken-

nuksen toimintaa siten, että halutut sisäolosuhteet ja toiminnallisuudet saavute-

taan ilman käyttäjien päivittäistä puuttumista järjestelmän säätöihin. Kun esimer-

kiksi lämmityksen ja ilmanvaihdon tarpeeton käyttö jää pois, energiaa säästyy. 

Energiansäästön lisäksi automaatiolla voidaan lisätä viihtyisyyttä, helpottaa asuk-

kaan arkea ja konkreettisesti myös säästää aikaa. Mitattavia tietoja voivat olla 

esimerkiksi sisäilman lämpötila, kosteus ja hiilidioksidipitoisuus, tilojen paineta-

sot, valaistustaso sekä lämpöenergian ja laitteiden sähkönkulutus. Antureilla on 

mahdollista havainnoida myös läsnäoloa. Mittaustietoja tarkastelemalla voidaan 

arvioida laitteiden ja järjestelmän kuntoa sekä havaita mahdollisia vikatilanteita, 

kuten vesivuotoja. Vedenkulutusta seuraamalla voidaan havaita vuotava WC-is-

tuin ja ilmanvaihdon toimintaa seuraamalla voidaan selvittää, onko suodattimet 

syytä vaihtaa. Kun mittaustietoja pystytään seuraamaan etänä, voidaan poik-

keamiin reagoida aikaisemmin ja näin jopa ehkäistä kalliimpien vikojen synty-

mistä. Etähallinta voi vähentää myös huoltokäyntejä paikan päällä. Etähallinta-

palvelun voi tuottaa automaatiotoimittaja tai erillinen palveluntarjoaja. 

Automaatiolla voidaan säätää ilmanvaihdon puhallintehoa sisäilman hiilidioksidi-

pitoisuuden ja suhteellisen kosteuden tai esimerkiksi läsnäolon perusteella. Il-

manvaihtoa voidaan kesäaikana tehostaa öisin, kun ulkoilma on viileämpää. Näin 

sisätiloihin saadaan viileämpää ilmaa ilman erillistä jäähdytystä. Ilmanvaihdon 

lämmöntalteenotolla voidaan ottaa poistoilmasta talteen kylmää, jolla jäähdyte-

tään tuloilmaa. Tämä edellyttää, että ulkoilman lämpötila on korkeampi kuin 
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poistoilman lämpötila. Tämä on erityisen hyvä ominaisuus silloin, kun käytössä 

on jokin jäähdytysratkaisu. Ratkaisu on nimeltään poistoilmalämpöpumppu. 

Ilmanvaihdon saneerauksen yhteydessä rakennukseen voidaan asentaa poistoil-

malämpöpumppu. Sen avulla poistoilmasta saadaan lämpö talteen hyödynnettä-

väksi rakennuksen lämmityksessä ja kesäaikana myös lämpimän käyttöveden 

tuotannossa. On mahdollista rakentaa myös uusi koneellinen tulopoisto -järjes-

telmä joko tilojen salliessa rakennuksen sisälle tai jälkikäteen rakennuksen ulko-

puolelle lisättäviin kanavistoihin. Hyvin hallittu koneellinen ilmanvaihto parantaa 

merkittävästi rakennuksen sisäolosuhteita. Järjestelmään on mahdollista liittää 

myös viilennys. 

Kesällä jäähdytystarvetta voidaan minimoida aurinkosuojilla. Isompien korjaus-

ten yhteydessä kannattaa LVI-suunnittelussa huomioida tämäkin asia. Jäähdy-

tystarpeeseen vaikuttavat myös koneet, laitteet ja ihmiset ja mitä tiiviimpi ja ener-

giatehokkaampi rakennus on, sitä enemmän jäähdytystarve kesällä kasvaa. 

Suunnittelussa huomioidaan ilmansuunnat, rakennuksen muoto ja sijainti. Myös 

olemassa oleviin rakennuksiin aurinkosuojien suunnittelua voi harkita. Liikkuvia 

aurinkosuojia ovat muun muassa moottoroidut kaihtimet, ikkuna- ja terassimar-

kiisit sekä ikkunan eteen rullautuvat läpinäkyvät aurinkosuojat eli niin kutsutut 

screen-kaihtimet. Kiinteitä suojia ovat esimerkiksi ikkunan edessä oleva vaa-

kasäleikkö tai ikkunan yläpuolella oleva korimarkiisi. Kiinteän suojauksen ongel-

mana on, että se ei pysty mukautumaan olosuhteisiin, kuten auringon liikkeisiin. 

Ulkopuolisen aurinkosuojauksen käyttö saattaa vaatia asianmukaisen luvan ha-

kemisen. 

Aurinkosähköjärjestelmä rakennetaan yleensä muiden uusituvia energialähteitä 

käyttävien järjestelmien rinnalle. Taloudellisinta on käyttää kaikki tuotettu sähkö 

itse tavallisissa sähkönkulutuskohteissa, kuten valaistuksessa tai ilmanvaih-

dossa. Yhdistämällä aurinkosähköjärjestelmä lämpöpumppuun, voidaan tuotet-

tavaa sähköä hyödyntää lämpöpumpun lämmitykseen silloin, kun aurinkosähköä 

on saatavilla. Aurinkosähkö voidaan myös varastoida erilaisiin akkuihin. 
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Aurinkosähköä voidaan käyttää myös sähköautojen lataukseen tai käyttöveden 

lämmitykseen. Tekniset ratkaisut ovat vielä kehitysvaiheessa varastoinnin osalta. 

Sähköautoilun lisääntyessä älykkäällä sähköverkolla saadaan huomattavia hyö-

tyjä; sähköverkko voi antaa autolle virran lisäksi tiedon siitä, milloin on sopivin 

hetki ladata. Tämä voi tehostaa uusiutuvan energian käyttämistä omaan tarpee-

seen. Sähköautojen käyttämistä varsinaisina energiavarastoina rajoittaa kuiten-

kin muun muassa se, että valmistajien takuuehdot eivät toistaiseksi kata sähkön-

siirtoa akusta ulospäin. Yhteiskäyttöautot ovatkin yksi sopivimmista käyttökoh-

teista päiväsaikaan tuotetulle ylijäämäsähkölle. Sähköautoiluun tarvittavia lataus-

pisteitä harkittaessa kannattaa panostaa asiantuntevaan suunnitteluun. Suunnit-

telija tai palveluntarjoaja suunnittelee toteutuksen tilannekohtaisesti selvittäen 

muun muassa sähköverkon riittävyyden suunnitellulle latausratkaisulle. Lataus-

pisteiden kokonaistehon ohjauksella tai latauksen ja muiden suurten sähkökuor-

mien vuorottelulla voidaan joissain tapauksissa välttää sähköliittymäkoon kasvat-

taminen. 

Aikakauden rakennukset ovat nyt tulleet tai ovat tulossa korjausikään. 1960-luvun 

taloissa on jo pääosin toteutettu erilaisia korjauksia, mutta osa 1980-luvun ta-

loista on vielä alkuperäisessä kunnossaan. Tyypillisiä korjauksia aikakauden ra-

kennuksille ovat erilaiset rakenteelliset korjaukset, kuten katon ja julkisivun kor-

jaaminen ja mahdollinen lisäeristäminen sekä ikkunoiden korjaaminen tai vaihta-

minen energiatehokkaammiksi. Automaation kannalta merkittävässä roolissa 

ovat kuitenkin rakennusten LVI- ja sähköjärjestelmien sekä tietoliikenneverkon 

saneeraukset. 

Rakennusautomaatiojärjestelmilläkin (LVISAJ) on elinkaari, joka yleensä on 20–

30 vuotta, mittausantureilla ja pumpuilla se on lyhempi. Vanhojen rakennusten 

rakennusautomaation osia ei tässä vaiheessa kannata uusia kerrallaan, vaan 

halvemmaksi tulee hankkia kokonaan uusi rakennusautomaatiojärjestelmä, joka 

vastaa nykyvaatimuksia (EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivi - kansalli-

sissa rakentamismääräyksissä tai maankäyttö- ja rakennuslaissa ei ole 
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varsinaisia vaatimuksia asuinrakennusten automaatiojärjestelmille tai niiden ta-

solle.) Tämä tarkoittaa LVI-tekniikkaa, jonka lisäksi kannattaa samalla uusia säh-

köjärjestelmää. Yleensä koko RAU-järjestelmän (rakennusautomaatiojärjestel-

män) uusiminen tehdään jonkin muun peruskorjaushankkeen yhteydessä.  

Tyypillisesti, koska rakennukset ovat eri ikäisiä, ovat niiden tekniset järjestelmät 

sitä myös ja eri valmistajia voi olla lukuisia, joista osa on lopettanut jo toimintansa. 

Järjestelmiä on mahdollista kuitenkin kytkeä tietyin rajapinnoin ”keskustele-

maan”, mutta syytä on kuitenkin harkita koko järjestelmän uusimista. Sekin riip-

puu sitä, riittääkö nykyiselle käyttötarkoitukselle nykyinen järjestelmä, tullaanko 

rakennuksesta lähiaikoina luopumaan ja miten kauan aikaa edellisistä RAU-kom-

ponenttien uusimisista on aikaa ja mitä komponentteja on uusittu. Joka tapauk-

sessa eri järjestelmät voidaan integroida. Järjestelmien integraatiolla tarkoitetaan 

kahden tai useamman taloteknisen järjestelmän liittämistä yhteen. Integroidusta 

järjestelmästä saadaan enemmän hyötyä kuin erillisistä järjestelmistä. Integrointi 

lisää myös turvallisuutta esimerkiksi palohälytyksen aikana, kun automaatiojär-

jestelmä voi avata kerrostalon alaoven lukituksen ja sytyttää valot poistumisrei-

teille. Nykyisin järjestelmien data on liitettävissä myös muihin toiminnanohjaus-

järjestelmiin, kuten sähköisiin huoltokirjoihin ja taloushallintaohjelmistoihin. 

