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Tutkimuksen tarkoituksena oli kartoittaa haasteita pienten ja keskikokoisten seu-
rakuntien kiinteistéjohtamisessa ja muodostaa kehittdmisehdotuksia, joilla kiin-
teist6johtamisen nykytilaa saadaan parannettua. Tutkimusty6 rajatiin kolmeen
tutkimuskysymykseen:

1. Miten kiinteist6ja johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissa ja keskikokoisissa
seurakunnissa?

2. Mita haasteita liittyy kiinteistojohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-strate-
gian tavoitteiden saavuttamiseen?

3. Miten kiinteistdjohtamista voidaan kehittaa siten, etté hiilineutraali kirkko 2030-
strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennakodisempaa?

Tutkimus oli maarallinen ja laadullinen toimintatutkimus, jossa tutkimusmenetel-
mi& olivat aineistotriangulaatiota hyédyntavat dokumenttianalyysi, puolistruktu-
roitu kysely, Teams-tyopajat seké osallistava havainnointi.

Suurimmat haasteet pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistojohtami-
sessa liittyvat henkildstoresurssien ja osaamisen puutteeseen, paatoksentekoon
ja suureen tilakantaan. Lisdksi seurakuntien omistamissa rakennuksissa on liikaa
korjausvelkaa, vahan taloudellisia resursseja sopeuttaa rakennuskantaa ja muut-
taa jaljella oleva rakennuskanta energiatehokkaammaksi.

Tutkimustulosten avulla esitettiin 12 kehittdmisehdotusta seurakuntien kiinteisto-
johtamiseen. Haasteista valittiin 3 eniten toistuvaa haastetta, joiden perusteella
kehitettiin nelja olennaista tydkalua seurakuntien kiinteistovastaavien tyota tuke-
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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
guestions:

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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1 JOHDANTO

llImastonmuutos ja sen hillitsemiseen vaikuttavat toimenpiteet ovat trendeja, jotka
vaikuttavat kaikkialla. Tarkoituksena on maailmanlaajuisesti pysayttaa ilmaston
lAmpeneminen ja turvata elama maapallolla tuleville sukupolville. Ihminen on toi-
millaan aiheuttanut luonnon ekologiseen kiertokulkuun suunnanmuutoksia, joita
se nyt yrittdd korjata ennalleen. Maailmanlaajuiset sitoumukset ilmastonmuutok-
sen hillitsemiseksi perustuvat kansainvalisiin sopimuksiin, kuten YK:n ilmastopui-
tesopimukseen, Kioton pdytékirjaan ja Pariisin ilmastosopimukseen, jotka pyrki-
vat rajoittamaan maapallon keskilampdétilan nousua ja sailyttdmaan ilmastojarjes-
telman vakaana. Keskeisia tavoitteita ovat kasvihuonekaasupéasttjen vahenta-
minen ja hiilinielujen lisddminen. Yhdistyneiden Kansakuntien (YK) ilmastonmuu-
tosta koskeva puitesopimus on solmittu jo vuonna 1992. Nailla toimilla on tarkoi-
tus, etta yhteiskunta sitoutuu vahentamaan paastojaan ja sitoutumaan vahabhiili-

siin ratkaisuihin seka toimenpiteisiin (Ilmasto-opas 2022.)

Sitoumusten ohella on 2000-luvun alussa lainsaadantoon alettu kirjaamaan maa-
rayksia eri toimialoilla ymparistoon seka kestavaan kehitykseen liittyvissa asi-
oissa. Vastuullisuus on nostettu ymparistokysymyksista myos taloudelliseen, so-
siaaliseen ja kulttuuriseen ulottuvuuteen. Erilaiset vapaaehtoiset ymparistojarjes-
telmat yleistyivat nopeasti ja niitd edellytetddn myos hankinnoissa. Nykyisin ym-
paristojarjestelma on jo osa yrityksen imagoa ja uskottavuutta, koska asiakkaat

ovat vaativimpia ja tarkempia ympéaristokysymysten suhteen.

Evankelis-luterilainen kirkon vastuullisuusty6ta on tehty vuodesta 2001, kun Kir-
kon oma ymparistojarjestelma, ymparistodiplomi perustettiin. Kirkko on myos jul-
kaissut ensimmaisen ilmastostrategiansa vuonna 2008 (Evl.fi 2023.) Seurakuntia
ja -yhtymid on yha enemman ottanut ymparistodiplomin kaytt66n huolimatta siita,
ettd ymparilla oleva muuttuva maailma on haastanut seurakuntien toimintaa.
Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakunta toteuttaa kirkon tehtavaa huo-
lehtimalla jumalanpalvelusten pitamisestd, sakramenttien toimittamisesta seka

muista kirkollisista toimituksista, kristillisestd kasvatuksesta ja opetuksesta,
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sielunhoidosta, diakoniasta, lahetystydsta ja muista kristilliseen sanomaan pe-
rustuvista julistus- ja palvelutehtavista (Kirkkolaki 652/2023.) Tehtavien suoritta-
mista varten seurakunta tarvitsee aina terveelliset ja turvalliset seka toiminnalliset
tilat. Tilat muodostuvat rakennuksista, joita seurakunnissa on yhteensa noin 6700
kpl. Seurakuntalaisten maara on kuitenkin vaheneva ja tilojen korjausvelka kas-
vava, mikd luo seurakunnissa haasteita jatkuvan toiminnan harjoittamiseen ja

kirkkolaissa saadettyjen tehtavien suorittamiseen.

Opinnaytety6 keskittyy evankelis-luterilaisen kirkon pienten ja keskikokoisten
seurakuntien kiinteistéjohtamiseen, jossa kiinteistdjohtamista tarkastellaan Suo-
men kirkon energia- ja limastostrategian tavoitteiden nakdkulmasta. [Imi6 itses-
saan on varsin moniulotteinen, koska se ei rajoitu pelkastadén seurakuntien omis-
tamaan rakennuskantaan, vaan myds muihin tiloihin, kuten vuokratiloihin ja osa-
kehuoneistoihin. Koska seurakunnan toiminta tapahtuu tiloissa ja rakennuksissa,
ovat toiminnan edellytykset riippuvaisia kiinteistojohtamisen laatutasosta. Toi-
saalta kaikki toiminta seurakunnissa voi olla jossakin maarin riippuvainen seura-
kuntien harjoittamasta metsataloustoiminnasta tai jos seurakunta vuokraa maa-
alueitaan tuulivoimapuistoja varten, kasvattaa se seurakunnan kiinteistétoimen
tuloja. Tutkimuksessa kasitteella "kiinteistd” tarkoitetaan kiinteistdja, jolla sijaitsee
maapohjan lisaksi myo6s rakennuksia ja tiloja. TA&mé johtuu osittain opinnaytety6n
rajauksesta ja toisaalta seurakuntien puhekielessa muodostuneeseen kasityk-
seen tiloista ja rakennuksista, joihin viitataan "kiinteist6” -kasitteella. Alan kirjalli-
suudessa kéasite "kiinteistd” sisdltaa laajemmin myds metsakiinteistét, pellot,

palstat, vesistot seka hautausmaat.

Tilojen omistamisen ymparilla toimii julkinen organisaatio, joka tekee paatoksia
tilojen tarpeellisuudesta ja tarkoituksenmukaisuudesta ymparistossa tapahtuvat
muutokset huomioiden. Kun merkittévin osa paastoista ja kustannuksista on pe-
raisin kiinteistoista, on nailla paatoksilla merkittavia vaikutuksia seurakunnan tu-
levaisuudessa tapahtuvaan toimintaan ja edellytyksiin harjoittaa lakisdateisia teh-

taviaan.



1.1 Aiheen valinta ja tutkimuksen tarkoitus seka tavoite

Opinnaytetyon aihe kasittelee kestavaa kiinteistdjohtamista pienissa ja keskiko-
koisissa seurakunnissa. Aiheen valinta muodostui opinnaytetyon tekijan tyosken-
nellessa Kirkkohallituksessa vuosina 2024-2025. Paatehtavana oli konsultoida
Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntia Hiilineutraali kirkko 2030-stra-
tegian tavoitteiden saavuttamisessa Kkiinteistdjohtamiseen liittyvissd asioissa.
Haastava ja muuttuva toimintaymparistd, kirkon yhteiset ymparistotavoitteet seka
pienten seurakuntien nykyinen kiinteistdjohtamisen taso luovat paineita kiinteis-
tokannan yllapitamiselle ja kulttuuriomaisuuden sailymiselle. Tarkoituksena on
arvioida pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistéjohtamisen nykytilaa ja
pyrkia loytdmaan kehittdmisehdotuksia, jotka vastaavat toiminnan ja ympariston
nykyajan vaatimuksia. Seurakuntien kiinteist6johtamista on mahdollista kehittda
erilaisilla ohjeistuksilla ja prosessikuvauksilla, jotka taydentavat kiinteistdvastaa-
vien substanssiosaamisalaa kirkon kunnianhimoisten ilmastotavoitteiden nako-
kulmasta. Tavoitteena on kehittamisehdotusten pohjalta luoda tyokaluja ja apu-
valineitd, joilla kiinteistéjohtamisen laatutasoa voidaan parantaa.

1.2 Tutkimuksen viitekehys ja rajaus seka tutkimusmenetelmat

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiin-
teistdjohtamista ja kestdvaa kehitysta samassa kontekstissa ei ole paljon tutkittu.
Taman tutkimuksen viitekehyksessa nama asiat muodostetaan synteesiksi, jossa
seurakuntien kiinteistéjohtaminen ja kestava kehitys integroidaan yhdeksi tarkas-
teltavaksi ilmioksi. Tutkimus rajataan koskemaan pienia ja keskikokoisia evanke-
lis-luterilaisen kirkon seurakuntia Suomessa. Niilla on suurin kehittamistarve kiin-
teistbjen johtamisessa. Kestavaa kehitysta tarkastellaan ulottuvuuksien osalta
ekologisesta, taloudellisesta, sosiaalisesta ja kulttuurisesta ndkdkulmasta. Opin-
naytetyossa reflektoidaan tutkimuksen tuloksia yleisesti kiinteistdjohtamisesta

l6ytyvaan tutkittuun tietoon tutkimusongelmien nakékulmista.
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1.3 Léahestymistapa ja tutkimusmenetelmat seka tutkimuskysymykset

Maaréllisen ja laadullisen tutkimuksen tutkimusotteena on toimintatutkimus. Toi-
mintatutkimus on yhteistoiminnallinen lahestymistapa ongelmanratkaisuun, jossa
tehdaan yhteistyota sidosryhmien kanssa ongelmien tunnistamiseksi ja ratkaise-
miseksi reaaliaikaisesti. Yritysten, organisaatioiden tai yhteisdjen kohtaamien
kaytannon kysymysten ja haasteiden ratkaisemisen on tyypillista toimintatutki-
muksen valitsemiselle. Syklisessa prosessissa tunnistetaan ongelmia, kerataan
tietoa, analysoidaan ja toteutetaan ratkaisuja. Tutkimus sisaltaa piirteitéa sovelta-
misalan syvyyden mukaan, silla se kuvailee ja selittda seka tutkii muuttujien vali-
sid korrelaatioita. Tutkimus on siten luonteeltaan kvantitatiivinen, jossa pyritaan
mittaamaan ja analysoimaan numeerisia tietoja hypoteesien testaamiseksi, mal-
lien tunnistamiseksi ja ennusteiden tekemiseksi. Tata tutkimustyyppia kaytetaan
usein silloin, kun tutkimuskysymys edellyttaa ilmion tarkkaa mittaamista ja tilas-
tollista analyysia (Mind The Graph, 2023.)

Tiedonkeruumenetelmind ovat dokumenttianalyysi, puolistrukturoitu s&hkdposti-
kysely, Teams-tydpajat ja osallistuva havainnointi. Havainnointien yhteydessa
seurakuntien tyontekijoita haastatellaan kiinteistdjohtamisen ja hiilineutraalisuu-
den nakdkulmista ja kyselytutkimuksen vastaukset analysoidaan. Monista eri ai-
neistoista muodostuvan tutkimustiedon analysoinnissa puhutaan aineistotriangu-
laatiosta. Aineistotriangulaatio tarkoittaa, ettéa yhdessa tutkimuksessa kaytetaan
useita eri aineistoja, kuten haastatteluja, tilastoja tai arkistoaineistoja luomalla
nain moninakokulmaisuutta ja -paradigmaisutta, mika tarkoittaa sita, ettd useita
menetelmia ja |Ahestymistapoja pyritdan yhdistamaan. Taman menetelméatrian-
gulaation kayttod perustellaan taas silla, etta yksittaisella tutkimusmenetelmalla
ei tavoiteta riittavan kattavaa kuvaa tutkittavasta kohteesta. Kun yksi tutkimus-
menetelma kuvaa kohdetta vain tietystd nakokulmasta, on useamman menetel-
man kaytollda mahdollisuus parantaa tutkimuksen luotettavuutta (KvaliMOTV,
2006bh.)
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Dokumenttianalyysi on kirjallisten léahteiden analyysi, jolla saadaan yleensa ilmi-
Oille taustatietoa ja lisanakdkulmia. Aineisto voi koostua litteroiduista haastatte-
luista, verkkosivuista, muistioista, artikkeleista, raporteista tai mista tahansa ai-
heelle lisdarvoa antavasta kirjallisesta materiaalista. Paatelmia pyritddn teke-
maan kirjalliseen muotoon saatetusta erityisesti verbaalisesta, symbolisesta tai
kommunikatiivisesta aineistosta, kuten litteroinneista, www-sivujen tietoléhteista,
lehtiartikkeleista, vuosikertomuksista, markkinointimateriaaleista, ideointipalave-
rien muistioista, paivakirjoista, valokuvista, piirroksista, puheista, keskusteluista
ja raporteista. Tavoitteena on analysoida dokumentteja jarjestelmallisesti ja luoda
sanallinen ja selked kuvaus tutkittavasta ja kehitettdvasta asiasta (Oppariapu,
2015.)

Kysely on aineistonhankintamenetelmé, jossa kysymykset on laadittu valmiiksi
kirjalliseen muotoon. Kyselyllda on mahdollista tavoitella suurempaa vastaajajouk-
koa tai kerata tietoa laajemmista ilmidistd. Kyselytutkimusta kaytetdan kehitta-
misprosessin alkuvaiheessa, jolloin se tuo perustietoa, jota puolestaan voidaan
kayttaa jatkon suunnittelussa, esimerkiksi laadullisen asiakasymmarrystutkimuk-

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

Tybpaja on menetelmé, jota voidaan kayttdd, kun halutaan kehittad esimerkiksi
yrityksen tai yhteistn toimintaa tai ratkaista jokin tietty haaste. Onnistunut ty6-
paja avaa erilaisia nakokulmia ja haastaa rohkeasti olemassa olevaa, seka luo
yhteistd ymmarrysta. Tyopajatydskentely on parhaimmillaan tuloksekasta ja yh-
dessa tilaisuudessa voidaan koota yhteen monen eri tahon tarpeita ja ideoita,
mutta onnistuneeseen lopputulokseen paaseminen vaatii suunnittelua ja tausta-
tyota (Zamk Read 2022.)

Osallistuva havainnointi voi olla aktiivista tai passiivista. Aktiivisessa osallistu-
vassa havainnoinnissa tutkija vaikuttaa aktiivisesti lasnéolollaan tutkittavaan ilmi-
06n. Han voi olla mukana kehittamistydssa, 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 kaytetaan myos tallaista
lahestymistapaa. Molemmissa tapauksissa tutkijan on kuitenkin pystyttava eritte-
lem&&n oma roolinsa ja sen mahdollinen vaikutus tutkimustilanteeseen (Kvali-
MOTYV 2006a.)

Opinnaytetyon tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1. Miten kiinteistoja johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissa seurakun-

nissa?

Suomessa olevat evankelis-luterilaisen kirkon seurakunnat ovat itsendisia orga-
nisaatioita, joilla on oma organisaatiokulttuuri. Seurakunnat ovat eri kokoisia ja
omistavat vaihtelevasti kiinteistokantaa. Tutkimuskysymyksen avulla selvitetddn
taman hetken kiinteistdjohtamisen tasoa yleisesti kaikissa pienissé ja keskiko-

koisissa seurakunnissa.

2. Mita haasteita liittyy kiinteistdjohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-
strategian tavoitteiden saavuttamiseen kiinteistdjohtamisen nakokul-

masta?

Tutkimuksessa kartoitetaan kiinteist6johtamiseen liittyvid haasteita pienissa ja
keskikokoisissa seurakunnissa reflektoiden lahdekirjallisuuteen. Haasteet muo-

dostavat perustan kiinteistojohtamisen kokonaisuuden kehittdmiselle.

3. Miten kiinteist6johtamista voidaan kehittaa siten, etta hiilineutraali kirkko

2030-strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennakodisempaa?