Uudenaikaisella RAU-järjestelmällä voidaan siis hallita olosuhteita ja optimoida 

kulutuksia. Kustannuksissa on mahdollista säästää 10–20 %. Kun laitteistot ovat 

uusia, mitoitettu ja säädetty oikein, rakennus on rakenteiltaan energiatehokas ja 

käyttäjät on opastettu energiatehokkaaseen käyttöön, säästö on vieläkin suu-

rempi. Rakennusautomaatio paitsi säästää ja mittaa jatkuvasti olosuhdetietoja, 

se myös luo paljon dataa historiaan, jonka avulla se oppii rakennuksen käytöstä 

ja osaa ennakoida sen perusteella tulevaa, esimerkiksi säätietojen perusteella. 

Järjestelmän tuottamaa tietoa saadaan helposti tulostettua analysoitaviksi rapor-

teiksi.  

Rakennusautomaatio kattaa periaatteessa kaikki rakennuksen toiminnot, jotka 

vaativat sähköä – kulunvalvonta-, murtohälytys-, kameravalvonta-, paloilmoitin, 
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sprinkler-, ovi-, vuotovahti-, kaukolämpö-, sähkö-, ilmastointi- ja vesijärjestelmät 

ja kaikki muut mahdolliset, jotka ovat kytkettävissä verkkoon. Tämän vuoksi tie-

toturva on yksi suuri huomioon otettava asia, johon tulee aina suunnittelussa va-

rautua ja tietoturva kannattaa huomioida hankesuunnittelussa ja tarjouspyyntö-

asiakirjoissa. Yksittäinen heikosti suojattu laite voi mahdollistaa pääsyn laitteen 

takana olevaan automaatiojärjestelmään. Ääritapauksessa esimerkiksi ilmaläm-

pöpumppua voidaan käyttää roskasähköpostien lähettämiseen tai osana isom-

paa verkkohyökkäystä. Tietoturvan lisäksi täytyy huolehtia myös fyysisestä suo-

jauksesta: laite- ja valvomotiloihin pääsyn on oltava valvottua, ja käyntiin pitää 

olla syy. Kannattaa selvittää etukäteen, kenen haltuun mittaustiedot jäävät, jos 

järjestelmä joudutaan vaihtamaan jossain vaiheessa. Kannattaa myös huomi-

oida, että jos mittaustietoja tallennetaan ilman anonymisointia, ne voivat tietyissä 

tapauksissa olla luokiteltavissa henkilötiedoiksi. Henkilötiedoilla tarkoitetaan 

tässä yhteydessä esimerkiksi huoneiston osoitetta yhdistettynä energiankulutus-

tietoihin. Tällöin tietosuoja-asioissa kannattaa huomioida henkilötietojen käsitte-

lyn erityispiirteet. 

Mitä suurempi rakennus on, sitä monimutkaisempia järjestelmiä yleensä raken-

netaan, jotta olosuhteita voidaan valvoa. Rakennusautomaation osuus LVI-suun-

nittelun kustannuksista on tyypillisesti alle 10 prosenttia. Koko rakentamisen kus-

tannuksista rakennusautomaation osuus on noin 1 %. Hinta konkretisoituu kui-

tenkin vasta käyttövaiheessa ja pelkän automaation takaisinmaksuaika on tyypil-

lisesti lyhyt. Hintaan vaikuttaa alentavasti mm. se, että mittausdataa voidaan siir-

tää langattomasti.  

Muutamia järjestelmätoimittajia: 

• Fidelix (FX-3000, FX Spider, FDX Compact….) 

• Caverion (Niagara, Pyramid ja Drive) 
• Siemens (Desico) 

• Schneider Electric (TAC tytäryhtiö (ent. Atmostech)) 
• Honeywell 
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• Ouman (Flexlot) 

Kilpailutuksen päätyttyä tarjouksia kannattaa vertailla huolellisesti yhdessä päte-

vän suunnittelijan kanssa. Toiminnallisuuksien lisäksi kannattaa vertailla myös 

järjestelmän käyttöön liittyviä seikkoja ja sopia kunnossapitovastuista. On syytä 

ottaa selville, sopivatko tarjotut järjestelmät yhteen ja varmistaa, ettei niissä ole 

turhia päällekkäisyyksiä. Tarjoaako järjestelmätoimittaja huolto- ja ylläpitosopi-

muksia? Tällöin järjestelmää korjaa ja huoltaa taho, joka tuntee kohteen talotek-

niikan jo entuudestaan. Huomiota kannattaa kiinnittää myös varaosien saatavuu-

teen, valmistajan takuuehtoihin ja tukimahdollisuuksiin sekä asentajille ja urakoit-

sijoille tarjottavaan koulutukseen. Näin järjestelmä palvelee mahdollisimman pit-

kään, eikä sitä jouduta uusimaan esimerkiksi puutteellisen tuen takia. Myös tie-

toturvavastuista on hyvä sopia jo suunnitteluvaiheessa ja kirjata tärkeimmät asiat 

myös sopimuksiin. Tietoturva kannattaa ottaa huomioon ylläpidon palvelusopi-

muksissa. Esimerkiksi mittausjärjestelmä voidaan joutua jossain vaiheessa vaih-

tamaan, joten siinä vaiheessa on selvitettävä, kuka omistaa mitatut tiedot. On 

hyvä myös arvioida, onko yritys vakavarainen toimija, joka pysyy toiminnassa 

vielä vuosien kuluttua. Yrityksen rekisteröintitaustasta ja mahdollisista verove-

loista voi etsiä tietoa Yritys- ja yhteisötietojärjestelmän verkkosivuston kautta. 

Myös Suomen Tilaajavastuu Oy:n kuluttajille tarkoitettu Zeckit-palvelu auttaa löy-

tämään luotettavia toimijoita. Cloudia-hankintajärjestelmässä tämä ominaisuus 

löytyy myös. Cloudiassa tiedot haetaan Luotettava Kumppani -rekisteristä. 

Kun toimintoja keskitetään ja seurakuntia yhdistetään, resursseja on suunnitel-

tava uudelleen eri alueille, joissa organisaatio kevenee. Tyhjenevissä rakennuk-

sissa ei välttämättä tarvitse käydä niin usein, jos talotekniikkaa on mahdollista 

seurata ja ohjata etänä. Tähän on olemassa myös halvempia ratkaisuja, kuin 

koko rakennusautomaatiojärjestelmän uusiminen – Optiwatti. OptiWatti on älyjär-

jestelmä, joka karsii turhan lämmityksen ja säästää luontoa. Se muuttaa vanhan-

kin lämmitysjärjestelmän energiatehokkaaksi. Säästöä jopa 40 % lämmitysener-

giassa. Helppo käyttöönotto ilman suuria remontteja. Seurakuntien rakennuskan-

nan talotekniikka alkaa tosin olemaan pääosin peruskorjausiässä, joten raken-

nusautomaation osuus investointikustannuksista jää pieneksi. Silti, jos teknistä 
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elinkaarta olemassa olevilla järjestelmillä on vielä jäljellä, on Optiwatti yksi halpa 

ratkaisu lämmitysjärjestelmien etäohjaukseen. Muutamissa seurakunnissa jär-

jestelmä oli otettukin käyttöön. Fiksuvesi on toinen yleinen etäseurantalaite, joita 

seurakunnista löytyy päävesimittareista. Fiksuvesi eli Smart Vatten tarjoaa reaa-

liaikaista vedenkulutuksen etäseurantaa ja hälyttää poikkeuksellisista kulutuk-

sista, kuten vuodoista. Järjestelmät on mahdollista liittää rajapinnoilla esimerkiksi 

Enerkey-järjestelmään tai Granlund Manageriin, jonne voi lisäksi kytkeä edelleen 

sähkölaitoksen ja kaukolämpöyhtiön omistamat energiamittarit.  

Energiansäästön ja päästöjen näkökulmasta on monta kertaa tullut jo todettua, 

että seurakuntien tulee päästä suuresta rakennusmäärästä eroon ja keskittää toi-

mintaa kiinteistöihin, joita se ei omista. Monesti pienemmillä paikkakunnilla ei tätä 

mahdollisuutta ole, koska vuokra- ja kiinteistöosakemarkkinoita ei ole tarjolla. Pe-

rusteet voi näin ollen olla olemassa olevien seurakuntatalojen kehittämiselle ja 

toimintojen keskittämiseen niihin. Tällöin voi tulla kyseeseen rakennuksin osien 

purkaminen ja tilojen muuttaminen nykyisiä toimintoja paremmin palveleviksi. Sa-

massa yhteydessä kannattaa toteuttaa perusteelliset energiaremontit. Kirkoille 

parhaiten soveltuvia uusiutuvia energiamuotoja hyödyntäviä ratkaisuja ovat ilma-

vesi-lämpöpumput. Niissä investointikustannus pysyy suhteellisen matalalla, eikä 

ole maalämpöjärjestelmään verrattavaa riskiä tontin energiantuottopotentiaalista 

ja sen soveltuvuudesta maalämpöpiirin rakentamiseen. Varalämmöksi voi jättää 

vanhan öljykattilan, joka tulee kuitenkin huoltaa ja mielellään muuttaa bioöljyvaih-

toehdoilla toimiviksi. Bioöljyn osalta on leirikuntia jakautunut kahteen: bioöljy it-

sessään on uusiutuvaa, mutta se on vielä noin 10 % kalliimpaa, kuin perinteinen 

polttoöljy ja sen säilyvyydessä on todettu ongelmia. Pitkään seisoessaan bioöljy 

alkaa hajoamaan, muuttuu myrkyksi ja menettää lämpöarvo-ominaisuuksiaan. 