Evankelis-luterilaisen kirkon kunnianhimoinen tavoite on olla hiilineutraali vuonna
2030. Monisyisten kiinteist6johtamisen haasteiden kautta tutkimuksessa luodaan
jo tunnistettuja tai tunnistamattomia kehittdmisehdotuksia ja tydkaluja, joiden
avulla kiinteistdjohtamista voidaan kehittaa erityisesti pienissa ja keskikokoisissa

seurakunnissa. Kehittdmistyon tuloksia voidaan ottaa kayttoon heti ja liséksi
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niistd on hyotya henkildstévaihdoksissa tyontekijoiden ja luottamushenkildiden
osalta. seka seurakuntaliitoksissa. Kehittamisessa hyddynnetaan yleisia ja seu-
rakuntien hyvaksi koettuja kaytannon toimenpiteitd esimerkiksi tilakannasta luo-
pumiseen ja sen kehittdmiseen energiatehokkaammaksi. Opinnaytetyon tuotok-
sena kehitetyt tyokalut mahdollistavat paremman kiinteistdjohtamisen kontekstin
selkeamman ymmarrettavyyden, joten ne vahentavat tarvetta kiinteistojohtami-
sen substanssiasiantuntijuudelle. Tydkalujen avulla mahdollistetaan seurakun-
tien valisen yhteistyon edelleen kehittaminen.
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2 KESTAVA KIINTEISTOJOHTAMINEN PIENISSA JA
KESKIKOKOISISSA SEURAKUNNISSA

Suomessa julkisella sektorilla on merkittava kiinteistokanta ja silla on paljon kor-
jausvelkaa. Omaisuuden maara on kansallisvarallisuudessa niin suuri, etta sen
hallitsemiseen tarvitaan strategisia tytkaluja. Maantieteellisesti kunnat ja seura-
kunnat ovat eriarvoisessa asemassa, silla yhteiskunnan rakenne muuttuu alueit-
tain. Maailmanpoliittisesta tilanteesta johtuvan tiukkenevan taloustilanteen liséksi
huolta on kannettava myds maapallon kestavyydestd, jossa lainsdadannoélia tiu-
kennetaan rakentamiseen ja kiinteistonpitoon liittyvaa toimintaa. Kiinteistojohta-
miseen liittyva kirjava lainsaadanto on usein vaikeasti tulkittavissa ja se elaa seka
muuttuu koko ajan. Se onkin yksi haasteista myods kestavassa kiinteistdjohtami-
sessa. Haasteet ovat perdisin julkisella sektorilla yleensa organisatorisista ja po-
liittisista tekijoistd — valinnoista, joiden paattkset heijastuvat nykypaivaan ja joista
joudumme edelleen maksamaan. Kiinteistdjohtamisen kehittamisessa puhutaan
erittdin laajasta. Kiinteistdjohtamisen kestavassa kehittdmisessé ei ole olemassa
yht& oikeaa ratkaisua, silla kaikki organisaatiot ovat erilaisia, johtamistyyleja on
paljon ja se muuttuu rakennusten ja kiinteistojen méaaran seké rakennus- ja kiin-
teistbtyyppien muuttuessa. Johtamista tulisikin kasitella aina kokonaisuutena, mi-
ten se saadaan integroitumaan organisaation toimintatapoihin ja -kulttuuriin mah-

dollisimman optimaalisesti.

2.1 Kiinteistbjohtaminen

Kiinteistojohtaminen (Facility, Property, Asset tai Portfolio Management) on mo-
nialainen, pitkavaikutteinen optimointiprosessi, jota tehdaan kiinteiston omistajan
lukuun ja jolla aikaansaadaan kiinteistbomaisuudelle ominaisuuksia, jotka sopi-
musten avulla muutetaan hyddyiksi. Kiinteist6johtamisen tehtavakokonaisuudet
ovat omistajuus, taloudenpito, toiminta, yllapito, kehittaminen seka kaupankaynti.
Kiinteistojohtamisella vastataan prosessista, jossa tuotannontekijéiden avulla on

tarkoitus turvata kiinteistdjen ja tilojen ja niihin liittyvien palvelujen saanti.
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Kiinteistdjohtamisen tarkein tehtava on palvella ydintoiminnan mukaisia tarpeita.
Tallaisia palveluita ovat kiinteistdjen yllapito ja erilaiset tukipalvelut kuten esimer-
kiksi siivous- ja aulapalvelut. Hyva kiinteistjohtaminen on ymmarrysta kiinteisto-
jen kokonaisuuden hallinnasta. Kiinteiston hallinnassa pyritddn parantamaan
kiinteistdjen kaytettavyytta, tuottamaan lisdarvoa omistajille ja kayttajille seka
huomioimaan ymparisto- ja yhteiskuntavastuullisuus koko ydintoiminnan raken-
teissa. Kiinteistojohtamisessa tarvitaan monipuolista ammattiosaamista, juridii-
kan, tekniikan, hallinnon alalta ja erityisesti sosiaalisia taitoja ihmisten kohtaami-
sessa. Kiinteistdjohtaminen on osa teknisté optimointiprosessia, jossa kiinteisto-
omaisuutta ja teknista kuntoa pyritaan pitkanjanteisesti optimoimaan. Kiinteistén
taloudellisessa optimoinnissa tarkastellaan asiaa taloudellisesta nakékulmasta.
Tarkastelussa huomioidaan kiinteistokannan taloudellinen elinkaari, joka voi olla
lyhyempi kuin tekninen elinkaari. Kiinteistdjohtaminen on tasapainottamista kus-
tannusten ja tuottojen valilla. Tuotot pyritdan saavuttamaan mahdollisimman pie-
nella pddomalla eli maksimoimaan tuotto marginaalisella paadoman sijoittami-
sella. Samanaikaisesti kiinteiston palvelut tulisi saavuttaa mahdollisimman pie-
nella kustannuksella (KTI Kiinteistdtieto Oy 2001, 12—-13; Sinda 2024, 18-19; Is-
lam ym., 2017.)

Kiinteistojohtaminen voidaan jakaa paatoksenteon perusteella kolmeen eri ta-
soon: strategiseen, taktiseen ja operatiiviseen. Nama tasot tarvitsevat paatoksen-
tekoon eritasoista tietoa. Ylin johto tarvitsee strategisen tason tietoa, joka on paa-
piirteista informaatiota. Siina keskitytaan pitkantahtadimen suunnitelmiin seka ote-
taan huomioon ulkoisia vaatimuksia. Strateginen taso on vastuussa yrityksen ta-
loudellisesta tuloksesta ja kannattavuudesta. Taktisella tasolla tarvitaan yksityis-
kohtaisempaa tietoa ja se pitaa sisalladn kontrolloinnin, analysoimisen, ohjel-
moinnin ja budjetoinnin yleensa vuositasolla. Tehtaviin kuuluvat rutiinien maarit-
taminen, standardien ja mittarien asettaminen seka resurssien varmistaminen.
Operatiivisella tasolla mennaéan viela yksityiskohtaisemmalle tasolle, jossa hyo-
dynnetaan tietoa toiminnasta, kuten henkiléresursseista, raaka-aineista, toimiti-
loista, laitteista ja varoista. Operatiivinen taso vastaa paivittaisesta tydskentelysta
(Justander, 2003, 19; Hariati ym. 2016, 46.)
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Kiinteistojohtaminen voi kohdistua joko kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpi-
toon. Koko elinkaaren aikainen kiinteistonpito pitaéd sisallaan toimet tontin han-
kinnasta, rakentamisesta, hallinnosta ja yllapidosta rakennuksen purkamiseen
saakka. Kiinteistonpidossa vastataan kiinteistoista ja niiden hyddyntamisesta.

KIINTEISTONPITO
kiinteistdsta ja sen hyédyntamisestd vastaaminen.

TONTTI RAKENTAMINEN HALLINTO KIINTEISTON PURKAMINEN
YLLAPITO
Toiminta, jonka
tarkoituksena on sailyttaa
kiinteiston kunto, j
UUDISRAKENTAMINEN KORJAUSRAKENTAMINEN S

Rakentaminen, joka muuttaa

aiemmin rakennettua

kohdetta toivottuun suuntaan
KUNNOSSAPITO KIINTEISTON HOITO

PERUSPARANNUS PERUSKORJAUS Toiminta, jossa kohteen Saannollinen toiminta,

ominaisuudet pysytetaan Jjolla pysytetaan
= aktivoiva = yllapitava uusimalla tai korjaamalla kiinteiston olosuhteet

korjausrakentaminen korjausrakentaminen vialliset ja kuluneet osat halutulla tasolla
ilman, etta kohteen

suhteellinen laatutaso
olennaisesti muuttuu

Kuva 1. Kiinteistonpidon sisaltdé (HSY-limastoinfo 2025).

Kiinteistonpidon keskidssa on perinteisesti ollut rakennuksen ja sen teknisten jar-
jestelmien yllapito siten, etta kiinteisto tarjoaa kayttajilleen terveen ja turvallisen
toimintaympariston. Kiinteistonpitoon luetaan usein mukaan myds korjausraken-
taminen ja lakisaateisista tehtavista — kuten jatehuollosta — huolehtiminen. Kiin-
teisténpitoa on myds edella mainittuihin toimenpiteisiin liittyva taloudellinen ja ju-
ridinen hallinnointi. Kiinteistonpito on laheistad sukua kiinteistéjohtamiselle, jossa
asioita katsotaan kuitenkin vield laajemmasta perspektiivista. Kiinteistoliiketoi-
mintakin on kasitteellisesti lahella kiinteistonpitoa. Erona kiinteistonpitoon on la-
hinna se, etta kiinteistoliiketoiminnassa lahtokohtana on taloudellisen voiton mak-
simointi. Kiinteistonpidon fokuksessa on pikemminkin tavoiteltavien suoritteiden
maksimointi annetussa budjettiraamissa (Kiinteistélehti 2026; HSY IImastoinfo
2025; Heinimaki ym. 2003, 10; Laitala, 2021.) Kiinteistonpidon kokonaisuus on

esitetty kuvassa 1.
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Kiinteistojohtamisen ytimessa on organisaation laatima kiinteistéstrategia. Kiin-
teistdstrategian tarkoituksena on varmistaa kiinteistévarallisuuden hallinta ja
hoito tehokkaalla, tuottavalla ja omistajan kokonaisedun varmistavalla tavalla.
KiinteistOstrategiaa kaytetddn ohjaamaan omistajan kiinteistdhallintaa siten, etta
se tukee julkisen talouden kestavaa hoitamista. Kiinteistdstrategiaan kuuluu Kiin-
teistdjen nykytilan analyysi, tarvemaarittely ja nédkemys siité, milla keinoilla orga-
nisaatio paasee seka teknisesti etta taloudellisesti kiinteistdjensé kanssa tavoite-
tilaan. Ensin selvitetaan, mité kiinteistgja omistetaan, minkalainen historia niilla
on ja millaisessa kaytbssa ne ovat nykytilanteessa. Tavoitteissa kiinteistot jae-
taan strategiakauden ajaksi kolmeen salkkuun: sailytettavat, ne, joista luovutaan
ja ne, joista tehdaan selvitys. Tavoitteisiin paastaan strategiakauden toimenpide-
suunnitelmalla. Se jalkautuu investointiohjelmaan, budjetointiin ja pts- eli pitkan
tahtayksen suunnitelmaan. Kiinteistoistd, joista luovutaan, tehdédén suunnitelma
aikatauluineen ja toimenpiteineen. Samanlainen suunnitelma tehdaan selvitetta-
vista kiinteistoista (VM, 2021; ePressi, 2022.)

Julkisella sektorilla tehtdvakokonaisuuksiin ei yleensé kuulu markkinaehtoinen,
tuotto-odotuksiin perustuva kaupankaynti. Julkinen sektori omistaa, kayttaa ja
tarjoaa palveluita kayttgjille omistamiensa kiinteistdjen avulla. Asia on havainnol-
listettu kuvassa 2. Kiinteisttt ovat seurakunnillekin merkittava ja suuri varallisuus-
era. Julkiselle sektorille kiinteistot ovat reaali-investointi, joista kannetaan rahoi-
tuksen tuomat kulut ja investoinneista aiheutuvat riskit (KTI, 2019; Vesantera,
2024.)

Seurakunta on julkisoikeudellinen yhteisd, joka toteuttaa kirkon tehtavaéa huoleh-
timalla jumalanpalvelusten pitamisestd, sakramenttien toimittamisesta seka
muista kirkollisista toimituksista, kristillisesta kasvatuksesta ja opetuksesta, sie-
lunhoidosta, diakoniasta, l&ahetystydstéa ja muista kristilliseen sanomaan perustu-
vista julistus- ja palvelutehtavista (Finlex, 2026a.) Naiden tehtavien hoitamiseksi
seurakunta tarvitsee erilaisia resursseja, kuten toimitiloja, Seurakunnan lakisaa-
teisten tehtavien toteuttamisen ja toimitilojen yllapitamisen kulut katetaan paaosin
kirkollisverotuotoilla. Kirkollisverovaroista kertyy merkittava omaisuus, jolla kirkko

osaltaan turvaa suomalaista hyvinvointiyhteiskuntaa. Maksun suuruus vaihtelee
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yhden ja reilun kahden prosentin vélilld. Veroa maksetaan samoista tuloista kuin
kunnallisveroa (Evl.fi, 2025,)

KIINTEISTOJEN KAYTTO, OMISTAMINEN, PALVELUT

TILATARVE

Kotitaloudet: asuminen Yritykset: tuotteiden ja palvelujen tuottaminen

Julkiset palvelut
KAYTTO
Kiinteistosijoittajat
/ rmanagementﬂ \
Rahoitus ja riskit Palvelut kayttajille

v

OMISTAMINEN — PALVELUT

Omistusasuminen
Yritykset ja julkinen sektori: reaali-investointi Palvelut omistajille Rakentaminen

SUURI VARALLISUUSERA RESURSSIT JA OSAAMINEN

Kuva 2. Kiinteistdjen kayttd, omistaminen, palvelut (KTI Kiinteistotieto, 2019).

Seurakuntien kiinteistojohtamisen keskeisena tehtavana on hoitaa ja yllapitaa
kiinteistovarallisuutta siten, etta kiinteistdjen arvo ja kaytettavyys sailyvat. Kiin-
teistéjen yllapidossa on puolestaan tavoitteena saada aikaan tavoitteiden mukai-
set sisdilmaolosuhteet, kehittda energiankulutusta vahentavia toimintamalleja ja
huolehtia siité, etta kiinteistot ovat elinkaarensa mukaisessa teknisessa kun-
nossa (Kirkkohallitus 2019, 85.)

Tampereen hiippakunnassa on jaettu seurakunnat pieniin, keskikokoisiin ja suu-
riin seurakuntiin jasen- ja henkildstomaarien ja omistettujen rakennusten perus-
teella, kuten alla olevassa taulukossa 1 on esitetty. Tunnusluvut havainnollistavat
selkeammin seurakunnan kokoluokan mittakaavan kiinteistétoimen tulosalueen

resurssien osalta, joka taman 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)

Raken- Raken- . Henki-
.. nusten Metsa- . e
Seurakun- |[Jasen- . nustenyh- . lOsto, Kiinteisto-
e maara, . omai- . .
nan koko maara . teispinta- suorit- johto
medi- suus, ha
. ala tava taso
aani
1000- 2500
1 1 — [0)
Pieni 1500 8 kern? 213 1-2 alle 1%
Keskiko- 5300- 6200
— 0,
koinen 14000 19 kem? 75 2-3 >20%
Suuri yi15000 | 47 11700 450 Astal 00
kem tiimi

Taulukon perusteella suurilla seurakunnilla on yleensa paremmat henkiléresurs-
sit, mutta eivat nekaan kaikilta osin ole omavaraisia; esimerkiksi vain noin puolet
suurista seurakunnista pystyy hoitamaan teknisia asiantuntijatehtavia omin voi-
min, loput turvautuvat ulkopuoliseen apuun. Suuremmat seurakunnat myos kayt-
tavat moninkertaisesti rahaa ulkopuoliseen asiantuntija-apuun, mika heijastaa
seka laajempaa kiinteistomassaa ettd isompia korjaus- ja rakennusprojekteja.
Pienten rajallisempi kulutus tarkoittaa joko vahaisia hankkeita tai etta yllapito hoi-
detaan pakon edessa omalla vaelld, ehka laadun tai jaksamisen kustannuksella

(Tampereen hiippakunta, 2025b, 2.)