Tämän vuoksi, jotta bioöljy säilyy pidempään, on sitä varten rakennettavat säily-

tysastiat ja jakelu sekä väliaikainen kierto suunniteltava huolella etukäteen. Jos 

kattilat ja savukaasukanavat soveltuvat bioöljyn polttoon, voi halvimmillaan sel-

vitä koko urakasta 1000 eurolla, kun ainoastaan öljypolttimen liekin asentotunnis-

tin tulee vaihtaa. Asiaa on hyvin vähän tutkittu säilyvyyden kannalta. Pienteolli-

suuden bioöljyt ovat hyvin rajatulle alueelle markkinoituja esteröityjä öljyjä. Jos 

kyseessä on esimerkiksi raaka rypsiöljy tai raaka bioöljy, ”vakio” painehajotteinen 
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poltin ei käy, vaan vaaditaan erikoispoltin. Esteröidyt bioöljyt toimivat vaihtele-

vasti vakiopolttimissa. Seosten välillä voi olla merkittäviä eroja. Niiden laatua ja 

säilyvyyttä ei voi taata ja siksi niiden käytössä voi tulla ongelmia. Polttimen toi-

minta on kohtalaisen epävarmaa, mutta sen saa toimimaan. Silloin ainakin junior-

polttimen palopää on vaihdettava ja suutin 80-asteiseksi. KP-poltin toimii ilman 

mekaanisia muutoksia. Uusiutuva öljy vastaa käytettävyydeltään fossiilista polt-

toainetta. Tämän polttamiseen löytyy toimivat laitteet tarvittaessa. Arvion mukaan 

55 prosenttinen seos voi ehkä toimia parhaiten. 100-prosenttinen uusiutuva öljy 

voi vaatia muutoksia polttimessa. Todella vanhoissa laitteissa toimivuutta ei voi 

kuitenkaan taata (Lämmitysenergiayhdistys, 2017.) 

Varalämmöksi yleensä hankitaan erillinen vesivaraaja, joka talven huippupakka-

silla tuottaa tarvittavat huipputehon. Ilmavesi-lämpöpumppujärjestelmä vaatii 

myös vesikiertoisen lämmönjaon ja riittävästi tilaa järjestelmän laitteita varten. Ti-

laa tarvitaan varsinaiselle pumpulle, mahdolliselle puskurivaraajalle, sähkövaraa-

jalle, paisunta-astioille, sähkökeskukselle ja säätölaitteille. Lisäksi tarvitaan ul-

koilma-lauhdutinyksiköt, joiden sijoittelussa voi tulla haasteista kirkkomaalle niitä 

asennettaessa. Tämän vuoksi tulee aina suojellun rakennuksen tontilla rakennet-

taessa olla yhteydessä museovirastoon. Olemassa olevan lämmitysjärjestelmän 

tiloja kannattaa ensisijaisesti hyödyntää. Ulkoyksiköitä on saatu sijoitettua kirkon 

ympärille, kun ne ovat maastoiltu ja verhoiltu kirkon ulkoasuun sopivalla tavalla. 

Suoralla sähköllä lämpiäviin kirkkoihin joutuu rakentamaan vesikiertoisen patte-

rijärjestelmän ja tekniset tilat, jos olemassa olevia tiloja ei pysty jollakin keinoin 

hyödyntämään. 

Paras kombinaatio uudelle lämmitysjärjestelmälle on ns. hybridilämmitys. Siinä 

ilmavesi-lämpöpumpun lisäksi kirkkosalia ja muitakin tiloja voidaan lämmittää il-

malämpöpumpuilla. Pumput voi lisäksi kytkeä samaan etäohjausjärjestelmään 

olevan uuden lämmitysjärjestelmän automatiikan kanssa ja optimoida toimimaan 

keskenään. Toimivalla älykkäällä automaatiolla varustettuna koko paketin pitäisi 

olla aika energiatehokas. Ennen remonttia kannattaa kuitenkin selvittää mahdol-

lisuudet lisäeristämiseen ja tiivistämiseen, sillä runsaasti ilmavuotoja olevaa ra-

kennusta ei kannata alkaa lämmittämään. Tässä voi hyödyntää Kirkkohallituksen 
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puitesopimusta ”Energiakatselmukset ja -katsastukset sekä energiatodistukset”.  

Hybridilämmitysjärjestelmä-nimi tulee siitä, että rakennuksessa on vähintään 

kaksi lämmitysjärjestelmää tukemassa toisiaan. Näin ollen, jos kirkko on lämmi-

tetty kaukolämmöllä ja siihen lisätään ilma-vesilämpöpumppujärjestelmä tai ilma-

lämpöpumppuja, puhutaan jo hybridilämmityksestä.  

Aina lämpöpumppujärjestelmiin siirryttäessä on syytä tarkistaa sähköliittymän 

teho, pääsulakkeen koko ja pääsyöttökaapelin kapasiteetti. Riippuen lämmitys-

järjestelmän koosta, uusi maalämpöjärjestelmä käyttää paljon enemmän sähköä 

verrattuna kaukolämpöjärjestelmään. Tällöin sähköliittymän kokoa voi joutua kas-

vattamaan, mikä tarkoittaa mahdollisesti myös pääkeskusten ja kaapeleiden uu-

simista ja voi edellyttää maanrakennustöitä tontilla. Niin ikään suunnitteluvai-

heessa kannattaa kartoittaa samalla myös sähköautojen latauspisteiden tarve, 

sillä nekin vaativat osansa sähkövirrasta.  

Sprinklerijärjestelmien osalta on totuttu kuivasprinklerijärjestelmään. Mär-

käsprinklaukseen liittyy jäätymisriski ja kuivasprinklaukseen taas veden saannin 

riski, jos palokunta ei pääse, eikä varsinkaan ehdi sammutustehtäviin tarpeeksi 

ajoissa. Yksi huomioon otettava vaihtoehto on ns. pre-action sprinklerijärjes-

telmä. järjestelmässä yhdistyvät sekä märkä- että kuivajärjestelmä. Putket sisäl-

tävät paineilmaa tai typpeä, kuten kuivajärjestelmä. Silti sprinkleripäät eivät va-

pauta vettä heti, kun lämpöä havaitaan. Sen sijaan esitoimiventtiilin on aktivoitava 

ensin, jotta vesi pääsee putkiin ennen sprinkleripäiden purkamista. Tätä järjestel-

mää käytetään yleisesti arvoesineitä säilyttävillä alueilla, kuten datakeskuksissa, 

museoissa ja taidegallerioissa. Järjestelmä vaatii kuitenkin läheisen vesistön tai 

vesijohtoverkoston, jotta vedensaanti on turvattu tulipalon sattuessa. 

Rakennusautomaatiosta on tullut tähän päivään asti yhä merkittävämpi toimiala 

rakentamisessa eri rakentamisen toimialoilla. Tähtäämme energiatehokkuuden 

parantamiseen ja resurssien säästämiseen ja tuottamamme tieto on yhtä tarkem-

paa, jota ihminen ei pysty enää tarkemmin mittaamaan. Näin on esimerkiksi pörs-

sisähkön osalta, sillä markkinat toimivat jo minuuttien tarkkuudella. Älykäs 
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rakennusautomaatio taipuu pörssisähköhinnoitteluun ja kykenee ohjaamaan 

sähkön käyttöä halvemmille tunneille ja jakamaan sitä kiinteistössä myös tasai-

semmin. Seurakunnissa on vanhaa rakennuskantaa, joka on peruskorjausiässä 

ja sisältää lukuisten eri toimijoiden valmistamia komponentteja ja järjestelmiä. Yri-

tysten toiminta on lakannut ja osia ei valmisteta, eikä koko järjestelmä välttämättä 

ole enää yhteensopiva uusien laiteosien kanssa. Kokonaistaloudellisesti edulli-

sinta olisi siten uusia koko rakennusautomaatiojärjestelmä kerralla, mutta mitä 

enemmän rakennusta halutaan seurata ja ohjata, se tarkoittaisi myös muiden ta-

loteknisten järjestelmien tarkastelua yhteensopivuuden näkökulmasta. Näin esi-

merkiksi lämmitysjärjestelmä, lämmönjakelujärjestelmä. ilmanvaihtojärjestelmä, 

sähköjärjestelmä ja muut tietojärjestelmät voivat olla kaikki uusimisen tarpeessa. 

Vaikka mittakaavaetuja saavutetaan, on kyseessä suuri investointi, mikä ei mo-

nestikaan tule kyseeseen julkisomisteisissa organisaatioissa, joissa rakennuk-

sista pyritään pääsemään eroon. Toisaalta vanhat järjestelmät ovat haavoittuvai-

sia tietomurroille ja vanhat ilmanvaihto- ja lämmitysjärjestelmät eivät ole energia-

tehokkaita tai kykeneviä pitämään nykyvaatimusten mukaisia sisäilmaolosuhteita 

yllä. Rakennusautomaatio kannattaakin uusia siten jonkun muun suuremman ta-

loteknisen järjestelmän yhteydessä, jos koko perusparannus ajoitetaan useille eri 

vuosille PTS-suunnitelman mukaisesti.  

Energiansäästön kannalta olemassa oleva vanha valaistusjärjestelmä kannattaa 

muuttaa led-valaistukseksi. Polttimot ovat pitkäikäisempiä ja kuluttavat vähem-

män energiaa. Näitä vaihtoja on tehty seurakunnissa paljon. Ja jos toimitiloissa 

ei ole hyödynnetty valaistuksen väyläpohjaisia ratkaisua, tarjoaa DALI-väylälii-

täntä siihen mahdollisuuden. Rakennuksen ja koko kiinteistön sisällä optimaali-

nen tavoite olisi hallita kaikkia sähkölaitteita yhden käyttöjärjestelmän takaa. Sii-

hen pääsemiseksi tavoite tulee ottaa mukaan jo hankesuunnitteluvaiheessa.  