2.2 Kestavakehitys jailmastonmuutoksen torjuntaan liittyva lainsaadanto

Kiinteistdjohtamisessa

Kestava kehitys on maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikallisesti tapahtuvaa
jatkuvaa seka ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka paamaarana on turvata
nykyisille ja tuleville sukupolville hyvéat elamisen mahdollisuudet. Ympéaristomi-
nisterion maaritelméan mukaan kestava kehitys pitaa sisallaédn nelja ulottuvuutta:
ekologinen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen (Ymparistoministerio,
2023). Ekologisen kestavan kehityksen perusehtona on biologisen monimuotoi-

suuden ja ekosysteemien toimivuuden sdilyttaminen sekéd ihmisen taloudellisen
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ja aineellisen toiminnan sopeuttaminen pitkalla aikavalilla luonnon kestokykyyn.
Taloudellinen kestavyys on sisalléltdan ja laadultaan tasapainoista kasvua, joka
ei perustu pitkalla aikavalilla velkaantumiseen tai varantojen havittdmiseen. Kes-
tava talous on edellytys yhteiskunnan keskeisille toiminnoille. Siihen pitkajantei-
sesti tahtaava talouspolitiikka luo otolliset olosuhteet kansallisen hyvinvoinnin
vaalimiselle ja lisaamiselle. Sosiaalisessa ja kulttuurisessa kestavyydessa kes-
keisenéd kysymyksena on taata hyvinvoinnin edellytysten siirtyminen sukupolvelta
toiselle. Kulttuurinen kestavyys takaa kulttuurien kehittymisen ja sailymisen su-
kupolvelta toiselle. Kulttuurinen kestavyys tarkoittaa kulttuuriperinnén nakokul-
masta kielten, perinteiden ja tapojen vaalimista ja eteenpéain valittdmista, moni-
muotoisuuden arvostamista ja kaikkien oikeuksien kunnioittamista. (YM, 2023;
Opetushallitus, 2022.) YK:n kestavan kehityksen toimintaohjelma Agenda 2030
toimii kestavan kehityksen ohjaavana viitekehyksena. YK:n jdsenmaat sopivat
syyskuussa 2015 New Yorkissa jarjestetyssa huippukokouksessa kestavan kehi-
tyksen tavoitteista ja toimintaohjelmasta, joiden on tarkoitus ohjata maailman ke-
hitysponnisteluja vuoteen 2030 asti. Sopimukseen sisaltyy 17 erilaista tavoitetta,
jotka kasittelevat kestavaa kehitysta (Kuntaliitto, 2026.)

Kiinteistonpidossa on otettava huomioon kirjava lainsaadanto, joka on monimut-
kaistunut kestavyysmurroksen aikana. Koska Suomi kuuluu EU-maihin, on sen
noudatettava Euroopan Unionin (my6h. EU) lainsdadantta seka toimeenpantava
eri EU-direktiivien velvoitteet kansallisella lainsd&dannolla. Suomessa on liséksi
sitouduttu erilaisiin yhteistydmuotoihin ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja orga-
nisaatiolla on olemassa omia hiilineutraalisuustiekarttoja ja ymparistojarjestel-

mia.

Vuonna 2015 solmitun ilmastosopimuksen tavoitteena on pitdd maapallon keski-
lampdotilan nousu selvasti alle kahdessa asteessa ja pyrkia toimiin, joilla lampe-
neminen saataisiin rajattua alle 1,5 asteen (WWF-uutiset, 2018.) Rakennetun
ympariston paastdt muodostuvat energiasta ja tuotesidonnaisista paastoista.
Paastot ovat laskeneet huimaa vauhtia jo vuosikymmenen, mutta kaytanndossa
vain energian paastdjen osalta. Energian paastot jatkavat edelleen vahenemis-

tdan myos seuraavan viiden vuoden aikana, mutta tuotesidonnaiset paastot ovat
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este hyvan kokonaiskehityksen tielld. Tuotesidonnaiset paastot syntyvét tuottei-
den ja materiaalien koko elinkaaren aikana. Ne kattavat esimerkiksi raaka-ainei-
den hankinnan, valmistusprosessit, kuljetukset, kayton ja loppukasittelyn, kuten
kierratyksen tai havittamisen. Tuotesidonnaisten paastdjen vahentadmiseksi on
laadittu suunnitelmia kovilla tavoitteilla. Suunnitelmien muuttaminen todeksi vaa-
tii yhta kovia toimia ja vahahiilisyystyon ottamista tosissaan. Talla hetkella tavoit-
teiden yhteenlaskettu vaikutus ylittaa 1,5 asteen hiilibudjetin reilusti. Rakentami-
sen rattaat ovat luoneet hyvaa tulevaisuuden kustannuksella (Green Building
Council Finland, 2025, 3, 5.) Paasttjen vaheneminen ja vahentamistavoitteet ha-

vainnollistetaan taulukossa 2.

Taulukko 2. Energiankdyton ja tuotesidonnaisten paasttjen toteuma vuosilta
2010-2022, seka tavoiteskenaariot vuoteen 2050 asti (Green Building Council
Finland 2025, 6).

| TAVOITTEET

30 Mt CO,e
| JA ENNUSTEET

25 4

20

15

KIRA-alan vahahiilisyystavoitteet

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Taulukossa 3 puolestaan verrataan ostoenergian nykytrendin mukaista vahene-

mista suhteessa EPBD-direktiivin vaatimuksiin ja KIRA-alan tavoitteisiin.
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Taulukko 3. Toteutunut ostoenergian kaytt6 Suomessa vuosilta 2012-2022 seka
trendi ja tavoitteet vuoteen 2050 asti (Green Building Council Finland 2025, 10).
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Haasteisiin pyritdan vastaamaan EU:ssa ja Suomessa tiukennetulla lainsdadan-
nolla. Lisaksi vapaaehtoiset sitoumukset seka sertifioidut ymparistojarjestelmat
rohkaisevat yrityksia ja organisaatiota ottamaan vastuusta ympariston tulevaisuu-

desta. Hiillineutraalisuustavoitteet EU:ssa ja Suomessa ovat kunnianhimoiset.

EU:n 2030 ilmasto- ja energiapaketti on laaja lainsaadantokokonaisuus, jonka
avulla EU pyrkii vahentamaan kasvihuonekaasupaasttjansa kaudella 2021-
2030. EU:n ilmastopolitiikalla ohjataan sekd EU-alueen yhteisia ettad jasenmai-
den politikkatoimia ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja siihen sopeutumiseksi.
EU:n ilmastopolitiikka pohjaa YK:n ilmastosopimukseen, sita taydentavaan Kio-
ton poytakirjaan ja Pariisin ilmastosopimukseen. limastolaki on osa Euroopan
vihredn kehityksen ohjelmaa (European Green Deal), eli Euroopan Unionin tie-
karttaa kohti ilmastoneutraaliutta. Saavuttaakseen tavoitteensa Euroopan unioni
tyosta lakipakettia, joka tunnetaan nimella Fit for 55. Siihen kuuluu lukuisia uusia
iImastoa ja energiaa koskevia lakiesityksia ja olemassa olevan lainsaadannén
paivitystd. Kansainvéalisten velvoitteiden lisaksi Suomella on vuodelle 2035
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kansallinen hiilineutraaliustavoite, joka sisallytettiin vuonna 2022 ilmastolakiin.

(Ymparistoministerio 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 maarittad EU:ssa energian kulutukselle yla-
rajat vuodelle 2030, kun taas EPBD:n tarkoitus on lisata energiatehokkuutta ja
nopeuttaa uusiutuvien energialahteiden kayttéonottoa rakennuksissa. EU:n ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivilla tavoitellaan rakennusten energiatehok-
kuuden parantamisen lisaksi my6s paastottoman rakennuskannan saavuttamista
viimeistaan 2050. Samalla fossiilipohjaisten l[ammitysjarjestelmien alasajo ete-
nee ja niiden kayton odotetaan loppuvan 2040 mennessa. Merkittdva muutos liit-
tyy rakennusten koko elinkaareen. Uusien sdadosten myota rakennuksen hiilija-
lanjalki kattaa seka kayton aikaiset paastot ettd rakentamisen, materiaalit ja pur-
kamisen. Rakennusten peruskorjauksia ohjataan perusparannuspassien avulla
kohti vaiheittaisia paastovahennyksia, mika tarkoittaa pidempé&a suunnitteluhori-
sonttia ja tarvetta hallita EU-tason rahoitusmahdollisuuksia. Direktiivin asettamat
muutokset Suomen lainsdadantoon on tehtava 29.5.2026 mennessa. Edella mai-
nittujen saadosten rinnalle tulevat rakennustuoteasetus (Construction Products
Regulation CPR) ja muut elinkaaripddstdja koskevat vaatimukset, kuten
ekosuunnitteluasetus ESPR. Nama edellyttavat materiaalien ymparistovaikutus-
ten raportointia ja digitaalisten tuotepassien kayttoonottoa (Juka, 2025; Eu-

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

Eduskunta hyvaksyi uuden rakentamislain 1.3.2023, joka astui voimaan
1.1.2025. Petteri Orpon hallituksen ohjelman mukaisesti rakentamislakiin tehtiin
muutoksia, jotka keventavat hallinnollista taakkaa ja byrokratiaa seka selkeyttivét
valitusoikeutta. Naitd muutoksia kutsuttiin nimella "Rakentamisen korjaussarja”.
Sen lisaksi vuoden lisdaikaa saaneet rakentamisluvan kasittelyaikatakuu, raken-
nuksen hiilijalanjalkilaskenta seka tietomallimuotoinen rakentamislupa tulivat voi-
maan tammikuussa 2026. Niille uusille rakentamislain 38 8:n mukaisille raken-
nuksille, joiden rakentamislupaa haetaan 1.1.2026 alkaen, on laadittava ilmasto-

selvitys ja rakennustuoteluettelo. Rakentamislain mukaan
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rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etta rakennus suunnitellaan
ja rakennetaan sen kayttétarkoituksen edellyttamalla tavalla vahahiiliseksi. Hiili-
jalanjaljen raja-arvon alittuminen osoitetaan rakennuksen valmistumisen jalkeen
laadittavassa rakennuksen ilmastoselvityksessa. Valtioneuvoston asetus hiilija-
lanjaljen raja-arvoista uusille rakennuksille astui voimaan 9.1.2026. Raja-arvot
tiukentuvat merkittavasti vuonna 2029 (Valtioneuvosto, 2026; Rakennustarkkai-

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

Materiaalina hyodyntadmisen osalta Suomea ohjaa EU:n jatedirektiivin, Suomen
jatelain ja valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoitetaso, joilla pyritdan minimis-
saan 70 prosentin kierratysasteeseen. Kehitys on kuitenkin Suomessa laahannut
vuosikausia lahes paikallaan, eikd asetettua tavoitetta ole saavutettu. Parhaillaan
valmistelussa oleva kiertotalouslaki tuskin lieventaa tavoitetta. Nykykehityksen
perusteella voimme odottaa jddvamme vield vuonna 2035 vaatimattomalle 60

prosentin tasolle (Green Building Council Finland, 2026.)

Kiertotalouden Green Deal on vapaaehtoinen strateginen sitoumus, johon sitou-
tuvat organisaatiot vahentavat luonnonvarojen kayttoa ja edistavat vahahiilista
kiertotaloutta. Green Deal on tarkoitettu yrityksille, toimialajarjestdille, kunnille ja
maakunnille. Kiertotalouden Green Dealissa toimenpiteitd voidaan asettaa vii-

delle eri muutosalueelle:

1. Resurssiviisas rakennettu ymparisto

2. Kiertotalouteen perustuva teollisuus

3. Kestava kulutus ja liiketoiminta

4. Materiaalitehokas energiajarjestelma

5. Uudistava ruokajarjestelmé (Green Building Council Finland,
2026.)

Kaikkia sitoumuksia yhdistaa mitattavat tavoitteet, jotka vievat eteenpain YK:n
kestavan kehityksen Agenda 2030:n tavoitteita (Sitoumus 2050, 2026.)

Vapaaehtoiset energiatehokkuussopimukset ovat valtion ja toimialojen yhdessa

valitsema jarkeva ja joustava tapa saavuttaa kansalliset
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energiatehokkuustavoitteet ilman raskasta lainsdadantoa tai muita pakkokeinoja.
Julkisen alan energiatehokkuussopimus on ty6- ja elinkeinoministerion, Energia-
viraston, Kuntaliiton sekd Maakuntien tilakeskuksen valinen sopimus energian
tehokkaammasta kaytosta julkisella alalla vuosina 2026—2035. Energiatehok-
kuussopimukset ovat keino tehostaa energiankayttba Suomessa. Sopimukset
koskevat teollisuutta, energia- ja palvelualaa, kiinteistdalaa seka julkista sektoria
(Kuntaliitto, 2026.)

ISO 14001 -ymparistosertifikaatti osoittaa, etté yritys tai organisaatio tayttaa ym-
paristéstandardin vaatimukset. Sertifikaatin saaminen parantaa yrityksen mai-
netta, saastad kustannuksia, antaa kilpailuetua markkinoilla ja parantaa tehok-
kuutta. 1ISO 14001 -ymparistosertifikaatti on kansainvalisesti tunnustettu, mika
auttaa yritysta toimimaan kansainvalisilla markkinoilla (KIWA, 2026.)

Ekokompassin ymparistojarjestelmé perustuu kansainvéliseen ISO 14001-stan-
dardiin, jota on sovellettu pienille ja keskikokoisille yrityksille sopivaksi. Keven-
netty, kaytdnnonlaheinen jarjestelma tekee ymparistbtyon tekemisesta ja siita ra-
portoinnista sujuvaa (Ekokompassi, 2026.) LEED on Yhdysvalloista l&htoisin
oleva, USGBC:n hallinnoima rakennusten sertifiointijarjestelma, jonka kaytetyim-
mat versiot ovat rakennushankkeille tarkoitettu Building Design & Construction
(BD+C) ja olemassa oleville rakennuksille tarkoitettu Operations & Maintenance
(O&M). Sertifiointitasoja on nelja: Certified, Silver, Gold ja Platinum. Sertifikaatin
myontédja on GBCI eli Green Business Certification INC. BREEAM on Iso-Britan-
niasta lahtoisin oleva ymparistoluokitusjarjestelma, jota hallinnoi BRE Global.
Kansainvalinen versio on ollut olemassa vuodesta 2008. BREEAM In-Use-serti-
fiointi toimii olemassa olevan kiinteiston tydkaluna kehittaa kiinteistéa seka kiin-
teist6johtamisen prosesseja ymparistdd paremmin huomioiviksi. Olemassa ole-
vien kiinteistdjen luokitusjarjestelma on yksityiskohtainen ja soveltuu hyvin erilai-
sille kiinteistotyypeille seka kiinteiston kehitysvaiheisiin. Kohteessa arvioidaan
erikseen itse kiinteiston fyysisia ominaisuuksia, kuten esimerkiksi energiatehok-
kuutta ja olosuhteita seka kiinteiston yllapidon johtamisen toimintamalleja (Sus-
tera 2025.) Rakennustiedon ymparistdluokitus on Suomen oloihin kehitetty ty6-

kalu, joka ohjaa kestdvan kehityksen mukaista rakentamista ja rakennuksen
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yllapitoa. Ymparistosuorituskykyinen rakennus kayttda tehokkaasti energiaa ja
vettd seka omaa pienemman hiilijalanjaljen. YL-luokituksen avulla parannetaan
my0Os sisdilmastoa ja tydympariston viihtyisyytta. Rakennustiedon ymparist6-
luokitus oli aiemmin nimeltddn RTS-ymparistoluokitus. (Saint Gobain, 2025, 3;
Rakennustieto 2026.) Joutsenmerkki mydnnetédan tuotteille ja palveluille, jotka
tayttavat kunnianhimoiset ymparistdvaatimukset. Merkki helpottaa kuluttajien, yri-
tysten ja organisaatioiden osallistumista vihreaan siirtymaéan. Jotta tuote tai pal-
velu voi saada Joutsenmerkin, sen on taytettdva merkin kriteerit. Kriteerit on laa-
dittu 60 eri tuote- tai palveluryhmalle. Joutsenmerkki sopii monenlaiseen raken-
tamiseen asuintaloista kouluihin ja paivakoteihin, kulttuurirakennuksiin, hoitolai-
toksiin ja toimistotaloihin. Merkkia voi hakea sekéa uudisrakennukselle etta korjat-
tavalle kohteelle (Joutsenmerkki, 2026ab.)

Evankelis-luterilaisen kirkon energia- ja ilmastostrategian on valmistellut kirkko-
hallituksen taysistunnon 30.1.2018 asettama asiantuntijatyéryhma ja se hyvak-
syttiin 26.2.2019. Strategian mukaan Suomen evankelis-luterilainen kirkko sitou-
tuu kansalliseen ja kansainvéliseen tyohon ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ta-
voitellen lampenemisen rajoittamista 1,5 asteeseen esiteollisesta ajasta. Kirkko
on hiilineutraali vuonna 2030. Talldin kasvihuonekaasupéaastdja on vahennetty
80 % nykytasosta ja loput 20 % kompensoidaan mahdollisuuksien mukaan esi-
merkiksi kiinnittamalla huomiota seurakuntien omistamien metsien muodosta-

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

Evankelis-luterilaisella kirkolla on oma ymparistojarjestelmé, ymparistédiplomi.
Kirkon ymparistodiplomi seurakunnille perustettiin vuonna 2001. Kyseessé on va-
paaehtoinen jarjestelma, jonka avulla seurakunta voi parantaa ymparistdasioiden
hoidon tasoa, mutta myds muutoin tehostaa toimintaansa. Se korostaa seka seu-
rakunnan johdon, henkildston etta seurakuntalaisten vastuuta ja ymparistonako-
kulman huomioon ottamista kaikessa toiminnassa. Useissa seurakunnissa 1990-
luvun alussa laaditut ymparistbohjelmat unohtuivat vahitellen juuri sen vuoksi,
ettd ohjelmien toteuttamista ei nivelletty osaksi seurakunnan toimintarutiineja.
Ymparistojarjestelma sitoo ymparistdasiat osaksi seurakunnan normaalia hallin-

toa ja toimintaa. Kirkkohallitus on mydntanyt ymparistodiplomin jo yli 100
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seurakunnalle. Hiilineutraali kirkko 2030-strategia siséaltyy seurakunnan ymparis-

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

2.3 Kestava kiinteistojohtaminen

Kestavyys ja digitalisaatio ovat muokanneet kestavan kiinteist6johtamisen toimia-
laa 1970-luvulta l&htien, mutta konservatiivisen kiinteistdjohtamisen kulttuurin
vuoksi ne eivat ole saaneet jalansijaa (Opoku & Yul Lee 2022, 1). Kestavyys
otetaan jo huomioon suunnittelussa, rakentamisessa ja yllapidossa. Kiinteisttjoh-
tamisessa ajatuksena taas on, etta kiinteistdjen hallinnassa painopiste keskittyy
keisia toimijoita. Heidan on siten valttamatonté olla mukana kiinteistéjen suunnit-
teluvaiheessa (Shah, 2007, 19; Islam ym., 2017, 60.) Kestavassa kiinteistbjohta-
misessa otetaan huomioon kestavan kehityksen kolme ulottuvuutta: ekologinen,
sosiaalinen ja taloudellinen ulottuvuus (Exact Comms, 2025). Tavoitteena on so-
vittaa ndma kolme osa-aluetta yhteen siten, etta niiden valilla saavutetaan tasa-
paino (Hopkins, 2023, 18.) Yuan ym. (2019, 156-157) esittavat nAma osa-alueet

tilanhallinnan nakékulmista:

e sosiaalinen kestavyys, kuten turvallisuus, esteettomyys, toiminnal-
lisuus ja yksityisyys, on keskeisin tekija tilanhallinnan kokonaiskes-
tavyydessa

e ekologinen kestavyys saavutetaan suunnittelemalla tilat muunto-
joustaviksi

e ekologinen ja taloudellinen kestavyys ovat vahvasti sidoksissa toi-
siinsa ja tukevat sosiaalista kestavyytta

e tilojen perusominaisuudet, kuten rakennuksen koko, kayttajamaa-
rat ja asukkaiden toimintakyky, vaikuttavat merkittavasti seka talou-
delliseen etté ekologiseen kestavyyteen

e kiinteistohallintaorganisaation kyvykkyys vaikuttaa erityisesti sosi-
aaliseen kestavyyteen, mutta vahemman suoraan kustannuksiin tai

energiankulutukseen.
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Nama paamaarat saavutetaan kestavalla kiinteistojohtamisella, kun kayttajien
hyvinvointia edistetdan sisailmaston olosuhteita parantamalla, ymparistdystaval-
lisia siivousratkaisuja kayttamalld, parantamalla sisdilman ja veden laatua. Tama
korreloi paremman tuottavuuden ja ty6tyytyvaisyyden suhteen. Ekologinen ulot-
tuvuus saavutetaan pienemmilla hiilidioksidipaastailla, kun energiatehokkaita rat-
kaisuja toteutetaan, jatehuoltoa monipuolisestaan ja kestavia rakennusmateriaa-
leja otetaan kaytt6on. Ennakoivaan yllapitoon, strategisiin hankintapaatoksiin ja
tehokkaampaan resurssien kayttdon panostetaan enemman (Exact Comms,
2025.)

Kaikki kestavyyden osa-alueet kiinteistdihin ja tiloihin liittyvassa kestavyysajatte-
lussa ovat sidoksissa toisiinsa ja ne tdydentavat toisiaan luoden kokonaiskesta-
vyyden. Taman lisaksi, kun hallittavana on vanhoja, kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaita ja suojeltuja rakennuksia, on huomioitava kulttuuri yhtena kestavyyden osa-
alueena. Suomen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma ottaa rakentamisen kestavyys-
ajattelun laajemmin huomioon. Arkkitehtuuripoliittinen ohjelma vuosille 2022—
2035 perustuu opetus- ja kulttuuriministerion ja ymparistoministerion asettaman
tydryhman tyéhon. Sen ytimesséa on rakennetun ymparistén ekologinen, sosiaa-
linen, taloudellinen ja kulttuurinen kestavyys, jossa kokonaisvaltaisesti kuvataan
nykyajan rakennetun ympariston kehittamistd. Ohjelmassa esitetaan keinoja,
joilla rakennettua ymparistoa on mahdollista muuttaa siten, etta kulttuuriset ja so-
siaaliset ndkdkulmat huomioidaan ekologisten ja taloudellisten néakdkulmien rin-
nalla. Ohjelman painottaa, etta hyvan rakennetun ymparisttn muodostumiseen
tarvitaan monialaista yhteisty6ta, osaamista ja keskustelua. Siirtyma kiertotalou-
teen ja vahahiilisyyteen edellyttdd uudenlaisia lahestymistapoja suunnitteluun,
rakentamiseen, kayttoon ja huoltoon liittyen. Se edellyttdd ihmisiltéd uudenlaista
ajattelua ja osaamista, jossa otetaan huomioon mya@s elinkaari ja estetiikka (Val-
tioneuvosto 2022, 3, 56.) Alla olevassa kuvassa 3 on esitetty kestavan rakenne-

tun ympariston laajennettu viitekehys:
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4 AJALLINEN ULOTTUVUUS P
Suunnittelu Rakentaminen Ylldpito
Suunnittelun Rakentamisen
Kestavyyden Taloudellinen kestdvyys (mm. kestdvyys (mm. Kestavat
nelja Sosiaalinen ympdristta ympariston Iapidon ia
Wi perinteista Ekologinen sadstdvat kannalta ho)i" doﬁ ratk ;isut
g ulottuvuutta Kulttuurinen suunnittelu- kestdavat
> ratkaisut) materiaalit)
E
=
o Rakentamisen
o Suunnittelu- pitkaikdisyys
— Pitkiikaisyys ratkaisujen (mm. pitkdan Rati[::‘iien
a vy pitkaikaisyys kestavat vaslimit
; (ajattomuus) rakentamis-
Z | Kestivyyden ratkaisut
5 uudet
& | ulottuvuudet )
Ylisukupolvinen st)t't;ﬂ:fan Alkuperdisten
Esteettinen estatiikka ja tila it 7os ratkaisujen
kestavyys uusille rEJ)kentamis— kunnioittaminen
estetiikoille ratkaisuja) korjatessa

Kuva 3. Kestavyyden ulottuvuudet rakennetussa ymparistossa (Valtioneuvosto
2022, 56).

2.4 Kiinteistojohtamisen haasteet

Kappaleessa kasitellaan kiinteistéjohtamisen haasteita julkisella sektorilla — kun-
nissa ja seurakunnissa. Lisdksi haasteisiin on luotu hieman laajempaa kasitysta
hakemalla tietoa kiinteist6johtamisen ja yllapidon johtamisen haasteista myds yk-
sityiselta sektorilta, koska molemmat instituutiot sisaltavat kiinteistdjohtamisessa
samanlaisia piirteita. Haasteet liittyvat kestavan kehityksen kontekstissa suoraan
tai valillisesti ekologisiin, taloudellisiin, sosiaalisiin ja kulttuurillisiin haasteisiin.

Sen vuoksi niiden tulkinta ei aina ole yksiselitteista.

2.4.1 Yleista

Kiinteistdjohtaminen on nykyisin muuttunut strategiseksi funktioksi, joka tukee or-

ganisaatioiden tehokkuutta, pitkaikaisyytta ja muutoskyvykkyytta.
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Kiinteistojohtamisessa haasteet liittyvat teknologiseen integraatioon, operatiivi-
seen tehokkuuteen, rahoituksen saatavuuteen ja viestintdan keskeisten sidos-
ryhmien valilla. Nama rajoitteet vaikeuttavat organisaatioiden etenemista kohti
globaaleja kestavan kehityksen tavoitteita ja lisdarvon systemaattista tuottamista
(Ali ym., 2025, 1.) Khodeir (2013, 1, 20, 31, 76) painottaa, etta kiinteistéjen ylla-
pidon johtamisessa haasteet liittyvat huonolaatuisiin suunnitteluratkaisuvalintoi-
hin, rakentamisessa kaytettyihin heikkolaatuisiin materiaaleihin, rahoituksen
puutteeseen, tydvoiman osaamattomuuteen, monimutkaiseen lainsdadantéon ja
sitd tukeviin standardeihin, dokumentaation puutteeseen seka eri toimintojen in-
tegroitumiseen. Tama johtaa rakennusten elinian lyhenemiseen, korkeampiin
elinkaarikustannuksiin ja lisdantyneisiin korjausinvestointeihin. Julkisella sekto-
rilla paatoksentekijat joutuvat alibudjetoimaan julkisten kiinteistdjen yllapitokus-
tannuksia, mika johtaa omaisuuden ennenaikaiseen rappeutumiseen ja kasvaviin
tuleviin kustannuksiin (Cohen, 2023, 276).

Kestava kiinteistdjohtaminen luo puitteet kestavien kiinteistdjen kehittamiselle.
Tahan tarvitaan ohjaava lainsdadantokehys ja ajureita. Atmoko ym. (2024, 12—
13) toteavat, ettd kestavien kaytantojen jalkauttamisen hidasteina kiinteisto- ja
rakentamisalalla ovat nimenomaan olleet puutteet politikassa ja vihreiden kay-
tantdjen koordinoinnissa lain saatadmisen tasolla, mika on ollut seurausta puut-
teellisesta suunnittelusta ja ajasta. Poliittisessa kasittelyssa eivat ole olleet mu-
kana esimerkiksi palkitsemiset, sanktiot tai arviointimekanismit. Sen vuoksi ne
ovat olleet helposti ohitettavissa kaytannon projektien ja organisaatiotason johta-

misessa.

Kiinteistojohtaminen muuttuu kompleksisemmaksi kestavan kehityksen nakokul-
masta. Akinwusi (2024, 44-47) luettelee useita haasteita kestavaan kiinteistdjoh-
tamiseen liittyen; hén vaittaa korkeiden aloituskustannusten ja epéaselvien talou-
dellisten hyétyjen olevan haaste kestavan kiinteistojohtamisen kaytantéjen to-
teuttamiselle. Sen liséksi koulutuksen ja tietoisuuden puute kestavista kaytan-
nadista kiinteistdjohdossa ei ole pelkastaan haaste, vaan este kestavien kaytanto-
jen toteuttamisille. Koulutusta ja osaamista tarvitaan myos kehittyneiden kesta-

vyysteknologioiden kayttéén ja monesti nama teknologiat puuttuvat
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organisaatioista. Haasteena on liséksi organisaatioiden ylimman johdon ja tyon-
tekijoiden sitoutumisen puute kestavien kaytantdjen omaksumiseen. Kestavien
ratkaisujen liittAminen olemassa oleviin rakennuksiin voi olla vaativa tehtava —
erityisesti vanhoissa kiinteistdissa, jotka vaativat jalkiasennuksia tai peruskor-
jauksia. Kiinteistopaallikbiden on hallittava uusien jarjestelmien integroinnin mo-
nimutkaisuutta vanhaan tietolikenneinfraan, mika voi edellyttdd muutoksia tai
paivityksid. Tama muodostaa merkittavan haasteen, kun pyritaan ottamaan kayt-
toon uutta kestavaa laitteistoa rinnakkain olemassa olevien kanssa. Haasteena

on rekrytoida oikea mééara osaamista oikeisiin tehtaviin (Atmoko ym. 2024, 16).
2.4.2 Kasvava korjausvelka

Vuodesta 2000 vuoteen 2021 talokannan korjausvelan maarda Suomessa on
noussut 24,9 miljardista eurosta 77,5 miljardiin euroon ja vuodesta 2020 vuoteen
2021 velan maara kasvoi yli kolme miljardia euroa. Rakennetun omaisuuden tila
on heikentynyt kahdessa vuodessa kaikilla viidella tarkastellulla osa-alueella,
joita ovat vuoden 2023 ROTI-raportin mukaan rakennukset, liikenneverkot, yh-
dyskuntatekniikka, koulutus ja kehitys seka arkkitehtuuri, suunnittelu, muotoilu ja

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

Taulukko 4. Eri rakennustyyppien kuntotaso vuodesta 2000 vuoteen 2023 (ROTI,
2025)

Korjausvelka

Nain paljon taytyy investoida,
etta kuntotaso nousee tasolle 75%

A R e R T L R SRR i- -
I
1
\:
| 68 %

61 %
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58 %
| | | | |
2000 2004 2008 2012 2016 2020 2023
Erilliset Kerros- ja Y lulkiset
Toimitilat Tuotantorakennukset
L pientalot rivitalot e rakennukset ® i

Talokannan kuntotaso (%) vv. 2000-2023
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Kiinteisto- ja rakennuskannan mittakaavaa voidaan hyvin kuvata seuraavien tun-

nuslukujen avulla.

Kiinteisto- ja rakentamisala vastaa

e 83 % kansallisvarallisuudesta

e 61 % investoinneista

e 35 % energiankulutuksesta

e 20 % tyollisyydesta

e 17 % bruttokansantuotteesta (Roti 2023.)

Rakennetun omaisuuden arvo

¢ Rakennukset (tekninen arvo), 465 miljardia euroa

e Liikenneverkot, 55 miljardia euroa

e Yhdyskuntatekniikka (vesihuolto, energiaverkot,

e matkapuhelin- ja laajakaistaliittyméat (Maaseudun tulevaisuus,
2023.)

Konsulttiyhtié Boston Consulting Group mukaan Suomen pitaisi tehda 242 miljar-
din investoinnit saavuttaakseen ilmastotavoitteensa. Kokonaiskuva vihrean siir-
tyman investointi- ja rahoitustarpeista on kuitenkin puutteellinen (Kuntaliitto,
2023.) Lisakustannuksia aiheutuu korjausrakentamisessa, kun energiatehok-
kuutta joudutaan parantamaan perusteellisemmin esimerkiksi muutostoiden yh-
teydessa (Yle, 2024). Uuden monimutkaisen CBAM-mekanismin myéta materi-
aalien ja tuotteiden maahantuonti tulee vaikeammaksi ja kalliimmaksi, mika edel-
leen nostaa lopputuotteiden hintoja (Paananen & Koponen, 2026). Taman vuoksi
korjauksia lykataan 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 llmastonmuutoksesta johtuvat haasteet

llImastonmuutoksen mydta rakennusten on kestettava entistd enemman muuttu-
via olosuhteita, mikd haastaa nykyisen rakennuskannan. Haasteisiin vastataan
kompleksisemman teknologian ja rakenneratkaisujen avulla. Tampereen yliopis-
ton, Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen, Aalto-yliopiston ja I1td-Suomen yliopis-
ton vuonna 2023 laatiman tutkimuksen mukaan helleaallot ovat Suomessa mer-
kittava terveysriski, ja ilman lisatoimia kuuman s&én terveyshaitat lisdantyvéat
huomattavasti jo lahitulevaisuudessa vaeston ikaantyessa. Suurin osa Suo-
messa Yleisesti kdytdssa olevista ulkoseinarakenteista parjaa myoés muuttuvassa
iImastossa. Sen sijaan palvelutalojen seka asuntojen lampdtilat nousevat kor-
keiksi jo nykyisessa ilmastossa. Lisaantyvat viistosateet aiheuttavat riskeja saalle
alttiille rakennusosille, silla kosteus on mukana léhes kaikissa vaurioissa materi-
aalista riippumatta. Vesistotulvat aiheuttavat tulevariskialueilla ongelmia erityi-
sesti omakoti- ja paritaloille. Rankkasateiden aiheuttamia tulvia kaupungeissa on
sen sijaan hankalampi arvioida, koska arvioinneissa ovat mukana viemariverkos-
tojen kapasiteetti ja sadevesien imeytymismahdollisuudet maaperdédn (THL,
2023.)