Aurinkopaneeleiden ja sähköautojen latausasemien hankinnoissa kannattaa 

hyödyntää esimerkiksi Sarastian ja Hanselin puitesopimuksia. Aurinkopaneeleja 

asennetaan paljon pientaloihin, mutta ne soveltuvat sekä teknisesti että suojelun 

näkökulmasta huonosti kirkkojen katoille. Sen sijaan muissa rakennustyypeissä 

tätä kannattaa harkita. Pelkästään aurinkopaneeleilla on suhteellisen pitkä 
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takaisinmaksuaika, mutta järjestelmä toimi hyvänä lisänä olemassa olevien uusi-

tuvia energianlähteitä hyödyntävien järjestelmien kanssa. Olen itse vieläkin sitä 

mieltä, että sähköautojen latausasemien hankinnoissa tulee käyttää harkintaa 

huolimatta siitä, että lainsäädännön velvoitteet tulivat olla ne täyttävillä kiinteis-

töillä tehtynä vuoden 2024 loppuun mennessä. Niin sanottujen turhien latausase-

mien rakentaminen ei ole ilmastoteko ja esimerkiksi Saksassa hyväksytty laki on 

huomattavasti oikeudenmukaisempi ja ilmastonmuutoksen sekä kustannukset 

huomioonottavampi vaihtoehto.  

Helsingin seurakuntayhtymän toimesta tilattu EAKR-rahoitteinen ”Vähähiilisten 

krematorioiden hankintaselvitys” valmistui syksyllä 2025. Selvityksen laati Macon 

Oy ja ohjausryhmässä olivat mukana mm. Helsingin seurakuntayhtymän, Kirkko-

hallituksen ja Suomen Krematoriosäätiön edustajat. 

Selvitys tarkastelee monipuolisesti krematoriotoiminnan kehittämismahdollisuuk-

sia seurakuntayhtymien tarpeiden osalta. Perinteisistä krematoriotekniikoista siir-

tyminen vähähiilisiin vaihtoehtoihin on realistista ja teknologisesti mahdollista. Eri 

energialähteiden ja savukaasujen puhdistusratkaisujen vaikutuksia on raportissa 

arvioitu yksityiskohtaisesti sekä päästöjen että kustannusten näkökulmasta. Esi-

merkiksi sähkökäyttöinen krematorio tai biopolttoaineisiin siirtyminen voi vähen-

tää päästöjä huomattavasti, erityisesti jos sähkö on uusiutuvaa ja päästökompen-

soitua. Markkinakatsauksen mukaan vaihtoehtoja on tarjolla niin sähkökäyttöi-

sistä uuneista kuin kaasulaitteistoista. Lämmöntalteenottoa ja savukaasujen puh-

distusta voidaan hyödyntää ympäristötehokkuuden parantamiseksi. Uudet hau-

tausmenetelmät kuten vesituhkaus ja kompostointi voivat tulevaisuudessa laa-

jentaa mahdollisuuksia, mikäli Suomen hautaustoimilaissa toteutetaan muutok-

sia. Kulttuuristen, sosiaalisten ja teologisten reunaehtojen arviointi osoittaa, että 

tuhkaus voidaan sovittaa osaksi moniarvoista hautauskulttuuria. Selvitys suosit-

telee investoinnin huolellista suunnittelua ja vertailua eri teknologioiden ja käyttö-

tapojen välillä. Erityisesti huomionarvoista on, että toimintatavan valinnalla ja 

käyttöasteen optimoinnilla voidaan merkittävästi vaikuttaa sekä päästöihin että 

käyttökustannuksiin. Selvitys toimii tukena Helsingin seurakuntayhtymän 
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päätöksenteolle ja laajemmin koko alan kehittämiselle kohti ilmastokestävämpää 

hautaustoimea, mutta se palvelee tarvittaessa kaikkia seurakuntatalouksia.  

Selvitys suosittelee ensisijaisena vaihtoehtona sähkökäyttöistä, BAT-teknologi-

aan perustuvaa uunia, joka tuottaa pienimmät elinkaaripäästöt ja on energianku-

lutukseltaan tehokkain. Uusiutuvan sähkön käyttö ja riittävä liitäntäteho (≥ 400 

kW) on varmistettava jo tarjouspyyntövaiheessa, ja sähkösopimuksen hiilineut-

raalius on keskeinen edellytys. Savukaasujen jäähdytys ja lämmöntalteenotto tu-

lee integroida järjestelmään vähintään 85 % hyötysuhteella ja mitoittaa vastaa-

maan noin 170 kWh/vainaja lämpövirtaa. Kapasiteetin tulee olla modulaarinen 

(20–30 % laajennusvara) sekä uunien että jäähdytys- ja LTO-ratkaisujen osalta. 

Puhdistusketjun on oltava BAT-tasoa (sykloni + aktiivihiili + kangassuodatin), jol-

loin pöly-, elohopea- ja NOx-päästörajat alittuvat selvästi. Hukkalämmön hyödyn-

tämiseksi on laadittava erillinen suunnitelma, jossa mahdollisia käyttökohteita 

ovat kiinteistön oma lämmitys, kaukolämpöverkko tai ORC-sähköntuotanto. Toi-

mintavarmuuden lisäämiseksi voidaan sisällyttää optio biometaanikäytölle, joka 

mahdollistaa fossiilipäästöjen poistamisen myös sähkösaannin rajoitustilanteissa 

(Macon Oy, 2025.) 

2.10 Seurakuntaliitokset 

Taloudellisen tilanteen kohentamiseksi ovat seurakuntataloudet yhdistyneet ja 

yhdistymistahti on viimeisen 10 vuoden aikana kiihtynyt. Osa seurakunnista kui-

tenkin haluaa pysyä itsenäisenä ja yhdistymisprosessi voi olla pitkä ja vaikea. 

Taloudellisesti paremmassa asemassa olevat seurakunnat kokevat kokonaisti-

lanteen muuttuvan heikommaksi, kun siihen liitetään taloudellisesti heikommassa 

asemassa olevia seurakuntia. Tämä on näille heikommille seurakunnille yleensä 

ainoita selviämiskeinoja, joilla on muita vaihtoehtoja parempi todennäköisyys on-

nistua. Kyse on kuitenkin keskittämisestä, jolla haetaan kustannussäästöjä, ja 

jotka yleensä realisoituvat vasta sitten, kun vanhempi sukupolvi viranhaltijoista ja 

työntekijöistä tulee eläkeikään. Tällöin tehtävänkuvat arvioidaan uudelleen ja niitä 

muutetaan rekrytoimatta kuitenkaan lisää työntekijöitä.  
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Kiinteistönomistamisen kannalta tilanne on kaksijakoinen, koska tilanne voi jopa 

kääntyä ylikuormittamaan entisestään talouspäälliköiden työtä, sillä heidän vas-

tuulleen tulevat myös liittyvien seurakuntien kiinteistöt. Resursointia vaikeuttaa 

kasvava rakennuskanta ja yleensä seurakuntien välillä ennestään olevat pitkät 

välimatkat ja etäisyydet. Seurakuntaliitoksissa asetettuihin tavoitteisiin ei päästä 

kunnolla, jos resursseja ei keskitetä ja kun ne keskitetään, on jäljellä yksi talous-

päällikkö, joka vastaa jopa satojen kilometrien päässä toisistaan sijaitsevista ra-

kennuskohteista.  

2.11 Kiinteistöistä vastaavien koulutus sekä tietopääoman turvaaminen 

Kiinteistövastaavien koulutusta tarvitaan lisää suojeltujen kirkollisten ylläpitoon ja 

yhdistää, sillä tulevaisuudessa muiden rakennustyyppien osuus tulee vähene-

mään. Koska yhteiskunta digitalisoituu koko ajan enemmän, tietopääoma kasvaa 

ja kaikki historiallinen tieto, koulutusmateriaalit ja toiminnan aikana tuotettu tieto 

on tarpeen tallentaa järjestelmällisesti tulevia sukupolvia varten. Niin ikään seu-

rakunnissa tulee suunnitella rekrytointi- ja perehdyttämisprosessit järkevästi niin, 

että olemassa olevaa tietopääomaa niissä hyödynnetään.  

Koulutusasia on ollut Kirkkohallituksen työpöydällä ennenkin, mutta nyt asiaa on 

vuoden 2024 jälkeen alettu viemään eteenpäin yhdessä Kirkon koulutuskeskuk-

sen ja Metropolian ammattikorkeakoulun kanssa. Sivulla 45 kerrottiin jo ” Seura-

kunnille räätälöity kiinteistötalouden ja -kehittämisen diplomi”, johon voivat hakea 

kaikki seurakunnan työntekijät.  

2.12 Toimivaan yhteistyöhön panostaminen 

Yhteistyötä ei voisi vähempää korostaa. Seurakuntien kannattaa joko hyödyntää 

Sarastian ja Hanselin kaltaisia julkisen sektorin puitesopimuspalvelutoimittajia tai 

kilpailuttaa omia puitesopimuksia omiin tarpeisiin. Tämä onnistuu paremmin alu-

eittain, joilla toimii samoja palveluntuottajia. Puitesopimukset nopeuttavat päätök-

sentekoa ja varmistavat kilpailukykyiset hinnat palveluiden eri osa-alueilla. 
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Dynaamiset puitesopimukset mahdollistavat järjestelyyn mukaan pääsemisen 

sopimuskauden aikana. Koska yhteistyötä kehitetään koko ajan ja esimerkiksi 

taloushallintoa on jo keskitettykin seurakunnissa, myös hankintojen osalta seura-

kuntien ja -yhtymien välistä yhteistyötä ja jopa yhteishankintayksiköiden kaltaisia 

yhteistyökuvioita kannattaa harkita ja kehittää.  Lisäksi kannattaa aina olla epä-

selvissä hankinta-asioissa yhteydessä Kirkkohallituksen hankintayksikköön.  