2.4.4 Kansainvaliset taloudelliset ja geopoliittiset haasteet seka rakenne-

muutokset yhteiskunnassa

Investointimarkkinoilla on ndhty pyséhtyneisyytta 2020-luvulla, silla rakennuskus-
tannukset ovat nousseet taloudellisten ja geopoliittisten tekijoiden vuoksi, mika
aiheuttaa suuria haasteita kiinteistdalalle. Lisaksi toimitusketjuongelmat — osittain
Ukrainan sodan seurauksena — ovat paisuttaneet hankekustannuksia ja johta-
neet lukuisten rakennustydmaiden pysahtymiseen. Korkeat korot lisaksi vahen-
tavat paaoma-arvoja ja alentavat tuottoja. Samalla taantuman uhka leijuu globaa-

listi.
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2.4.5 Tilojen sopeuttaminen ja muuntojoustavuus seka rakennusten

elinkaari

Erityinen haaste sisaltyy palveluiden ja tilojen ajalliseen kestoon ja kayttotarpee-
seen. Palveluiden ja tilojen elinkaaret ja niiden kapasiteetin vastaavuus pitéisi
pystyd sovittamaan yhteen kustannuksia minimoiden. Rakennukset suunnitel-
laan yleensa kestamaan vahintaankin kymmenia vuosia. Palvelut taas muuttuvat
hyvin nopeasti, usein muutamassa vuodessa, valtakunnallisten ratkaisujen seu-
rauksena vielakin nopeammin (Kuntaliitto 2016, 11.) Koska tiloja on tarpeeseen
nahden liikaa, lammitetddn myo6s tyhjid tiloja. Rakennukset ja tilat ovat monesti
my0s vaikeasti muutettavissa uusiin kayttétarkoituksiin. Uuden rakentamista tulisi
kuitenkin valttaa, silla rakennettu ymparistd kulut taa Suomessa puolet raaka-
aineista ja 40 prosenttia energiasta ja tuottaa yli kolmanneksen kasvihuonekaa-

supaastoista (Valtioneuvosto, 2022, 19).

2.4.6 Sisadilmaongelmat

Sisdilmaongelmat ovat julkisen sektorin rakennuksissa olleet haasteina jo pit-
kdan. Sisédilmaongelmien syyt liittyvat keskimaarin yhd useammin olosuhteisiin,
kuten ilmanvaihdon ongelmiin, tunkkaisuuteen, painesuhteisiin seka lampatilaan,
ilman kuivuuteen tai kosteuteen seka veto-ongelmiin. Korjausinvestointien laa-
juus ja kesto edellyttavat vaistétiloja. Vaistotiloja tarvitaan korjausinvestointien ra-
kentamisvaiheessa ja liséksi hankeselvitys-, hankesuunnittelu- ja suunnitteluvai-
heissa, jos korjauskohde on kokonaan tai osittain kayttokiellossa. Vaistétilat voi-
vat olla muualla sijaitsevia kunnan omia tai vuokraamia toimitiloja tai paikalle tila-
paisiksi pystytettyja omia tai vuokrattuja vaistotiloja. Tilapaisiksi pystytettyjen
vaistotilojen kuukausivuokrat kerrosnelitta kohti ovat suuremmat kuin korjaus-
kohteena olevan toimitilan pddoma- ja yllapitokustannukset kerrosneliota kohti
(Holmijjoki 2021,113.) Kunnat arvioivat, etté kiinteistokannan hallinta ja sisailma-
tilanne kunnissa ovat kuitenkin parantuneet aiempaan verrattuna. Yha useam-
malla kunnalla on toimintamalli sisailmatilanteita varten ja sisdymparistoasiat on

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

Myds tiedolla johtamisen taso on julkisella sektorilla heikko. Kunnissa on monia
esteitd modernien tiedolla johtamisen jarjestelmien hankkimiseksi ja kayttoon ot-
tamiseksi. Kuntia ei viela johdeta reaaliaikaisen tai ennustavan tiedon pohjalta
vaan ennemminkin historiatiedon valossa. Asenneilmasto, tietoarkkitehtuuri ja
tietoinfrastruktuuri eivat tue modernien tiedolla johtamisen jarjestelmien hankin-

taa, ja tiedon laatuun liittyy my6s monia ongelmia (Dahl 2022, 47.)

Kiinteistotietojen osalta talla hetkella vain noin 25 % Euroopan suurimmista kau-
pungeista voi tarjota kohtuullisen luotettavan tiedon kiinteistokantansa suuruu-
desta ja arvosta. Ilman ajantasaista ja kattavaa kuvaa kunnan kiinteistokannasta
on mahdotonta hallita sita ammattimaisesti ja tehokkaasti. Tam& myo6s heijastuu
vaikeuksiin tehda poliittisia yhteiskunnan etua ajavia paatoksia (Jaakkola 2020,
53-54.)

2.4.8 Haasteet Suomen ortodoksisen kirkon seurakunnissa

Suomen ortodoksisen kirkon seurakunnissa rakennuksia on yritetty myyda use-
asti viimeisen 15 vuoden aikana ja yhti6ittamisasia on ollut monta kertaa valtuus-
toissa kasiteltavana. Helsingin ortodoksisessa seurakunnassa on vuosikymmen-
ten kuluessa tehty mittavia kiinteistdinvestointeja ja laajennettu toimintaa liman,
ettd olemassa olevien kiinteistdjen korjausvelka olisi otettu huomioon. Vuonna
2025 suunnitellut Helsingin keskustan pyhakkdjen sijoituskiinteistdjen korjaukset
tulisivat kayttamaan kaikki seurakunnan kassavarat ja edellyttamaan lainanottoa,
mika tarkoittaa sitoutumista pitkdksi ajaksi lainanhoitokulujen maksamiseen.
Haasteet liittyvat myds paatoksentekoon. Paatbksentekoa ovat estdneet asiaan
liittyvat tunteet ja epaluottamus ammatilliseen valmisteluun. Kun ulkopuolisen
selvityksen jalkeen asia on edennyt kiinteistélautakunnan ja neuvoston kautta
valtuustoon on tulos ollut, ettei valmistelu riita paatéksentekoon. Erilaisista tutki-

muksista on kertynyt satoja sivuja tausta materiaalia, mutta silti on ollut vaikea
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tehda paatoksia, 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 kiinteistome-
not ovat vuosittain noin 25 % kaikista kayttétalousmenoista. Vuonna 2017 kiin-
teistémenot olivat 260 miljoonaa euroa. Seurakuntien jasenmaaran lasku, seura-
kuntaliitokset, vaeston alueellinen vahentyminen ja ikdantyminen, rakennusten
siséilmaongelmat seké& seurakuntien taloustilanteen kiristyminen ovat viime vuo-
sina johtaneet monissa seurakunnissa Kiinteistjen myyntiin, purkamiseen ja
vuokrasopimusten paattamiseen. Seurakuntatalouksissa taloudellisiin haastei-
siin lukeutuvat tyhjat tilat ja tarpeettomaksi kayvat rakennukset. Tyhjienkin tilojen
korjausvelka kasvaa,; valtioneuvoston vuonna 2022 tekeman laskennallisen ar-
vion mukaan voidaan olettaa, ettd rakennusten vuotuinen arvonlasku, mika on
sama kuin korjausvelan kertyminen, on noin 1,75 % rakennusten jalleenhankinta-
arvosta. Mikéli rakennuksen teknisen kunnon arvioidaan olevan yli 75 %, ei pu-
huta varsinaisesta korjausvelasta, silla lukua pidetaan yleisesti tavoitekuntota-
sona (Hameenlinnan seurakuntayhtyma 2025, 25.) Korjausvelan kertymista ja

teknisen arvon alenemista on havainnollistettu seuraavassa taulukossa 5.

37



Taulukko 5. Rakennuksen teoreettinen malli korjausvelan ja rakennuksen arvon
suhteesta ajan funktiona (Kuntaliitto 2016, 29).
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Rakennuksista luopumisen tarkeytta korostetaan taulukossa 6. Rakennuksien

toiminnan kayttoon jaavissa rakennuksissa tulee keskittya kaytossa oleviin tilojen
tarvitsemiin resursseihin ja tiloihin, jotka tukevat seurakunnan ydintoimintaa.
Huomioitavilla asioilla varmistetaan taloudellinen kantokyky vahentamalla kiin-
teistoista aiheutuneiden ylimaaraisia kuluja (Saarijarven seurakunta 2024, 4; Ant-
tila, 2024, 64; Kirkkohallitus, 2026, 80; Kirkkohallitus, 2019, 85; Jantti 2023, 11.)
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Taulukko 6. Korjausvelan ja yllapitokulujen yhteenlaskettu maéra seurakuntaja-
senta kohden eri rakennusmaaraolettamilla ajan funktiona olettaen, ettd 20 %
korjauksista jaa tekematta (Evl.fi 2024).

SEURAKUNTIEN RAKENNUSTEN
KORJAUSVELKA JA YLLAPITOKULUT
2020-2040

OLETUKSENA, ETTA 20% KORJAUKSISTA JAA VUOSITTAIN TEKEMATTA

250
200

150 e Rakennuskanta pysyy ennallaan

vahenee 25 %

100

Euroa/jasen

viahenee 50 %

vahenee 75 %

50

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Suomen ev.lut. kirkon kiinteistéjen hallintaan liittyvat tulevaisuuden haasteet voi-

daan jakaa seuraavasti:

1. Muuttuvat toiminnalliset tarpeet esimerkiksi digitalisaation lisaan-

tymisen myo6ta
2. Rajalliset taloudelliset resurssit

e tilojen kayton tehostaminen kustannussaastdjen saa-
vuttamiseksi

e investointien kohdentaminen: tilatarpeet vs. kaytetta-
vissa olevat resurssit

e kiinteistdjen / toiminnan organisointi- ja hankintamallit,

kasvava yhteisty0 eri toimijoiden kanssa
3. Olemassa oleva kiinteistokanta

e vanheneva kiinteisto- ja tilakanta: korjaustarpeet, sisail-

maongelmat, energiatehokkuus
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o tilakayton tehostaminen joustavuuden ja muunneltavuu-
den avulla

e tarpeettomiksi jadvien kiinteistojen ja tilojen jatko- ja uu-
delleenkehitys seka myynti, edelleenvuokraus tai purka-
minen (Kirkkohallitus 2019, 85.)

Vaikka kauniit, historialliset rakennukset ovat seurakuntien ja samalla koko kirkon
rikkaus, niiden yllapito ja korjaaminen muodostavat suuren taakan kiristyvan ta-
louden keskella elaville seurakunnille. Yhteiskunnalta kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaiden kiinteistjen yllapitoon saatava tuki kattaa vain pienen osan todellisista
kustannuksista (Kirkkohallitus, 2016, 80.)

Paatoksenteossa kohtaavat taloudelliset resurssit, hengelliset intressit ja yhtei-
son odotukset, mika tekee prosessista kompleksisen ja monimuotoisen. Psyko-
loginen omistamisen teoria korostaa rakennusten symbolista arvoa yhteison ja-
senille, mika vaikuttaa paatoksiin luopua tai muuttaa kiinteistdjen kayttétarkoi-
tusta. Psykologinen omistajuus korostuu, kun seurakunnan jasenet kokevat kiin-
teistdt "omakseen" ja tuntevat vahvoja siteita ja muistoja rakennuksiin. Tama tun-
neside tekee luopumisesta vaikeaa ja edellyttad paatoksenteolta yhteison kuun-
telemista ja osallistuttamista. Paatokset, jotka sivuuttavat yhteisén arvot ja tun-
teet, voivat johtaa vastustukseen ja epaluottamukseen (Anttila, 2024, 63; Nati-
onal Catholic Register, 2024.)

Seurakuntataloudet ovat kiinteistokulujen pienentdmiseksi ja lisdtulojen hankki-
miseksi myyneet viime vuosina paljon kiinteistdja. Joissakin seurakunnissa
myynti on osoittautunut vaikeaksi joko kiinteistoihin liittyvien tunnesiteiden vuoksi
tai siksi, ettéd sopivien ostajien loytdminen ei nykyisessa taloudellisessa tilan-
teessa ole ollut helppoa, ainakaan haja-asutusalueilla. Osa kiinteistostd on myos
puutteellisen yllapidon tai peruskorjausten lykkdamisen vuoksi paassyt rapistu-
maan. Rakennuksista luopumisen pitkajanteisyytta kuvaa hyvin seuraava Kirkko-

nummen seurakuntayhtyman esimerkki rakennuksen luopumisesta:

"Kirkkonummen seurakuntayhtyman kirkkovaltuusto p&éatti vuonna 2020,
ettd rakennus puretaan sisdilmaongelmien takia. Ymparistoonsa
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saumattomasti sulautuvan, puulla vuoratun seurakuntakeskuksen remon-
tointi ja yllapito olisi tullut liian kalliiksi. Vuonna 2021 kansainvalinen arkki-
tehtuurijarjestd Docomomo ehdotti, etta rakennus suojeltaisiin. Elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskus oli kuitenkin toista mielta. Museovirasto valitti
ELY:n paatoksesta hallinto-oikeuteen, joka paatti vuonna 2023, ettei raken-
nusta tarvitse suojella. Kayttoa vaille jadnyt rakennus on ollut paitsi tyhjan
panttina, myds ilkivallan ja tihutdiden kohteena. Emeritusprofessori, arkki-
tehti Yrjo Sotamaa on laatinut rakennuksen sailyttamista puoltavan vetoo-
muksen. Hanen mukaansa rakennuksessa ei kuitenkaan ole sellaisia vau-
rioita, jotka estaisivat sen korjaamisen tai tekisivat sen korjaamisen erityisen
vaikeaksi. Sotamaan ehdotuksena oli, ettd kunta ja seurakunta perustaisi-
vat tydryhman, jossa keskusteltaisiin kuntalaisten ideoista yhdessa eri ta-
hojen kanssa ja mietittaisiin, miten niiden toteuttaminen olisi mahdollista”
(Anttila, 2024, 63; Kirkkohallitus, 2016, 80; Yle.fi, 2026.)

Stenberg toteaa tutkielmassaan (2022, 2), ettd seurakunnan kiinteistén luopu-
misenpaatokseen vaikuttavat todella monet tekijat mm. kiinteistdstrategia, paa-
toksen valmistelijan ammattitaito, poliittiset paattajat, eri sidosryhmien oman
edun tavoittelu, tunteet, byrokratia, kulttuuriperiman vaalimisen velvoitteet, talou-
dellinen tilanne ja tilojen alhainen kayttdaste. Tunteilla on erittain merkittava vai-
kutus kiinteistojen luopumispaatoksissa ja taloudella iso vaikutus kiinteistoja kos-

kevaan paatoksentekoon ja tiloista luopumiseen.

Vuonna 2023 tehdyssa opinnaytetydssa tutkittiin rakennettujen kulttuuriperinto-
kohteiden korjausten ja kunnossapidon laadunhallintaa. Tutkimus sisélsi katta-
van kyselyn seurakuntien tamanhetkisistéa haasteista ja kehittamisehdotuksista
seurakunnan kiinteistotyobhon ja sen johtamiseen liittyen. Tutkimuksen tuloksista

nousivat esiin seuraavat haasteet:

e tilaajaosaamisen puute

e tyOajan riittAmattomyys ja puutteelliset resurssit

e taloustilanteen ja talouden tulevaisuuden nakymat

e o0saavien ja luotettavien yhteistybkumppanien [dytaminen ja valinta
e koulutuksen riittaméattomyys

e dokumentoinnin riittAmattomyys

e tiedonkulun riittamattomyys

e korjausten suunnitelmallisuuden puuttuminen
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Tutkimustulosten perusteella kiinteistéhallinto on useasti tukitoimi seurakunnan
varsinaiselle tehtavalle. Kiinteistdjen kunnossapitoon ei ole suurimmassa osassa
seurakunnista osoitettu sellaista asiantuntijuutta, mitéa poikkeuksellinen tehtava
edellyttaisi. Seurakuntakiinteistdjen isanndinti on erityista asiantuntijuutta edellyt-
tava toimiala, mika tulisi ottaa huomioon henkildston rekrytoinneissa ja koulutuk-
sessa (Artukka, 2023, 63.) Rakennettu ymparistd onkin hyvin monisyinen ja eri-
koisosaamista vaativa toimialue. Naiden hallitsemiseksi tarvitaan eri alojen asi-
antuntijoiden ja toimijoiden osaamista, jotta voidaan muodostaa kokonaisvaltai-
nen ndkemys esimerkiksi rakennusosien ja -tuotteiden uudelleenkayttomahdolli-

suuksista ja sisailmaolosuhteiden hallinnasta (ROTI 2025, 11).

Kulttuuriympariston vaaliminen ja sen yllapitaminen on seurakunnilla lakisaatei-
nen velvoite. Esimerkiksi korjausrakentamisen taitoihin kuuluu kyky tunnistaa eri
aikaisia kulttuurihistoriallisia arvoja, merkityksellisia tarinoita ja asumisen ja ela-
misen muuttuvaa suhdetta ymparistéon. Huoli rakentamisen taitojen sailymisesta
on todettu yleisesti, silla osaamisen siirtdminen verkostoissa ja sukupolvelta toi-
selle onnistuu vain ymparistdssa, jossa tyon laatua osataan arvostaa. (Kirveen-
nummi & Heikkila, 2024, 14.)

Tampereen evankelis-luterilaisen kirkon hiippakunnassa on kartoitettu kiinteisto-
johtamiseen liittyvia haasteita ja kehittamisehdotuksia vuosina 2024-2025 jarjes-
tetyissa tulevaisuustybpajoissa. Tampereen hiippakunnan tulevaisuusprosessin
kaynnisti laaninrovastien, pappisasessorien, seurakuntien viranhaltijajohdon ja
tuomiokapitulin yhteinen tulevaisuustydskentely vuonna 2023. Seurakunnista
koottiin viisi tulevaisuustyoryhméaa, joiden tehtdvana oli muun muassa jakaa
osaamista ja ajatuksia, tutkia yhteistyon ja yhteisen tekemisen mahdollisuuksia,
pohtia ja laatia etenemisaskelia seka mahdollisia toimenpide-ehdotuksia erilaisia
vaihtoehtoja ajatellen. Tyéryhmiad suunnitellessa pidettiin tarkeana avoimuutta ja
kattavuutta. Tavoitteeksi asetettiin, etté jokaisesta seurakunnasta olisi edustaja,
tyontekijd tai luottamushenkild vahintddn yhdessa tybryhméssa edustettuna.
Seurakunnista pyydettiin kustakin kolme ehdokasta ja tydryhmaét koottiin naiden
pohjalta (Tampereen hiippakunta, 2025a.) Tampereen hiippakunnan kotisivuilta

l6ytyy tekodlylla luotu kooste kiinteistotydryhmén kyselyn vastauksista vuodelta
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2025. Tassa koosteessa kuvataan hyvin ja lyhyesti talla hetkella olevat suurim-
mat haasteet pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistdjohtamisessa. Ky-
selyssa kiinteist6johtamisen haasteiden teemat liittyivat kiinteist6jen vahentami-
seen, korjausvelan hallintaan, energiakustannuksiin sek& osaamisen ja resurs-
sien riittdvyyteen. Kiinteistojen maaran vahentdminen on laajasti tunnistettu tar-
peeksi, mutta sen toteutus on hidas ja henkisesti raskas prosessi monessa seu-
rakunnassa. Korjausvelan osalta seurakunnat tunnustavat merkittdvan korjaus-
velan olemassaolon ja kokevat sen hallinnan haastavaksi jatkuvan aliresursoin-
nin ja isojen kertatarpeiden vuoksi. Energian hinnan nousu ja sité seuraava paine
oljylammitettyjen rakennusten lammitysmuotojen muutoksiin on tuonut lisépai-
neita kiinteistéjen hoitoon, ja seurakunnat ovat pyrkineet reagoimaan muun mu-
assa investoimalla uusiin lAmmitysjarjestelmiin, mik& kuitenkin vaatii rahaa ja
osaamista. Kyseiset hankkeet voivat vaatia merkittavia investointiponnistuksia,
joiden lapivienti verottaa voimavaroja. Tama alleviivaa tarvetta joko priorisoida
hankkeet tiukasti tai saada ulkopuolista projektinhallinnan apua. Hankkeet ovat
lisdksi paallekkaisia ja hallinnollisesti vaativia, miké luo haasteet henkiloston ja

osaamisen riittdvyydelle (Tampereen hiippakunta, 2025b.)

2.5 Kiinteistdjohtamisen kehittaminen

Kiinteistojohtamisen haasteita on julkisella sektorilla edellisessé luvussa kuvatun
tapaan paljon johtuen alan kompleksisuudesta ja laaja-alaisuudesta sekd ympa-
ristdssa tapahtuvista muutoksista. Kestavaan kehityksen ulottuvuudet — ekologi-
nen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen — ovat lapileikkaavia teemoja, jotka
siséltyvat kestavan kiinteist6johtamisen kehittdmiseen. Kiinteistdjohtaminen si-
saltaa paljon sisaisia rajapintoja organisaation muihin toimintoihin ja toimintoihin
sen ulkopuolella. Kehittdminen jakautuu lukuisiin osa-alueisiin ja prosesseihin,
joissa tavoitteena on pitda omistajan tilakannan arvosta ja kaytettéavyydesta

huolta ymparistossa tapahtuvien muutosten ja vaikutusten keskella.

Tassé kappaleessa esitetdan kestavan kiinteist6johtamisen kehittamisessa olen-

naisia huomioon otettavia asioita yleisella tasolla, kunnissa ja evankelis-
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luterilaisen kirkon pienissé seka keskikokoisissa seurakunnissa. Kehittdmisessa
lahdetaan liikkeelle strategiselta tasolta, jossa maaritelladn organisaation suun-
taviivat tulevaisuudessa, edeten operatiiviselle tasolle, jossa toimeenpannaan

strategisia tavoitteita.

25.1 Yleista

Kiinteistojohtamisen kehittamisesséa kunnissa lahtékohtana on kiinteistdjohtami-
sen eri tasot — strateginen ja operatiivinen. Strategisen kiinteistojohtamisen |&a-
hestymistapa mahdollistaa joustavan ja tarkoituksenmukaisen toimintaymparis-
ton kehittamisen, joka ei ainoastaan tue kestavaa kasvua ja palveluiden tarjon-
taa, vaan myos edistaa hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamista. Erityisesti stra-
teginen kiinteist6johtaminen mahdollistaa resurssien tehokkaan kohdentamisen
ja priorisoinnin. Suunnitelmallisuutta parannetaan sitomalla kiinteisténhoidon ja -
huollon toimiin liittyvat tavoitteet tiivimmin kiinteistdstrategiaan. Hoidettavan kiin-
teistbmassan ryhmittely ja luokittelu helpottavat hoidon ja huollon toimenpiteiden
oikeaa kohdentamista. Téallainen salkutus auttaa julkisyhteisgja tunnistamaan,
mitka kiinteistot ja toimitilat ovat keskeisia palveluiden kannalta, ja missa saastoja
voidaan saavuttaa ilman, ettd se vaarantaa peruspalveluiden tarjoamista. Tama
voi tarkoittaa esimerkiksi vihemman strategisten kiinteistéjen myyntia tai niiden
kayttotarkoituksen muuttamista, mika vapauttaa varoja kriittisempiin investointei-
hin.

Kiinteistdstrategian avulla voidaan tunnistaa ja priorisoida toimenpiteitd, jotka va-
hentavat kiinteistékannan hiilijalanjalked, esimerkiksi parantamalla energiatehok-
kuutta, hyodyntamalla uusiutuvia energialahteitéa ja optimoimalla kiinteistdjen
kayttéa. Yhteistyo strategisen kiinteist6johtamisen parissa voi johtaa myds pa-
rempaan paatoksentekoon ja tulevaisuuden suunnitteluun. Selkeasti méaaritellyt
kiinteistosalkut ja niiden tavoitteet auttavat luottamushenkilditéa ja viranhaltijoita
tekemaan informoituja paatoksia, jotka perustuvat yhteiseen ymmarrykseen Kiin-
teistdjen nykytilasta, tulevaisuuden tarpeista ja taloudellisista realiteeteista. N&in
ollen, strategisen Kiinteistojohtamisen merkitys julkisyhteiséille ulottuu paljon
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pidemmalle kuin vain kiinteistdjen hallinnointiin. Se on kattava lahestymistapa,
joka auttaa julkisyhteisdja navigoimaan nykyisessa monimutkaisessa toimin-
taymparistossaan tehokkaasti, vastuullisesti ja kestavasti, samalla kun se tarjoaa
valineita tulevaisuuden kestavyyden vahvistamiseen (Riutta, A. 2024; Tollikka
2019, 49-52; Kuntaliitto 2017, 10.)

Operatiivisella tasolla kuntien toimitilaomaisuuden kehittamisen lahtokohtana on,
ettd sen tulee tuntea omaisuutensa maara, arvo, kunto ja kayttétarve. Tassa on
kuntien valilla eroja niin, ettd suurissa kunnissa tilanne on pienia parempi. Kor-
jausvelkalaskennalla saadaan hyvéa poikkileikkaus suurenkin rakennuskannan
kokonaistilanteesta ja se on hyvéa pohja mm. palveluverkkoselvityksille ja kiinteis-

tonpidon strategiselle kehittamiselle (Kuntaliitto 2016, 49.)

Operatiivisen toiminnan johtamisen kehittaminen jakautuu edelleen kahteen koh-

teeseen:

e hoidettavien kohteiden kiinteistonhoito- ja -huoltotoimien tehtéavien
ja tarpeiden selkiyttdmiseen seké
¢ Kkiinteistonhoitohenkilokunnan vastuiden ja velvoitteiden selkiytta-

miseen.

Erilaiset kohdekohtaiset tehtavalistat ja tehtavia hoitavan henkilokunnan tehtava-
luettelot voivat olla kaytannon keinoja, joilla parempaa selkeytta ja hallittavuutta
olisi mahdollista tavoitella (Kuntaliitto 2017, 10.)

Julkisella sektorilla kunnissa kiinteisto- ja toimitilastrategia nojaa koko organisaa-
tion strategiaan. Kuntastrategiasta johdettavilla palveluohjelmalla ja omistajapo-
liittisilla linjauksilla pohjataan palveluverkkosuunnittelua ja toimitilaohjelman laa-
timista. Naiden avulla luodaan kunnan kiinteistoohjelma, jonka toimitiloja koske-
vana osana maaritellaan palveluiden tarvetta vastaava toimitilaohjelma. Strate-
giatyon paatavoitteena on selvittda ja linjata mita kunta haluaa tai sen pitada omis-
taa, miten ja milla resursseilla sen tulee omistustaan hoitaa ja kuinka ja mihin
tarkoituksiin sen tulee omistuksiaan kayttaa. Siten omistajapolitikan ja -ohjauk-

sen nakokulma on tytssa keskeinen ja kuntakonsernia tulee tarkastella
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kokonaisuutena (Korhonen & Niemi 2016, 19-20.) Seuraava kuva 4 esittaa toi-

mitilastrategian asemaa kunnallisessa strategiatydssa.

STRATEGIATYO TOIMITILAHALLINNOSSA

KUNNAN VISIO JA
] STRATEGIA
| Omistajapoli- | [ Palvelupoli- ] Maapolitiikka 1 Elinkeinopoli-

tiikka tiikka | mm. MAL | titkka

Kiinteistohjelma

S

Omistaljaohjaus Palvelut + prosessikehitys

a ‘ Toimitilaohjeima

Laadukkaat palveluprosessit ja kannattava
kiinteistonpito

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

2.5.2 Kiinteistokehittaminen

Kiinteistokehittdminen (Real Estate Development, Property Development) on lii-
ketoimintaprosessi, joka kattaa toiminnot olemassa olevien rakennusten kunnos-
tamisesta aina raa'an maan ostamiseen ja kehitetyn maan, kiinteiston tai tonttien
myyntiin. Tarkoituksena on kasvattaa tietyn alueen tai yksittaisen kiinteiston ar-
voa sitomalla padomia kohteeseen tulevaisuuden tuotto-odotuksia vastaan. Jul-
kisen sektorin kehittajat voivat kehittdd joko olemassa olevan maan tai kaavojen
pohjalta tai kunnan omistuksessa olevia rakennuksia uusiin kayttdtarkoituksiin.
Julkisten kehittgjien lahtokohtana ei kuitenkaan ole tehda voittoa, vaan tyydyttaa
omat toiminnan tilantarpeet seka yhteiskunnan tarpeet. Naista syistd monet julki-
set hankkeet saattavat olla taloudellisesti epdonnistuneita tai tehottomia (Luoma,
2020, 12, 31.)
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2.5.3 Vaihtoehtoiset omistamisen muodot

Kiinteistdjen hallinnoinnissa on mahdollista vapauttaa resursseja liittyen raken-
nusten ja toimitilojen omistamiseen. Esimerkiksi kunnissa on perinteisen omista-
misen ohelle noussut yhda useammin mygs vaihtoehtoisia toimitilojen hallintamuo-
toja ja investointien toteutustapoja, kuten epasuoran omistuksen muodot kunta-
omisteisia kiinteistoyhtioitd perustamalla, ulkoisen taseen vaihtoehdot - esimer-
kiksi vuokramallit ja kiinteistbleasing - sekd kumppanuusmallit, kuten elinkaari-
malli ja allianssi. Kaytettiinp& hankkeissa mitd omistajuuden muotoa tai toteutus-
tapaa tahansa, naiden taloudellisuuden ja toiminnallisuuden mahdollisimman
monipuolinen arviointi ja vertaileminen ovat hankkeiden valmistelussa aarimmai-
sen tarkeité ja vertailusystematiikkaa tulee kehittdd (Kuntaliitto 2016, 49.) Suo-
men valtiolla ulkopuolelta hankitut tilat vuokrataan Senaatti-kiinteistdille, joka
vuokraa ne edelleen valtionhallinnon piirissa olevan asiakkaan kayttoon. Edel-
leenvuokraus on perusteltu ratkaisu, kun kaytdssa tai saatavilla ei ole valtion
omia tiloja tai kun ndhtavissa oleva tilankayttdé on lyhytaikaista. Edelleenvuok-
raukseen soveltuvat parhaiten yleispatevat tilat, kuten toimistot, kun taas vaativia
erikoistiloja on markkinoilta vaikea tai mahdoton saada. Edelleenvuokrausta kay-
tetdan myds sellaisissa myytévissa kohteissa, joissa valtio ja& kohteeseen osa-

vuokralaiseksi (Valtiovarainministerio (VM, 2021, 21.)

2.5.4 Tilatehokkuuden parantaminen ja muutossuunnittelu

Museovirasto maarittelee, ettd moderniin rakennuskantaan kuuluvat kaikki vuo-
den 1940 jalkeen valmistuneet rakennukset. Suuri osa modernista rakennuskan-
nasta sijaitsee kasvavilla kaupunkiseuduilla, joten niille on mahdollista I6ytaa joko
alkuperaisen kayttotarkoituksen mukaista kayttoa tai ne voidaan muokata sopi-
viksi uuteen kayttotarkoitukseen. Uusi rakentamislaki tarjoaa siihen hyvat edelly-
tykset. Olemassa olevan rakennuksen peruskorjauksella on véhemman haitalli-
sia ymparistévaikutuksia kuin uudisrakentamisella. Se antaa myds mahdollisuu-

den sdilyttdad rakennuksien sosiaalisia ja kulttuurisia arvoja seka hyvalla
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suunnittelulla luoda sellaisia ratkaisuja, jotka tukevat naiden arvojen jatkuvuutta

ja uusintamista (Ymparistéministerio 2025c, 56-57.)

2000-luvulla kuntien tilankaytt66n on kiinnitetty enemman huomiota tilatehokkuu-
den nakokulmista, esimerkkina tasta ovat monitoimitalot. Monitilatoimistoissa tilat
perustuvat aseman ja organisaation sijaan toimintoihin. Kaytdnnodssa tama tar-
koittaa, ettéa rakennuksen sisalla erilaiselle tydskentelylle varataan kyseisen tyos-
kentelyn edellyttamia tiloja ja tilat ovat organisaation rakenteesta tai henkilon ase-
masta riippumatta kaikkien rakennuksessa tytskentelevien kaytdssa. Perintei-
sesti monitoimitalot on suunniteltu palvelemaan monia eri kayttajaryhmia, mutta
usein niin, ettad monitoimitalon eri kayttajilla on ollut omat tilansa. Tulevaisuuden
monitoimitalot ovat rakennuksia, jossa rakennuksen paakayttdjia on yhden kayt-
tajaryhman sijaan useita. Monitoimitalot tulevat myos kayttajaprofiileiltaan muut-
tumaan. Samassa rakennuksessa voi olla kunnan, maakunnan, sote-alueen, kol-
mannen sektorin ja yksityisten palvelutuottajien toimintoja (Korhonen ym. 2018,
39.)

Toimintal&dhtdinen suhtautuminen rakennuksiin muuttaa kuntien rakennuskantaa

monella tapaa:

1. Rakennuksiin sijoitetaan aiempaa enemman toimijoita ja raken-
nuksista tehddan yhden toiminnon (esim. paivakoti tai koulu) sijaan

monitoimitaloja.
2. Rakennusten kayttdastetta nostetaan

3. Rakennusten tilatehokkuutta kehitetaan lisaamalla rakennusten

muunneltavuutta (Korhonen ym. 2015, 33.)