Kirkkohallituksen vuosien 2024–2026 muutoshanke vähentää sen resursseja 

seurakuntien neuvonnassa ja keskittyy enemmän lainsäädännössä viitattujen 

tehtävien suorittamiseen. Näin ollen tukea pelkästään rakentamiseen ja kiinteis-

töjen ylläpitoon liittyvissä asioissa tulee seurakuntien hakea muualta. On erityisen 

tärkeää, että asia tiedostetaan seurakunnissa ja että kiinteistöjohtamisen tasoon 

puututaan ensisijaisesti resursoimalla ammattitaitoista henkilöstöä lisää. Seura-

kuntien yhteisiä resursseja kannattaa hyödyntää ja yhteistyötä muutenkin lisätä. 

Kokemukset yhteisistä talouspäälliköistä ja kiinteistöpäälliköistä ovat pääasiassa 

olleet positiivisia. Yhdellä kokoaikaisella yhteisellä kiinteistöpäälliköllä varmasti 

helpotetaan organisaatioiden työtä ja vähennetään talousresurssien liikkuvuutta 

seurakunnista toiseen. Suurin hyöty saavutetaan kiinteistöasioiden oikeaoppi-

sella eteenpäin viemisellä ja näin ollen kaikille resurssin jakaneiden seurakuntien 

kustannusten säästymisellä, mikä tarkoittaa viime kädessä veronmaksajien raho-

jen säästämistä. Hyviä kokemuksia toimivista resurssien jakamisista kannattaa 

myös jakaa eteenpäin muille seurakuntatalouksille. Seurakuntien välistä yhteis-

työtä kannattaa kehittää myös muillakin työaloilla. 

2.12 Avustukset 

Tukia ei Suomen valtiolta tällä hetkellä ole saatavilla, mutta Kirkkohallitukseen 

kannattaa aina laittaa hakemus menemään. Laki valtion rahoituksesta evankelis-

luterilaiselle kirkolle eräisiin yhteiskunnallisiin tehtäviin (430/2015) tuli käytäntöön 

vuoden 2016 alusta. Näillä tehtävillä tarkoitetaan laissa hautaustoimen, väestö-

kirjanpidon ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ylläpitoon liittyviä 

tehtäviä. Valtion rahoituksesta jaettavaa avustusta on myönnetty seurakunnille 
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vuosittain 5–7 miljoonaa euroa. Tällä rahoitetaan suojeltuja kirkollisia rakennuk-

sia koskevia korjaus- ja konservointihankkeita seurakuntien hakemusten perus-

teella. Muille seurakuntien rakennuksille sekä suojeltujen kirkkojen muutostöille 

on ollut jaossa kirkon keskusrahastosta tukea miljoona euroa vuosittain. Avus-

tuksen saamisen ehtoja on hieman muutettu hankkeiden koon perusteella 

vuonna 2025: 

• Alle 100 000 €:n hankkeisiin avustuksia myönnetään ainoastaan suun-

nitteluun ja suunnitteluun liittyviin taustaselvityksiin kuten rakennushis-

toriaselvitykseen tai väritutkimukseen sekä konservointihankkeisiin. 

• Avustusta hankkeen suunnitteluvaiheeseen myönnetään vain yli 20 

000 euron korjaussuunnitteluun. Avustusta suunnitteluun myönnetään 

50 %. 

• Paanukattojen tervaus- ja korjaustyöt ovat konservointihankkeita, joille 

ei ole kustannusten alarajaa. Näille myönnetään 70 % avustus edellyt-

täen, että työ tehdään paanukattojen hoito- ja korjausohjetta noudat-

taen. Ohje julkaistu kirkon julkaisut nettisivuilla 

Lisäksi ehtoina ovat Kirkkohallituksen sääntöjen mukaiset kohdat: 

• Basis-minimitiedot tulee olla seurakunnassa täytettynä 

• korjauksista tulee olla arkkitehtipiirustukset, jotta tiedetään, mitä ja mi-

ten on tarkoitus korjata 

EAKR-instrumenttia käyttävä Uudistuva ja Osaava Suomi 2021–2027-hanke-

haku on vielä voimassa ja koskee Manner-Suomea. Tukea jakavat maakuntaliitot 

ja ELY-keskukset vastuualueillaan. Kun tuen hakeminen on ajankohtaista, viran-

omaiset tiedottavat vastuualueella olevia organisaatioita. Yhtenä tärkeänä ele-

menttinä hankkeessa on ohjelman nro 2: Hiilineutraali Suomi (EAKR): Tavoit-

teena on edistää energiatehokkuutta ja kiertotaloutta, sekä vähentää kasvihuo-

nekaasupäästöjä. Rahoitusta kohdennetaan myös toimiin, joilla varaudutaan 
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ilmastonmuutokseen. Tässä kategoriassa on huomioitu seurakunnat ja kulttuuri-

historialliset rakennukset.  

 

 

  



40 

LIITE 5 LÄHTEET 

Caverion. 2024. Caverionin ja Assemblinin yhdistyminen on saatu päätökseen. 

Luettavissa: https://www.caverion.fi/media/tiedotteet/2024/caverionin-ja-assem-

blinin-yhdistyminen-on-saatu-paatokseen/ Luettu 1.4.2026. 

Evl.fi 2023. Kirkkohallituksen yleiskirje nro 29/2023. 29.8.2023. Hallintosääntö. 

Luettavissa: https://evl.fi/plus/wp-content/uploads/sites/3/2023/08/29-Hallinto-

saanto.pdf Luettu 2.4.2026 

Hansel, 2025. Yhteishankinnat. Luettavissa: https://www.hansel.fi/yhteishankin-

nat/ Luettu 1.4.2026. 

Lämmitysenergiayhdistys. 2017. Bioenergia – joko se tulee? Luettavissa: 

https://www.ley.fi/biooljy-joko-se-tulee/ Luettu 1.4.2026. 

Macon Oy. 2025. Vähähiilisen krematorion hankintaselvitys. Helsingin seurakun-

tayhtymä. Helsinki. Luettu 2.4.2026.  

Sarastia. 2025. Yhteishankinnat. Luettavissa: https://sarastia.fi/hankintapalve-

lut/yhteishankinnat/ Luettu 1.4.2026. 

STT Info. 2018. Assemblin Oy ostaa rakennusautomaation asiantuntijayrityksen 

Trentec Oy:n. Luettavissa: https://www.sttinfo.fi/tiedote/69848913/assemblin-oy-

ostaa-rakennusautomaation-asiantuntijayrityksen-trentec-team-oyn?publishe-

rId=54794371 Luettu 1.4.2026. 

STT Info 2025. QMQ on nyt Nimlas – Janne Korhonen vahvistamaan johtoryh-

mää Pohjois-Suomen liiketoimintajohtajana. Luettavissa: 

https://www.sttinfo.fi/tiedote/71537602/qmg-on-nyt-nimlas-janne-korhonen-

https://www.caverion.fi/media/tiedotteet/2024/caverionin-ja-assemblinin-yhdistyminen-on-saatu-paatokseen/
https://www.caverion.fi/media/tiedotteet/2024/caverionin-ja-assemblinin-yhdistyminen-on-saatu-paatokseen/
https://evl.fi/plus/wp-content/uploads/sites/3/2023/08/29-Hallintosaanto.pdf
https://evl.fi/plus/wp-content/uploads/sites/3/2023/08/29-Hallintosaanto.pdf
https://www.hansel.fi/yhteishankinnat/
https://www.hansel.fi/yhteishankinnat/
https://www.ley.fi/biooljy-joko-se-tulee/
https://sarastia.fi/hankintapalvelut/yhteishankinnat/
https://sarastia.fi/hankintapalvelut/yhteishankinnat/
https://www.sttinfo.fi/tiedote/69848913/assemblin-oy-ostaa-rakennusautomaation-asiantuntijayrityksen-trentec-team-oyn?publisherId=54794371
https://www.sttinfo.fi/tiedote/69848913/assemblin-oy-ostaa-rakennusautomaation-asiantuntijayrityksen-trentec-team-oyn?publisherId=54794371
https://www.sttinfo.fi/tiedote/69848913/assemblin-oy-ostaa-rakennusautomaation-asiantuntijayrityksen-trentec-team-oyn?publisherId=54794371
https://www.sttinfo.fi/tiedote/71537602/qmg-on-nyt-nimlas-janne-korhonen-vahvistamaan-johtoryhmaa-pohjois-suomen-liiketoimintajohtajana?publisherId=69817476&lang=fi


41 

vahvistamaan-johtoryhmaa-pohjois-suomen-liiketoimintajohtajana?publishe-

rId=69817476&lang=fi Luettu 1.4.2026. 

Wikipedia. 2026 A. Hansel. Luettavissa: https://fi.wikipedia.org/wiki/Hansel Lu-

ettu 1.4.2026. 

Wikipedia. 2026 B. Sarastia. Luettavissa: https://fi.wikipedia.org/wiki/Sarastia Lu-

ettu 1.4.2026. 

Wikipedia. 2026 C. Toiminnanohjausjärjestelmä. Luettavissa: https://fi.wikipe-

dia.org/wiki/Toiminnanohjausj%C3%A4rjestelm%C3%A4  Luettu 2.4.2026.

https://www.sttinfo.fi/tiedote/71537602/qmg-on-nyt-nimlas-janne-korhonen-vahvistamaan-johtoryhmaa-pohjois-suomen-liiketoimintajohtajana?publisherId=69817476&lang=fi
https://www.sttinfo.fi/tiedote/71537602/qmg-on-nyt-nimlas-janne-korhonen-vahvistamaan-johtoryhmaa-pohjois-suomen-liiketoimintajohtajana?publisherId=69817476&lang=fi
https://fi.wikipedia.org/wiki/Hansel
https://fi.wikipedia.org/wiki/Sarastia
https://fi.wikipedia.org/wiki/Toiminnanohjausj%C3%A4rjestelm%C3%A4
https://fi.wikipedia.org/wiki/Toiminnanohjausj%C3%A4rjestelm%C3%A4


 

REKRYTOINTI- JA PEREHDYTTÄMISPROSESSI LIITE 5 

SEURAKUNTIEN YHTEINEN KIINTEISTÖPÄÄLLIKKÖ 

Rekrytointivaihe 

1. Seurakunnat päättävät yhteisen kiinteistöpäällikön palkkaamisesta, 
yleensä 1–2 seurakuntaa tekee asiassa aloitteen lähiseurakuntien kes-
ken. Sopiva koko yhden kiinteistöpäällikön resurssille on yleensä 2–4 
seurakuntaa riippuen seurakuntien koosta ja rakennusten lukumääristä. 
Lähiseurakunnille tarkoitetaan seurakuntia, jotka eivät sijaitse 150 km 
kauempana toisistaan 

2. Asia viestitään kirkkoneuvostolle ja -valtuustolle ensimmäisen kerran 
3. Seurakunnat pitävät ensimmäisen palaverin, jossa laaditaan suunnitelma 

position muodostamiselle ja tulevan kiinteistöpäällikön tehtäville 
- toimenkuvan tai viran perustaminen 
- resurssin jakaminen 
- rekrytointiaikataulu 
- käytetäänkö rekrytointikonsulttia 
- hakukierrosten määrä, soveltuvuusarvioinnit 
- haastatteluryhmä ja valintaan liittyvien valtuuksien myöntäminen 
- työsuhteen muoto, määräaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva 
- tehtävien sisältö, vaativuusluokka ja palkkaus 
- resurssin jakaminen seurakunnissa 
- asian vieminen talousarviosuunnitteluun 
- työvälineiden jakaminen 
- seurakuntien välinen sopimus 
- työsuhde-eduista sopiminen 
- ajankäytön seuranta, Katriina vai joku muu 
- ajallinen joustavuus seurakuntien kesken resurssitarpeiden muuttu-

essa 
4. Rekrytointi- ja viran/toimen perustamisasia ja haastatteluryhmän muo-

dostaminen viedään jokaisen seurakunnan kirkkoneuvostolle ja hallinto-
sääntöjen mukaan, kirkkovaltuustoille päätettäväksi. Jos kyseessä on 
määräaikainen tehtävä ja suorarekrytointi, pienemmät seurakuntien ta-
louspäälliköt voivat yleensä päättää rekrytoinnista viranhaltijapäätöksellä 
yhden vuoden kerrallaan. Viranhaltijapäätöksille on kirkkoneuvoston otto-
oikeus. 

5. Rekrytointi-ilmoitus julkaistaan Kirkkorekry:ssä ja virallisilla rekrytointisi-
vustoilla 

6. Hakuajan päätyttyä hakemukset avataan, hakemukset läpikäydään ja va-
litut hakijat kutsutaan haastatteluun 



 

7. Haastatteluiden perusteella haastatteluryhmä tekee ehdotuksen valin-
naksi tai soveltuvien hakijoiden kutsumisesta soveltuvuusarviointiin eli 
ns. toiselle kierrokselle 

8. Haastatteluryhmä tekee toisen kierroksen jälkeen ehdotuksen valinnaksi. 
- valitulle hakijalle tiedotetaan 
- valintapäätösehdotus viedään kirkkoneuvostolle tai kirkkovaltuustolle 

päätettäväksi 
- muutoksenhakuajoissa noudatetaan muutoksenhakuohjeita. Tiedoksi-

anto lähetetään asianosaisille 

Perehdyttämisvaihe jokaisessa seurakunnassa 

9. Työsopimuksien / työsopimuksen allekirjoitus 
10. Perehdyttämiseen tarkoitetun materiaalin toimittaminen kiinteistöpäälli-

kölle. Materiaaleihin, kuten tilinpäätöksiin, talousarvioihin, kiinteistöstrate-
gioihin, seurakuntien strategioihin, hallintosääntöihin, hankintaohjeisiin 
sekä organisaation vuosikelloon on hyvä tutustua heti alussa 

11. Kiinteistöjen ylläpidon järjestelmiin, kuten Basis, hautarekisterijärjestel-
mät, kulunvalvonta- ja rakennusautomaatiojärjestelmät ja sähköinen 
huoltokirja, käyttöoikeuksien myöntäminen ja perehdyttäminen 

12. Muihin tietojärjestelmiin, kuten Katriina, Populus, Cloudia, rakennusval-
vonnan lupajärjestelmät, Hilma, perehdyttäminen ja käyttöoikeuksien an-
taminen 

13. Tapauksesta riippuen, seurakunnan nimenkirjoitusoikeuksien ja valtuuk-
sien myöntäminen kiinteistöveroilmoitusten täyttämistä varten 

14. Uusi työntekijä toimittaa uudet verokortit ja henkilötiedot talouspäälli-
köille, josta talouspäälliköt toimittavat tiedot Kipan henkilöstöhallintoon 

15. Kiinteistöjen ja henkilöstön esittelyt, kiinteistökierrokset 
16. Avaimien, kulkutunnisteiden ja tulostinlätkien koodaus ja luovuttaminen 
17. Tarvittavien hälytyskoodien käyttö eri seurakuntien tiloissa 
18. Kirkkohallituksen uusien työntekijöiden perehdyttämistilaisuuksiin osallis-

tuminen. Tilaisuudet järjestetään 2 kertaa vuodessa 
19. Työvälineiden jako, työpisteiden esittelyt, etätyöstä sopiminen, z-tunnuk-

set, tarvittavat oikeudet verkkokansioihin sekä Teams- ja Whatsapp -ryh-
miin 

20. Esittelyt kirkkoneuvostoissa 
21. Työtehtäviin perehdyttäminen ja aikatauluttaminen 

 

 

 

 



 

TARJOUSPYYNTÖPOHJA LIITE 6 

RAKENNUTTAJAKONSULTIN, RAKENNUSTEKNISTEN TÖIDEN 
JA TATE-VALVOJAN KILPAILUTUS 

Esimerkkinä ”Härmälän seurakunta”, joka on kuvitteellinen 

HANKE: 

1. UUDISHANKE: HÄRMÄLÄN SEURAKUNTATALO 

tai 

2. KORJAUSHANKE: HÄRMÄLÄN PAPPILAN ENERGIAREMONTTI 

 

TILAAJA 

HÄRMÄLÄN SEURAKUNTA (123456–0) 
Härmäntie 2 
00000 
HÄRMÄLÄ 
 

TILAAJAN YHTEYSHENKILÖT: 

Jaakko Härmälä 
jaakko.harmala@evl.fi, +358401234567 
 
Lisätietokysymykset voi esittää Hilma-järjestelmän kautta 3 päivää ennen tarjous-
kilpailun päättymistä: 
 
Jaakko Härmälä 
jaakko.harmala@evl.fi 
 
Suvi Härmänen 
suvi.harmanen@evl.fi 
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Hankinnan kuvaus 

Härmälän seurakunta pyytää tarjousta rakennuttamis- ja valvontatehtävistä tar-

jouspyynnön otsikon mukaisesta uudisrakentamishankkeesta. Rakennuttamis-

tehtävät sisältävät HJR18-tehtäväluettelon mukaiset tehtävät. Rakennuttajakon-

sultti johtaa kaikkia valvojia ja koordinoi muita kussakin hankkeessa toimivia osa-

puolia (esim. urakoitsijat, laitetoimittajat, suunnittelijat, tilaajan kilpailutusorgani-

saatio). Rakennustöiden valvojan tehtäviin kuuluvat Talonrakennustyön työmaa-

valvonnan tehtäväluettelon (RT 103171) mukaiset tehtävät sekä talotekniikkatöi-

den työmaavalvonnan tehtäväluettelon (RT 103172) mukaiset tehtävät. Sopimuk-

sissa noudatetaan KSE 2013-sopimusehtoja. 

Nykyinen sisäilmaongelmainen seurakuntatalo on tarkoitus purkaa kokonaan ja 

asiasta on olemassa Kirkkovaltuuston päätös xx.xx.2026. Rakennuttajakonsultti 

toimii myös purkuhankkeen rakennuttajakonsulttina ja projektin vetäjänä tehtävä-

luetteloiden mukaisesti.  

Tarkempi kuvaus hankkeesta:  

Sisältö 
- seurakunnan esittely, hiippakunta, rovastikunta, jäsenmäärä, henki-

löstömäärä 
- rakennushankkeen tavoite (korjaus- vai uudisrakennushanke) 

- kohteen yksilöivät tiedot: osoite, kiinteistötunnus 

- kohteen yksilöivät tiedot korjausrakennuskohteissa: osoite, kiinteistötun-

nus, rakennustunnus, bruttoala, rakennusmateriaali, lämmitysmuoto, val-

mistumisvuosi, korjaushistoria 

- voimassa olevat kaava- ja suojelutiedot 

- nykyisen rakennuksen käyttötarkoitus ja tiedot toiminnasta 

- alustava toteutusmuoto (yleensä kokonaisurakka tai jaettu urakka, mutta 

myös kvr-urakka) 

Rakennuksen suunnittelussa kiinnitetään huomiota rakennuksen energiatehok-

kuuteen ja esteettömyyteen, huollettavuuteen, muunneltavuuteen ja purettavuu-

teen tulevaisuudessa. Suunnitteluvaiheessa laaditaan rakennuksesta IFC-stan-

dardin mukainen tietomalli. Asiakirjoja varten perustetaan erillinen projektipankki.  



 

 

Hankkeen lyhyt rakentamistapaseloste/uudisrakennus: 
Rakennuttajakonsultti toimii turvallisuus-, tietomalli- ja kosteudenhallintakoordi-

naattorina. Rakennus suunnitellaan ns. Terve Talo-kriteerien (RT-ohjekorttisarja) 

sekä Kuivaketju 10 -toimintamallin mukaan. Suunnittelussa tavoitellaan RTS-ym-

päristöluokitusta. Rakennuksen sisäilmaston tavoiteluokka on S2, puhtausluokka 

P1, päästöluokka M1 ja E-luvun raja-arvo 100 kWhE/(m2 a). Rakennus liitetään 

kunnalliseen vesijohto- ja viemäriverkostoon sekä sähköverkkoyhtiön sähkönsiir-

toverkkoon.  Alustava rakennuksen koko on xxx brm2 yhdessä kerroksessa. Li-

säksi pohjoispuolelle rakennetaan lisäparkkialue. Eteläpuolella oleva parkkialue 

jää käyttöön ja voidaan hyödyntää työmaan käytössä.  Hankesuunnitteluvai-

heessa ei suljeta pois 2-kerroksisen rakennuksen mahdollisuutta.  