Munukka (2023, 69, 73) linjaa, ettd seurakuntatalojen muutossuunnittelu on ajan-
kohtaista, jotta rakennustyypin kulttuurihistorialliset, rakennetut kulttuuriperinnol-
liset ja tapakulttuurilliset ominaispiirteet sailyvat tunnistettavina tulevaisuudessa.
Muutossuunnittelua tukee myos kirkon ja yhteiskunnan jakavat ilmastotavoitteet,
joiden realisoituminen voisi toteutua esimerkiksi juuri seurakuntatalojen muutos-

suunnittelun kautta. Tiedostaen, ettd rakennusala on yksi merkittavimmista
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paasttjen aiheuttajista ja, ettd rakennuksiin on sitoutunut valtavasti paastoja, ra-
kennusten ja rakennusosien elinkaarta tulisi jatkaa. Muutossuunnittelukelpoisten
seurakuntatalojen purkaminen ja uuden rakentaminen ei ole kestavan kehityksen
mukaista. Rakennusosien tai materiaalien uusiokaytt6 parantavat purkamisen ai-
heuttamaa kuormaa ilmastolle, vaikka parempi olisi hyédyntaa rakennus sellai-
senaan. Tata suosittelee myds Suomen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma vuosille
2022-2035. Siinad ohjataan ensisijaisesti hyddyntamaan vajaakayttoisia tiloja,
sen jalkeen korjaamaan, tdydentamaan ja laajentamaan ja vasta viimeisena kei-
nona rakentamaan uutta (Valtioneuvosto 2022, 22.) Toisinaan kuitenkin seura-
kuntatalojen kohdalla purkaminen voi olla ainoa vaihtoehto rakennusaikakaudelle
ominaisten rakennusteknisten haasteiden ja rakennuksen heikon yllapidon takia.
Esimerkiksi Lemp&alan Saaksjarvella puretun seurakuntatalon tilalle rakennettiin
uusi seurakuntatalo, samoin Ruovedella rakennusteknisten vaurioiden takia. Pur-
kuprosessit voivat olla raskaita ja pitkia prosesseja, jotka tyollistavéat seurakuntien
viranhaltioita ja paattajia. Purkamisen rinnalla modernien kirkkorakennusten sai-
lyttdminen on mahdollista kayttotarkoituksen muutoksilla. Onnistunut kirkon uu-
delleenkaytt6 on monen tekijdn summa; kun se sijaitsee sopivalla paikalla, sille
on olemassa yhteistn hyvaksyntd, tilat ovat teknisesti toteutettavissa, rakennus
on hallinnollisesti joustava, rakennuksen kunto antaa taloudellisesti siihen mah-
dollisuuden ja uuden kayttajan arvomaailmat kohtaavat sopivalla tavalla, on kéayt-
totarkoituksen muuttaminen perusteltua ja kayttotarkoitusmuutoshankkeeseen
kannattaa ryhtyd. Modernit kirkot muodostavat potentiaalisen rakennuskannan,
jonka uudelleenkayttd voisi ehkaistd purkamista ja sailyttaa yhteisoille tarkeita
maamerkkeja (Jantti 2023, 74,76-79,81.)

Purkamisella toisaalta voidaan vapauttaa lisaa rakennusoikeutta. Suuremmissa
kunnissa tonteille on enemman kysyntaa ja vanhan kiinteiston purkaminen va-
pauttaa tontin tehokkaampaan kayttéon. Nain ollen uudisrakentamisella ja esi-
merkiksi tontin myymisella voidaan kasvukeskusten tilanteessa usein kattaa pur-
kukustannukset toisinkuin taantuvissa kunnissa. Seurakuntatalojen myyminen ei
ole taantuvissa kunnissa yhté kannattavaa ja paine myymiseen on nain ollen pie-
nempi (Munukka 2023, 73.)
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Seurakuntatalojen kohdalla nykyinen tarve voi olla olemassa olevan rakennuksen
volyymiin ndhden pienempaa ja nain ollen yksi vaihtoehtoinen lahestymistapa on
osapurkaminen. Osapurkamisella lammitettavien ja kaytdossa olevien nelididen
maara saadaan paremmin kohtaamaan tarpeen kanssa ja séilytettava osa voi-

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

2.5.5 Palvelutuotannon tehokkuus

Tilojen kayton tehokkuuden lisddmisen ohella kiinteist6johtamisen resursseja voi-
daan enemman keskittda ydintoimintaan yllapidon palveluja ulkoistamalla. 1990-
luvulta lahtien on yhteiskunnassa tullut tarve arvioida kuntien palvelutuotannon
tehokkuutta. Yleisesti kunnat ovat tuottaneet palvelutuotantonsa kunnan omalla
henkilokunnalla. Kunnissa on lakisdateisia palveluja mitka pitaa tuottaa kuntalai-
sille ja kunnalla on ne palvelut mahdollisuus tuottaa joko omana tuotantona tai
kayttaa apuna ostopalveluja. Kunta voi tuottaa kuntalaisille myos palveluja, jotka
eivat ole lakisdateisia ja ndma palvelut kunta voi tuottaa joko omana tuotantona
tai kayttdd apuna ostopalveluja (Halmesmaki 2022, 17-18.) Korhonen ym. linjaa
(2015, 37), ettd kunnista yli puolet jarjestaa kiinteisttnhoidon kunnan omana toi-
mintana. Toiseksi yleisin tapa on oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelma.
Nama kaksi tapaa kattavat yhteensa 83 prosenttia kaikista jarjestamistavoista.
Alle 5 000 asukkaan kunnissa omana toimintana jarjestaminen on yleisempaa
kuin tatd suuremmissa kunnissa. Yli 50 000 asukkaan kunnissa kiinteistonhoitoa
ei jarjesteta laisinkaan pelkk&na kunnan omana toimintana, vaan yleisin tapa on
oman toiminnan ja ostopalvelun yhdistelma. Ostopalvelua kunnan omilta yhti6ilta

on merkittavissa maarin vain yli 50 000 asukkaan kunnissa.

Seurakunnissa tilanne on samanlainen. Kun kirkon oman vaen aika, taidot tai
oikeudet eivat riita tarpeellisiin tehtaviin, niitd ulkoistetaan. TAma koskee erityi-
sesti ei-hengellisia tehtavid, kuten ruokahuoltoa, kiinteistétehtavia, rakentamista
ja siivousta. Joskus tulee kuitenkin kokonaistaloudellisesti edullisemmaksi seu-
rakunnalle palkata vastaavaa asiantuntemusta seurakuntaan. Tampereella esi-

merkiksi pohdittiin teknisen kaluston huolto- ja korjaustehtavien ulkoistamista
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palveluntuottajalle, kun oma tyontekija jai eléakkeelle. Saatujen tarjousten perus-
teella oli edullisempaa palkata uusi ihminen tydsuhteeseen kuin antaa tehtava
ulkopuoliselle yrittajalle. Yrittajat voivat joskus laskuttaa itsensa ulos tehtavista
(Kotimaa, 2014.)

2.5.6 Kiinteistdsijoittamisen strategian kayttoénotto

Kiinteistojohtamisessa yksi tarked osa-alue on kiinteistdsijoitussalkun johtami-
nen. Kiinteistdsijoittamisen suosio on kasvanut viime vuosina sen saavuttaessa
suuren yleisén huomiota esimerkiksi sosiaalisen median toimijoiden kautta. Kiin-
teistosijoittamisen paaperiaate "Osta, kehitd, vuokraa, myy, toista” on ollut kui-
tenkin toimiva liilketoimintastrategia jo vuosisatoja ja kiinteistoliiketoiminnan paa-
periaate on edelleen sama (Paakki 2023, 7.) Kiinteistdsijoittaminen on paaoman
sitomista kiinteistéon tai osaan kiinteistéa joko suoraan tai epésuorasti erilaisten
rahastojen ja osakkeiden valityksella. Sijoittamisen tavoitteena on saavuttaa ta-
loudellista hyotya sijoitusperiodin aikana saatavan kassavirran seka sijoituksen

loppuarvon kautta. Kiinteistdsijoittamisen hyotyja ovat:

e juokseva tuotto,
e hyva riskikorjattu tuotto seka

e hajautushyoty.

Kiinteistdsijoitusten tuotot ovat esimerkiksi osakkeiden tuottoihin verrattuna huo-
mattavasti vakaampia. Kiinteistomarkkinoiden nékdkulmasta pitkdjanteiset insti-
tuutiosijoittajat lisdavat markkinoiden vakautta ja ennustettavuutta. Ammattimais-
ten kiinteistosijoittajien toiminnan elinehto on, etta kiinteistéihin sijoitetuista paa-
omista saadaan niiden riskitasoa vastaava kohtuullinen tuotto. Suurista paa-
omamaarista johtuen kiinteistdsijoitusten elinkaari on vaistamatta aina pitka, mika
aiheuttaa haasteita tulevien tuottojen ennustettavuuteen. Kiinteiston omistaja kat-
taa vuokratuotoilla seka kaikki kiinteist6on kohdistuvat pitké&n tahtaimen elinkaa-

rikustannukset ettd sidottujen padomien tuottovaatimuksen (Rakli 2014, 3.)
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MyOs seurakunnissa kiinteistosijoittaminen on arkipdivaa. Kiinteisto- ja met-
sasijoitukset voivat antaa kehittyvilla markkinoilla hajauttamissuojan osakesalkun
rinnalle ja molemmista voi saada tasaisen kassavirran. Sijoituskohteina kiinteistot
ja metsa ovat monesti vaativia hoitaa, lisdksi niiden realisointi saattaa olla vai-
keaa ja kestda pitkaan, jopa kuukausia. Sijoituksena niiden arvonnousua tai ar-
vonlaskua on hankala seurata, my6s niiden hinnoissa voi olla suuriakin vaihte-
luja. Lisaksi kiinteistoihin kohdistuu sellaisia riskeja, joita ei esiinny muiden sijoi-
tuskohteiden yhteydessa, kuten paikkasidonnaisuus, vuokrariski, suunnittelu- ja
kustannusriskit seka sidonnaisuus tiettyyn kayttotarkoitukseen. (Puttonen &
Repo 2003, 23.) Seurakuntien omaisuutta tulee kirkkojarjestyksen mukaan hoitaa
tuottavasti ja riskit halliten. Sijoitusstrategia tarvitaan, jotta kannattavuuden ja
vastuullisen varainhoidon nakdkulmasta erilaisille sijoitusmuodoille saadaan
maadriteltya tuotto-odotus ja hyvaksyttava riskitaso seka kirjattua saanndllinen ra-
portointi toteutumisen seurantaa varten. (Kemppi 2019, 6.) Sijoitustoiminta ja si-
joitusstrategia onkin syyta laajentaa koskemaan kaikkia omaisuuseria, joita ylei-
sesti voidaan — ja tulisi — pitaa sijoituskohteina, jotta seurakunnan koko omai-
suutta hoidetaan tuottavasti, ei ainoastaan rahavarallisuutta. Seurakuntien sijoi-
tusstrategia tukee paatdoksentekoa ja ohjaa sijoitustoimintaan liittyvien asioiden

valmistelua (Kemppi 2019, 6.)

2.5.7 Kiertotalousjohtaminen osaksi kiinteistojen strategista johtamista

Yksi tarked ilmastonmuutoksen hillitsemiseen liittyva trendi kaikessa ihmisen ai-
heuttamassa toiminnassa on integroida kiertotalousajattelu organisaation strate-
giseen johtamiseen. Rakennetun ympariston elinkaaren vaiheissa kiertotaloutta
voidaan huomioida eri keinoin. Rakennusten suunnittelun eri tasoilla tulisi hyo-
dyntda elinkaarimallinnusta, pyrkia tilojen muunneltavuuteen seka tehda hankin-
nat ja suunnittelu kiertotalouskriteereiden mukaisesti. Rakennusmateriaalit pitaisi
suunnitella, tuottaa seka hyddyntaa niiden elinkaaren lopussa kiertotalouden pe-
riaatteiden mukaisesti. Rakentamisvaiheessa pyritaan rakentamisen toimitusket-
jussa vahentamaan hukkaa Lean- periaatteiden mukaisesti. Rakennusmateriaa-

leilla tulisi olla ymparistoselosteet ja rakennustuotteilla tai rakennuksilla
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materiaalipassit. Rakennetun ymparistén kaytossa tulee huomioida jakamistalou-
den mahdollisuudet, I6ytaa vajaakayttoisille tiloille uusia kayttétarkoituksia ja so-
peuttaa kayttgjia monikayttoisiin tiloihin. Joustavilla tilankayton palveluilla seka
muuntojoustavilla tilaratkaisuilla, kuten siirrettavilla valiseinilla tai joustavalla talo-
tekniikalla, tavoitellaan optimaalista kayttotehokkuutta. Rakennusten tulisi my6s
toimia energiatehokkaasti ja hyddyntaa kaytetyn lammitys- ja séhkdenergian kier-
toa. Rakennusten elinkaaren paassa otetaan huomioon rakennusosien uudel-
leenkayttd; rakennus voidaan purkaa ja materiaalit kierrattda tai korjata raken-
nusta valikoidusti seka ottaa koko rakennus uudelleen kayttoon, joka saattaa mo-
nesti olla ymparistdvaikutuksiltaan parempi vaihtoehto kuin purkaminen ja uudel-
leenrakentaminen. Rakennetussa ymparistdssa suunnittelussa tulisi ottaa huo-
mioon monimuotoiset pihaistutukset, viherkatot tai kasviseinat sisatiloissa. Nama
vaikuttavat positiivisesti tydskentelyolosuhteisiin optimaalisesti suunnitellun
akustiikan, aanen, luonnonvaloa hyédyntavan valaistuksen ja lammon kanssa.
(Riipi 2019, 16; Varma 2022, 5,7-8.) Kiertotalousajattelun periaate kestavassa
kiinteistdjohtamisessa on esitetty alla olevassa kuvassa 5.

Raaka-aineiden ja energian
tarve minimoitu

Kiertotalouskiinteistd
Resurssit pidetadan
tiukimmassa mahdolli-
sessa kierrossa arvon
hukkaamisen
estamiseksi

Jdtteiden ja pddstdjen
mddrd minimoitu

Kuva 5. Kiertotalouden periaatteet kestavassa kiinteistojohtamisessa (Varma
2022, 5).
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Kiinnittdmalla huomiota kiinteistdjen kayttoon ja yllapitoon, voidaan vaikuttaa
energian- ja vedenkulutukseen ja jatteen maaran vahentamiseen seka tukea ma-
teriaalien kiertotaloutta (Varma 2019, 5). Kestavan rakennuttamisen ja energian-
kulutuksen vahentamisen ohella strategiseen kiertotalousajatteluun kiinteistonpi-
dossa kuuluvat siivous ja yllapito seka ruokapalvelut. Hyvalla siivouksella vaiku-
tetaan hygieniaan, sisailmaan ja yleiseen viihtyvyyteen. Tahrojen sdannéllinen
poisto myds pitda pinnat ja kalusteet pidempaan kayttokelpoisina. Ravintolapal-
velut ovat suuri sdhkon ja veden kuluttaja seké biojatteen tuottaja. Ravintolapal-
velut voivat vaikuttaa ihmisten arkivalintojen kestavyyteen tarjoamalla vahapaas-
toisia, paikallisia raaka-aineita kayttavia seké kasvisvaihtoehtoja asiakkailleen.
Kahvin ja ruoan mukaanoton tarpeeseen on hyva etsia kestavia ratkaisuja, kuten
pantilliset take away -kestoastiat. Jatehuollossa tulisi ensin pyrkia jatteen mini-
mointiin. Askeleet kohti jatteettémyytta alkavat tarkastelemalla kriittisesti volyy-
miltdan suurimpia hankintoja seka suosimalla tuotteita, joissa on valtetty turhia
pakkausmateriaaleja. Taman jalkeen jatehuollon tavoitteena tulee olla jatteessa
olevien materiaalien hyddyntaminen raaka-aineina, mita hyva lajittelu edesaut-
taa. Talla hetkellda yhdyskuntajatteesta hyddynnetaéan materiaalina vain n. 41 %.
Loppu paatyy paaosin jatteenpolttolaitoksille, jolloin materiaalien muu kuin ener-
gia-arvo menetetaan. Kiinteistdille tulee asettaa kestavyystavoitteet, joiden saa-
vuttamista seurataan ja joita paivitetaan saanndallisesti (Varma 2022, 7, 9-10.)