 

Hankkeen lyhyt rakentamistapaseloste/korjausrakentaminen: 
Rakennuttajakonsultti toimii turvallisuus-, tietomalli- ja kosteudenhallintakoordi-

naattorina. Korjaamisessa edellytetään, että menetelmissä noudatetaan ja mate-

riaaleina hyödynnetään vähähiilisiä ratkaisuja ja vaihtoehtoja. Projektissa on ta-

voitteena rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen. Tilaaja on teettänyt 

vuonna 20xx rakennukselle energiakatselmuksen, jonka perusteella elinkaari-

kustannuksiltaan edullisin ratkaisu seurakunnan toiminta huomioiden on hankkia 

ilmavesi-lämpöpumppujärjestelmä. Näin olemassa olevaa patteriverkostoa voi-

daan hyödyntää ja laitteistojen sijoittelussa teknisiä tiloja, kuten lämmönjakohuo-

netta. Vanha öljylämmityskattila puretaan pois säiliöineen. Rakennuksen läm-

möneristystä parannetaan ylä- ja alapohjien sekä julkisivujen osalta. Koska ra-

kennus on suojeltu sr-1-merkinnällä asemakaavassa, on jo ennen suunnitteluvai-

hetta oltava yhteydessä museovirastoon. 

Tarjoukseen lasketaan mukaan arvioidut kokoukset, katselmukset ja tarkastuk-

set, matkakustannuksineen ja kilometrikorvauksineen. Konsulttisopimus sisältää 

takuuaikaiset tarkastukset. Tarjous annetaan kokonaishintana, alv 0 %.  

Uudisrakennus: Tilaaja teettää tontille uudet maaperätutkimukset alkukesästä. 

Vanha rakennus on paalutettu kantavaan perustamissyvyyteen. 



 

Rakennuttajakonsultilla tulee olla kokemusta vastaavan laatuisten ja kokoisten 

rakennusten uudisrakennushankkeiden/korjaushankkeiden rakennuttamistehtä-

vistä. 

 

Tarjous valitaan kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen perusteella, 

jossa laatupisteiden painoarvona on 30 ja hinnan 70. Laatupisteet muodostuvat 

pääosin referenssikohteiden määristä, vastaavan työnjohtajan referenssikohtei-

den määristä ja koosta. 

  

Tarjoukset on jätettävä Hilma-palveluun viimeistään xx.xx.xxxx klo 12.00 men-

nessä. Tilaaja pidättää itsellään oikeuden hylätä tai hyväksyä minkä tahansa tar-

jouksen tai jättää ne kaikki hyväksymättä. 

 

Kansallisen kynnysarvon ylittävä hankinta suoritetaan avoimella hankintamenet-

telyllä. Kilpailu on avoinna xx.xx.-xx.xx.xxxx välisenä aikana. Lisäkysymykset on 

esitettävä kolme (3) päivää ennen tarjouskilpailun päättymistä Hilma-järjestel-

mässä. Tarjoukset avataan xx.xx.xxxx klo 13.00, jonka jälkeen kokonaistaloudel-

lisesti edullisimmalle tarjoajalle lähetetään kutsu xx.xx.xxxx pidettävään selonot-

toneuvotteluun. Seurakunnan kirkkoneuvosto/kirkkovaltuusto tekee hankinnasta 

päätöksen xx.xx.xxxx. Hankinnassa noudatetaan KSE 2013-sopimusehtoja. 
Liiteet 

Uudisrakennus: 
1. Tarjouspyyntölomake xx.xx.xxxx 

2. Soveltuvuusvaatimukset 

3. Piirustukset, pdf (nykyinen seurakuntatalo) 

4. Tilaluettelo (nykyinen seurakuntatalo) 

5. Asemakaavaote 

6. Asemakaavamääräykset 

7. Lausunnot ja päätökset 

8. Tonttikarttaote 

9. Kunnan rakennusjärjestys 

10. KSE 2013 – konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot 

11. RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtäväluettelo 

HJR18 



 

12. RT 103171, Talonrakennustöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo 

13. RT 103372 Talotekniikkatöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo11.RT 

103372 Talotekniikkatöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo (Tässä teh-

täväluettelossa talotekniikkatöillä tarkoitetaan rakennuksen lämmitystä, 

vesihuoltoa, ilmanvaihtoa, sähköistystä, automaatiota, tele- ja tietoliiken-

nettä, turvallisuusjärjestelmiä ja muita laitejärjestelmiä koskevia töitä (ly-

hyemmin TATE-töitä) 

14. Pistetaulukko 
 

Korjausrakentamiskohde: 
1. Tarjouspyyntölomake xx.xx.xxxx 

2. Soveltuvuusvaatimukset 

3. Piirustukset (ARK, RAK, LVISJ), pdf (nykyinen rakennus) 

4. Asemakaavaote 

5. Asemakaavamääräykset 

6. Lausunnot ja päätökset 

7. Tonttikarttaote 

8. Kunnan rakennusjärjestys 

9. KSE 2013 – konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot 

10. RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtäväluettelo 

HJR18 

11. RT 103171, Talonrakennustöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo 

12. RT 103372 Talotekniikkatöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo11.RT 

103372 Talotekniikkatöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo (Tässä teh-

täväluettelossa talotekniikkatöillä tarkoitetaan rakennuksen lämmitystä, 

vesihuoltoa, ilmanvaihtoa, sähköistystä, automaatiota, tele- ja tietoliiken-
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SOVELTUVUUSVAATIMUKSET 

Vertailuvaiheeseen pääsevät ne tarjoukset, jotka täyttävät kelpoisuusehdot. Tul-

lakseen hyväksytyksi, on tarjouksen täytettävä kaikki alla mainitut soveltuvuus-

vaatimukset. Tarjoaja vakuuttaa täyttyvätkö kelpoisuusehdot. Tarjouskilpailun 

jälkeen kaikki ko. dokumentit pyydetään nähtäville valituksi tulleelta tarjoajalta.  

Valitun tarjoajan tulee toimittaa tilaajan selvitysvelvollisuutta koskevan lain 

(1223/2006) mukaiset seuraavat suomenkieliset, julkishallinnon hyväksyttävissä 

olevat, max 3 kk vanhat todistukset ja selvitykset. Todistukset tulee uusia 12kk 

välein.  

- Onko yritys merkitty ennakkoperintälain (118/1996) mukaiseen ennakko-

perintärekisteriin ja työnantajarekisteriin sekä arvonlisäverolain 

(1501/1993) mukaiseen arvonlisäverollisen rekisteriin  

- Kaupparekisteriote  

- Todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus ja tällöin selvitys 

siitä, että verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty  

- Todistukset eläkevakuutusten ottamisesta ja eläkevakuutusmaksujen 

suorittamisesta tai selvitys siitä, että erääntyneitä eläkevakuutusmaksuja 

koskeva maksusopimus on tehty  

- Selvitys työhön sovellettavasta työehtosopimuksesta tai keskeisistä työ-

ehdoista  

- Selvitys voimassa olevasta tapaturmavakuutuksesta  

- Selvitys työterveyshuollon järjestämisestä.  

 

Erilliset todistukset ja selvitykset voidaan korvata VastuuGroup.fi Luotettava 

Kumppani palvelun raportilla tai muulla vastaavalla raportilla, joka tulee esittää 

tarjouksen liitteenä.  

Tarjoajan tulee vaatia myös esittämiltään/ käyttämiltään alihankkijoilta alla mai-

nitut tilaajavastuulain edellyttämät selvitykset. Määräys tästä on sisällytettävä 

alihankintaa koskeviin tarjouspyyntöihin.  



 

Hankintayksiköllä on velvollisuus selvittää pakollisten poissulkuperusteiden ole-

massaolo vielä uudelleen ennen hankintasopimuksen allekirjoittamista.  

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat on merkitty kaupparekisteriin, ennakkoperintä-

lain (118/1996) mukaiseen ennakkoperintärekisteriin ja työnantajarekisteriin 

sekä arvonlisäverolain (1501/1993) mukaiseen arvonlisäverollisen rekisteriin  

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat ovat suorittaneet lakimääräiset veronsa tai teh-

neet verottajan kanssa verovelkasopimuksen.  

Tarjoajalla on viimeisen viiden vuoden ajalta kokemusta uudisrakennushankkei-

den rakennuttamistehtävistä vähintään kolmesta projektista. 

Tarjoajan tulee osoittaa, että päävastuullisella hankkeen koordinaattorilla on ko-

kemusta uudisrakennushankkeiden rakennuttamistehtävistä (HJR 18), talonra-

kennustöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelon ja TATE-työmaavalvonnan 

tehtäväluettelon mukaisista tehtävistä vähintään viidestä projektista. Rakennut-

tajakonsultti voi hyödyntää alikonsulttien referenssejä. Kaikki referenssit tulee 

esittää tarjouspyynnön liitteenä.  

Referenssiliitteet. Tässä kohtaa Hilma-järjestelmässä jätetään mahdolli-
suus syöttää liite.  

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat ovat huolehtineet ja eläkevakuutusmaksujen 

suorittamisesta tai tehneet erääntyneitä eläkevakuutusmaksuja koskevan mak-

susopimuksen.  

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat noudattavat suomalaisten työehtosopimusten 

määräyksiä sekä niitä palkka-, sosiaaliturva-, eläke- ja muita ehtoja, joita Suo-

men lain ja työehtosopimusten määräysten mukaan on noudatettava samanlaa-

tuisessa työssä  

Tarjoajalla ja ilmoitetuilla alihankkijoilla on työntekijöilleen tapaturmavakuutus-

lain mukainen työtapaturmavakuutus.  

Tarjoaja ja nimetyt alihankkijat ovat järjestäneet työntekijöilleen lain mukaisen 

työterveyshuollon.  



 

Pakotteet  

Euroopan unioni ja Yhdistyneet kansakunnat ovat asettaneet pakotteita lainsää-

dännössään tai toimielintensä päätöksillä. Tarjoaja vakuuttaa, että tarjoajayritys 

tai ne yritykset jai henkilöt, joiden omistuksessa, hallussa tai määräysvallassa 

tarjoajayritys on, eivät ole EU:n tai YK:n pakotteiden kohteena. Lisätietoja pa-

kotteista on saatavilla Ulkoministeriön verkkosivuilla: um.fi/pakotteet Tarjoajan 

edellytetään antavan pyynnöstä hankintayksikölle tiedot omistajistaan, hallinto, 

johto- tai valvontaelimen jäsenistään tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa 

käyttävistä henkilöistä ja muista edunsaajistaan sekä alihankkijoistaan. Lisäksi 

tarjoajan on ilmoitettava viipymättä hankintayksikölle, jos hankintaan liittyvät 

suoritukset voivat välittömästi tai välillisesti päätyä pakotteiden kohteena ole-

valle taholle. Tarjoaja vakuuttaa, että tähän hankintaan liittyvien tarjoajan tai sen 

alihankkijoiden tarjoamien tuotteiden tai palvelujen käyttö ei riko edellä mainit-

tuja pakotteita.  

Tarjoajan luottokelpoisuus Rating Alfa on vähintään luokka A tyydyttävä ja riski-

luokitus RL1- RL3.  

Rakennuttajakonsultilta ja tämän varamieheltä vaaditaan rakennuttaja RAP tai 

RAPS koulutus, tentit ja lopputyö suoritettuna. 

Kyllä/ei valinta Hilmassa 

Tarjoaja on liittynyt Vastuugroup.fi / Luotettava kumppani - palveluun. Luotet-

tava Kumppani -palvelu noutaa työn toimittajan puolesta tiedot eri rekistereistä 

ja pitää tiedot aina ajan tasalla. Tilaaja seuraa Tilaajavastuutietojen täyttymistä 

koko sopimuskauden aikana.  

Hilmassa muokataan täytettäviä tekstikenttiä yhteistietojen jättämistä var-
ten: 

Sopimuksesta vastaava henkilö: Syötettävä yhteyshenkilön nimi, ammatti-
nimike, puhelinnumero ja sähköpostiosoite  



 

Sopimuksen allekirjoittaja (yhtiöjärjestyksen mukainen tai prokura): Syö-
tettävä allekirjoittajan nimi, ammattinimike, puhelinnumero ja sähköposti-
osoite.  
 
 

 



 

RAKENNUTTAJAKONSULTIN, RAKENNUSTEKNISTEN TÖIDEN SEKÄ LVIA- JA SÄHKÖVALVOJAN KILPAILUTUS   
TARJOUSPYYNNÖN LIITE X              
PISTETAULUKKO            
Tarjoaja täyttää valintataulukon ja palauttaa sen ennen tarjouspyynnön päättymisajankohtaa     
osoitteeseen jaakko.harmala@evl.fi          
 

           
 

           
TILAAJA            
Härmälän seurakunta (y-tunnus          
Härmäntie 2            
00000 HÄRMÄLÄ            
 

   Syötä yhteystiedot       
Tarjoajan yrityksen nimi ja y-tunnus:               
Rakennuttajakonsultin nimi:                
Rakennustöiden valvoja:                
LVIA-tekninen valvoja                
Sähkötekninen valvoja                
 

           
Valintaperusteet            
Laatupisteet    30 %  Maksimipistemäärä 40 pistettä    
Hintapisteet    70 %  Halvin hinta saa maksimipisteet, maks. 100 pistettä  
 

           
1. HINTA    Syötä tähän kokonaishinta, alv 0 %     
Tarjoajan kokonaishinta-arvio      €      
(sisältää rakennuttajakonsultin, rakennustöiden työmaavalvojan sekä taloteknisten töiden työmaavalvojan   
kokonaishinta-arvion kaikkine KSE 2013-sopimusehtojen mukaisine kuluineen)       
 

           
2. LAATU            

mailto:jaakko.harmala@evl.fi


 

            
2.1 Rakennuttajakonsultilla on kokemusta HJR-18 mukaisten tehtävien ja vastaavien julkisten     
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta.         
Kohteiden laajuuden tulee olla vähintään 800 brm2.        
 

           
 Lisää rasti yhteen valintaruutuun         
3–5 projektia    3 pistettä         
 

           
6–9 projektia    5 pistettä         
 

           
10 tai yli projektia    10 pistettä        
            
Max 10 pistettä            
            
2.2 Talonrakennustöiden työmaavalvojalla on kokemusta RT 103171 mukaisten tehtävien ja vastaavien julkisten   
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vähintään 800 brm2.   
 Lisää rasti yhteen valintaruutuun         
3–5 projektia    3 pistettä         
 

           
6–9 projektia    5 pistettä         
 

           
10 tai yli projektia    10 pistettä        
            
Max 10 pistettä            
            
2.3 LVIA-töiden työmaavalvojalla on kokemusta RT 103172 mukaisten tehtävien ja vastaavien julkisten    
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vähintään 800 brm2.   
 Lisää rasti yhteen valintaruutuun         



 

3–5 projektia    3 pistettä         
 

           
6–9 projektia    5 pistettä         
 

           
10 tai yli projektia    10 pistettä        
            
Max 10 pistettä            
 

           
2.4 Sähköteknisten töiden työmaavalvojalla on kokemusta RT 103172 mukaisten tehtävien ja vastaavien julkisten   
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vähintään 800 brm2.   
 Lisää rasti yhteen valintaruutuun         
3–5 projektia    3 pistettä         
 

           
6–9 projektia    5 pistettä         
 

           
10 tai yli projektia    10 pistettä        
            
Max 10 pistettä            
            
Varahenkilöt voi pisteyttää halutessaan vielä erikseen.         
            
Laadulliset kokonaispistemäärät yhteensä: 40 pistettä 30 %       
              
Hinnan kokonaispisteet  100 pistettä 70 %       
              
YHTEENSÄ     147 pistettä 100 %       
            
Alla olevaa esimerkkiä ei liitetä mukaan tarjouspyyntöön!        



 

Esimerkki            
Kolme tarjoajaa on jättänyt tarjouksen. Kokonaispistemäärä muodostuu seuraavan taulukon perusteella    
Tarjoaja 1 on jättänyt hinnan 40000 €, tarjoaja 2 42000 € ja tarjoaja 3 47000 €. Painotettu pistemäärä     
lasketaan vertailuna halvimpaan hintaan          
Tarjoaja 1 40 000 €   100 Pistettä        
Tarjoaja 2 42 000 €  95,2381 Pistettä        
Tarjoaja 3 47 000 €   85,10638 Pistettä        
Lopulliset vertailupisteet kerrotaan painostuskertoimella ja pisteet lasketaan yhteen.      
Laadulliset pisteet on tässä esimerkissä valittu mielivaltaisest, kuten hinnatkin.       
  Tarjoaja 1  Tarjoaja 2  Tarjoaja 3      
            
Hinta   0   0   0      
Laatu 2.1  0  0  0      
Laatu 2.2  0  0  0      
Laatu 2.3  0  0  0      
Laatu 2.4  0  0  0      
YHTEENSÄ   0   0   0      
            
Painotettujen kertomien yhteispistemäärällä korkeimmat pisteet sai tarjoaja 1      

 

 

 

 

 



 

KIINTEISTÖJOHTAMISEN VUOSIKELLO LIITE 7 

Kiinteistöjohtamisen vuosikello on tarkoitettu seurakunnille rekrytointi- ja pereh-

dyttämisprosessia sekä tehtävänmäärittelyä varten. Vuosikello on kalenterimuo-

toinen ja koottu excel-taulukkoon. Tehtävän sisältö on kuvattu laajimman mah-

dollisen sisällön osalta ja sen täyttämisessä on hyödynnetty kokemukseen pe-

rustuvaa tietoja ja kirjallisuutta. Tehtävät on jaettu taloudellisiin, hallinnollisiin ja 

teknisiin tehtäviin, kuten isännöinnin tehtäväluettelossa. Aikataulut ovat ar-

vioita, sillä monet projektit kestävät läpi tilikausien, kuten suuret rakennusprojek-

tit. Sen vuoksi kyseisen tehtävän kohdalla sarakkeessa "taajuus", on kuvattu 

koko tehtävän kesto. Kaikki tehtävät eivät tapahdu yhden vuoden aikana, vaan 

lähtökohtana on ollut se, että kiinteistöpäällikön tehtävät saadaan kuvattua koko-

naisuudessaan. Tehtävät tai projektit eivät myöskään ala kaikki tammikuun 

alussa. Taulukossa on siten pyritty saamaan projektien kestot havainnollisim-

maksi ja helppolukuisemmiksi sekä vertailtaviksi. Lisäksi vuosikelloon on lisätty 

seurakuntamestareiden tai suntioiden tehtävänkuva vuosikellon omaisesti. Kum-

mankaan position tehtävät eivät sisällä hautausmaiden ja metsien ylläpitoon liit-

tyviä tehtäviä, sillä tutkimus keskittyi kiinteistöjen johtamiseen rakennusten osalta 

ja toisaalta seurakunnissa tehtävänkuvat ja vastuualueet vaihtelevat. Hautaus-

maiden ja metsien ylläpitoa varten seurakunnissa on laadittu hautausmaiden 

hoito- ja käyttösuunnitelmat sekä metsienhoitosuunnitelmat kiinteistöstrategian 

tapaan useiksi vuosiksi eteenpäin. 
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