2.5.8 Turvallisuusjohtaminen

Kestavaan kiinteistéjohtamiseen kuuluu turvallisuudesta huolehtiminen. Turvalli-
suusjarjestelmien integraatiot muihin kiinteisto jarjestelmiin on nykyaikaisen kiin-
teist6johtamisen avaintekija. Esimerkiksi kulunvalvonta voidaan yhdistaa tilanva-
rausjarjestelmiin, mika tehostaa tilojen kayttoa ja parantaa turvallisuutta. Samoin
kameravalvonta ja halytysjarjestelmat voidaan integroida yhtenaiseksi kokonai-
suudeksi, joka mahdollistaa tehokkaan valvonnan ja nopean reagoinnin poik-
keustilanteisiin. Riskienhallinta on olennainen osa kiinteistoturvallisuutta ja kiin-
teistdjohtamista. Se sisaltaa riskien tunnistamisen, arvioinnin ja toimenpiteiden

suunnittelun riskien hallitsemiseksi. Riskienhallinta kattaa seka fyysiset uhat,
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kuten tulipalo ja vesivahingot, etta tietoturvariskit. Kiinteistoturvallisuus vaikuttaa
merkittavasti kayttajakokemukseen. Turvalliset tilat lisaavat kayttgjien viihtyvyytta
ja luottamusta. Toisaalta liian monimutkaiset tai kayttajia rajoittavat turvallisuus-
jarjestelmat voivat heikentdd kayttaja kokemusta. Siksi kiinteistoturvallisuuden
suunnittelussa on tarkeéaa I6ytaa tasapaino turvallisuuden ja kaytettdvyyden va-
lilla. Kiinteistéturvallisuus vaikuttaa my6s kiinteiston arvoon. Kiinteistoturvallisuus
on keskeinen osa kokonaisvaltaista kiinteistojohtamista, joka integroituu sen
kaikkiin osa-alueisiin. Moderni kiinteistdturva siséltad kulunvalvonnan, kamera-
valvonnan, halytysjarjestelmat ja riskienhallinnan, jotka kaikki tukevat kiinteiston

kayttajien turvallisuutta ja omaisuuden suojaamista (Minisec, 2025.)

Viime vuosisatojen kirkkorakennusten tulipalojen mydté paloturvallisuus on huo-
mioitu yha tarkemmin. Tulipaloissa on menetetty yhteisollisesti ja kulttuurihistori-
allisesti merkittavia rakennuksia ja paljon omaisuutta. My6s tunnetasolla kirkot
ovat korvaamattomia. Jokainen kirkko on seurakunnalleen arvokas. Monet Kkir-
koistamme ovat osa valtakunnallisesti merkittdvaa kulttuuriomaisuutta. Niin ra-
kennuksina kuin sisustuksensa puolesta ne ovat ainutlaatuisia yksildita. Kirkko-
rakennuksen paloturvallisuus on kokonaisuus, joka ulottuu riskien kartoittami-
sesta vaaratilanteissa toimintaan, ja kattaa niin toiminnalliset kuin tekniset ratkai-
sut. Paloturvallisuus vaatii jatkuvaa huoltamista, paivittamista ja modernisointia
myo0s kirkoissa. Siksi kaikkien palontorjunnan suunnitteluun, paatoksentekoon ja
yllapitoon osallistuvien on syyta kehittdad jatkuvasti omaa ammattitaitoaan, jotta
he pystyvat vastaamaan olosuhteiden, ympaériston ja tekniikan muutoksiin
(SPEK, 2019a; SPEK, 2019b, 9.) Kiinteistdjohtamiseen apuna kannattaa hyddyn-
taa alan julkaisuja ja oppaita. Esimerkiksi Museoviraston, Kirkkohallituksen, Fi-
nanssialan ja Suomen Pelastusalan Keskusjarjeston laatima Kirkkojen palotur-
vallisuusopas ohjeistaa jarjestelmaéllisesti huomioimaan téarkeat asiat kirkkojen
paloturvallisuuteen liittyen. Paloturvallisuutta saatelee kolme keskeista lakia ja
asetusta: pelastuslaki (379/2011), jota taydentavat ympéaristoministerion asetus
rakennusten paloturvallisuudesta (848/2017, muutoksineen 927/2020) seké kirk-
kolaki 652/2023. Pelastussuunnitelma esimerkiksi on laadittava myds kirkkora-
kennuksille ja tata edellyttavat myos vakuutusyhtiét. Pelastuslain 15 8:n mukaan

pelastussuunnitelma on laadittava rakennukseen tai muuhun kohteeseen, joka
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on poistumisturvallisuuden tai pelastustoiminnan kannalta tavanomaista vaati-
vampi tai jossa henkil6- tai paloturvallisuudelle, ympaéristolle 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 ihmisia tai
joilta edellytetddn laajempia varautumistoimenpiteité tai toimenpiteiden yhteen-
sovittamista, jolloin niiden dokumentointi on tarpeen. Taman lisdksi vakuutusyh-
tidilla on suojeluohjeet, jotka ovat velvoittavia. Suojeluohjeet sisaltavat usein oh-
jeita onnettomuuksien ehkaisemiseksi, kuten tulitdihin liittyvat ohjeet ja suunnitel-
mat. Jos vakuutuksen suojeluohjeita ei noudateta, voi vakuutusyhtio alentaa kor-

vauksia tai evata ne kokonaan (Sisaministerio 2026, 12, 33.)

2.5.9 Tiedollajohtaminen

Tiedolla johtaminen tulisi nAhda osana strategista johtamista, jossa tiedon syste-
maattinen hyddyntaminen tukee sekéa toimi- ettd luottamushenkilditd perusteltu-
jen ja vaikuttavien paatosten tekemisessa. Tiedolla johtaminen auttaa kehitta-
maan toimintaa ja tunnistamaan uusia mahdollisuuksia, erityisesti muuttuvassa
seurakuntaymparistdssa. Tietoa voidaan hyddyntad esimerkiksi talouden tunnus-
lukujen, kustannustehokkuuden seka seurakuntalaisten odotusten ja mielikuvien

arvioinnissa (Lappalainen, 2025.)

Kiinteistdihin liittyvan tiedon paaasiallisia tallennuspaikkoja ovat seurakunnissa
Basis-jarjestelma, sahkoéinen huoltokirja seka kiinteistostrategia. Vain tuntemalla
seurakunnan kiinteistot, rakennukset ja esineet, niitd voidaan hoitaa oikein ja kus-
tannustehokkaasti. Basis-jarjestelman aktiivisella kaytolla, sekéa kohdetietojen ja
kohteeseen liittyvien dokumenttien tallentamisella jarjestelm&an varmistetaan,
etta tieto ei katoa henkilostévaihdoksissa ja seurakunnalla on olemassa oikeaa
ja ajantasaista tietoa seurakunnan omaisuudesta paatoksentekoa varten (Kirk-
kohallitus 2020, 3, 11.) Kappaleessa 2.5.1 mainittu kiinteistdstrategiaraportti on

tiedolla johtamisen valine. Se havainnollistaa paatoksentekoa varten, miten
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toimitilojen kayttdasteet, vaesto- ja jAsenennusteet seka ennusteet tulevien vuo-

sien kirkollisverotuotoista vaikuttavat toimitilojen tarpeeseen.

2.5.10 Ennakoiva huolto ja huoltokirjan kaytto

Kiinteistdjohtamisen laatu vaikuttaa merkittavasti kiinteiston arvoon seka lyhyella
ettd pitkalla aikavalilla. Laadukas kiinteistdjohtaminen yllapitaa kiinteistén kuntoa,
optimoi kayttokustannuksia ja parantaa kayttajatyytyvaisyytta, mika kaikki heijas-
tuu kiinteiston markkina-arvoon. Ennakoiva yllapito on yksi tarkeimmista arvoon
vaikuttavista tekijoista. Sdannolliset huollot ja korjaukset ehkéisevat suurempia
ongelmia ja pidentavat kiinteiston elinkaarta. Laiminly6ty yllapito puolestaan joh-

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

Suunnitelmallinen ja ennakoiva kiinteistonpito varmistaa pitkdn aikatahtaimen
mukaisen toimintamallin. PTS-suunnittelussa maaritelladn ennakoivasti tulevien
vuosien kunnossapitotarpeita. Suunnittelemattomiin kunnossapitot6ihin varaudu-
taan myos vuosittain varaamalla niihin erillinen rahavaraus, mutta suunnittele-
mattomien kunnossapitotdiden maaran kasvaessa suunnitelmallisia kunnossapi-
totoitd joudutaan karsimaan ja siirtamaan tuleville vuosille. Kiinteiston PTS-oh-
jelma on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla maaritel-
la&n kiinteiston korjaustarpeet pitkalle tulevaisuuteen. Ennakoiva kunnossapito
on tarkein asia, mika vaikuttaa yksittdisen 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 pidetaan huolta, voidaan valttya monilta ennakoimattomilta rikkou-
tumisilta, vikaantumisilta ja taloudellisilta menetyksilta (Siirtola 2012, 10; Mattila
ym. 2020,12.)

Huoltokirja on kiinteiston yllapidon tydkalu ja se on rakentamislain (751/2023)
mukaan laadittava kaikista rakennusluvan alaisista uudisrakennus- ja peruskor-
jaushankkeista. Nykyisin huoltokirja on yleensa sovellus, mutta se voi olla myds
kirjallisessa muodossa oleva kansio. Huoltokirjasta tulee kayda ilmi tarvittavat tie-
dot kiinteiston kayttotarkoituksesta, rakennuksen, rakennusosien,
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pintarakenteiden ja -materiaalien ja laitteiden ominaisuuksista, seka kayttba ja
kunnossapitoa varten tarvittavat suunnitelmat, toteutusajankohdat ja maaraai-
kaishuollot seké pitkédntahtdimen suunnitelmat. Myds kayttdikatavoite tulisi I10ytya
huoltokirjasta. Kunnossapitosuunnitteluun tarvittavaa historiatietoa, kuten maa-
réaikaishuoltoja ja korjaustoimenpiteita, keratdan jatkuvasti sdhkdiseen huolto-
kirjajarjestelmaan. (Siirtola 2012, 10-11, 50; Kiinteistohoidon kasikirja 2020, 30—
31)

2.5.11 Hankinnat

Kestavyys ja vastuullisuuden edistaminen julkisen sektorin hankinnoissa on nou-
semassa yha keskeisemmaksi teemaksi hankintaorganisaatioiden tulevaisuuden
toiminnassa. Teknisten ratkaisujen paastoihin voidaan vaikuttaa vahahiilisilla
hankinnoilla. Hankintatoimen tulisi olla strategista ja yhdistya poikkileikkaavasti
organisaation muuhun toimintaan. Vahahiilinen hankinta tarkoittaa, etta tuotteen
tai palvelun elinkaarenaikaiset kasvihuonekaasupéastot on otettu hankinnassa
huomioon ja niille on asetettu vaatimuksia ja/tai vertailukriteereja. Kestava julki-
nen hankinta huomioi ympariston ja sosiaalisen vastuun seka luo pohjan kestéa-
valle taloudelle. Julkisiin tavara-, palvelu- ja urakkahankintoihin sisaltyy paljon
paastévahennysmahdollisuuksia ja niilla voidaan edistaa ilmastotavoitteiden to-
teutumista eri sektoreilla. Suomessa julkisten hankintojen suurin hiilijalanjalki
syntyy lammon, sdhkon ja kaasun hankinnoista. Myds rakennusten ja alueiden
rakentaminen ja kunnossapito sekd maa- ja vesirakentaminen tuottavat ison
osan Suomen julkisen sektorin hankintojen ja investointien hiilijalanjéljesta. (Jaa-
tinen 2025, 33; Siiskonen ym. 2022, 9-11.)

Kuvassa 6 esitetaan julkisten hankintojen hiilijalanjaljen jakautumista hankinta-
menolajeittain. Kuva havainnollistaa hyvin rakennuksiin liittyviin hankintoihin si-

saltyvan paastovahennyspotentiaalin.
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Kasvihuonekaasupéistot hankintamenolajeittain

Vaatteisto 0 %

Muut10 %

ICT- ja tietoliikennepalvelut, ATK:n
kayttopalvelut 1 %

Rakennusten energia

Sekalaiset aineet ja tarvikkeet 4 % 27 %

Laadkkeet ja hoitotarvikkeet 4 %

Siivous ja puhdistus 4 %

Koneet, laitteet, kalusto,
aseet, naiden korjaus 7 %

Elintarvikkeet, ravitsemus- ja
majoituspalvelut 7 %

Rakentaminen

o,
Matkustaminen, Kuljetukset 11 % =R

Kuva 6. Julkisten hankintojen hiilijalanjaljen jakautuminen hankintamenolajeittain
(Siiskonen ym. 2022, 11).

2.5.12 Puolueettoman rakennuttajakonsultin kilpailutus uudis- ja kor-

jaushankkeille

Rakennuttaminen on rakennusinvestoinnin hankkimista markkinoilta. Keskeisia
rakennuttamistehtavia ovat hankkeen tavoitteenasetus, organisointi ja johtami-
nen, suunnitelmien teetattdminen ja suunnittelun ohjaus, seka rakentamisen oh-
jaus ja valvonta. Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa rakennuttamistehtavista

ja niiden jarjestamisesta

Julkisen sektorin tyypillinen toimintatapa suuremmissa rakennushankkeissa on,
etté tilaaja kilpailuttaa ulkopuolisen rakennuttajakonsultin johtamaan projektia ja
antaa yleensa kohtuullisen laajat valtuudet johtaa projektia. Osa tehtavista ja
hankinnoista jatetaan omalle vastuulle (Pihlajamaa 2018, 10).
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Rakennuttajakonsultti toimii asiakkaan edustajana, halliten riskeja ja koordinoi-
den eri osapuolten, kuten arkkitehtien, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden, yhteis-
tyotd. Rakennushankkeen eri osapuolia on havainnollistettu kuvassa 7. Han aut-
taa myos kilpailutuksessa, sopimusneuvotteluissa ja varmistaa, etta kaikki raken-
nusmaaraykset ja laatuvaatimukset tayttyvat. Rakennuttajakonsultin tehtavia hoi-
taa projektipaallikké. Projektipaallikon rooli on kriittinen kaikissa naissa vaiheissa.
Rakennuttaminen on kuin ison orkesterin johtamista, jossa jokaisen soittajan, sa-
velen ja nuotin on osuttava kohdalleen oikeaan aikaan, oikeassa kohdassa, jotta
lopputulos ei olisi osapuolten kakofoniaa ja riitasointuja. Projektipaallikoille tama
tarkoittaa sitd, etta heidan tulisi pystya johtamaan rakennustyota kapellimestarin
tavoin, yhteistydssa rakentajien, eli urakoitsijoiden ja muiden tahojen kanssa
(Construction Consulting, 2026; Projektipaallikké.fi 2024, 1,4.)

Rakennuttamisessa on kyse vision muuntamisesta todellisuudeksi: se on erityi-
nen taitolaji, jossa vaaditaan seka teknista osaamista etta ihmisten johtamisen

taitoja.

/ VIRANOMAISET \

vaatimuksien
(madraykset, kaavat) \

,/'r

j asettaminen ja ‘
/  niiden noudattamisen X
/ valvonta 4
. RAKENNUTTAMINEN 7 \

\_ rakennushankkeen kaynnis- /
N\ taminen, kayttajan ja '

\_ omistajan tavoitteet _

' k& jasuuntaviivat,  / \

of \, lopputuotteen / s

;./" RAKENTAMINEN vastaanotto )/ SUUNNITTELU

tydn konkreettinen \-\ / tavoitteen tismentidminen \,
/ toteutus A8 / suunnitelmien muotoon N
’ % \

\
\.

Kuva 7. Rakennushankkeen osapuolet (RT-10-11222, 2016).
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Hienoimmat ja isoimmatkin projektit voivat kokea surkean lopun, mikali niita ei
suunnitella ja johdeta hyvin. Projekteja toteuttaessa onkin paljon asioita, jotka tu-
lee ottaa huomioon onnistumisen varmistamiseksi. Ongelma liittyvéat usein hallin-
nan ja menetelmien riittamattomyyteen. Projekteja voi helposti ajautua vetdmaan
vaarat henkilot, joiden ammattitaito ei ole riittava tai projektinjohto ei kuulu heidan
tyokuvaansa. Huono lahtokohta on myds se, jos projekteja annetaan henkildille
hoidettavaksi "muun tyén ohella”. Talléin usein kiire aiheuttaa sen, ettd suunni-
telmallisuus ja valvonta ovat heikkoa tai pahimmassa tapauksessa puuttuvat ko-
konaan (Savela 2025, 12.)

Taloyhtidissakin tama tilanne on tuttu. Taloyhtidissa kiinteistdjohtajana toimii
isannditsija. Kokeneenkaan isdnnoitsijan aika ei riitd kaikkeen. Jotta isdnnoitsija
kykenee suoriutumaan paatehtavastaan, eli isdnnoinnista, kannattaa korjaus-
hankkeiden ty6t ulkoistaa kokonaan tai osittain ulkopuoliselle asiantuntijalle. Ta-
loyhtion isoimpiin korjaushankkeisiin palkataan yha useammin ulkopuolinen pro-
jektipaallikké jo hankkeen alkuvaiheessa. Han johtaa korjaushankkeen alusta
loppuun tiiviissad yhteistydssa isannditsijdn ja taloyhtion hallituksen kanssa.
Vaikka isannditsija olisi kokenut ja teknisesti osaava, on projektinjohtajalla loppu-
jen lopuksi yleensé laajempi osaaminen. Hanella on nakemysta erilaisista hank-
keista, eri toimijoista seka laaja alan ammattilaisten verkosto kaytettavissaan. Li-
saksi h&n on objektiivinen toimija, jonka ainoa tehtdva on hankkeen vieminen
loppuun asti. Isannditsijalla on vastaavasti samaan aikaan vastuullaan myds
muut taloyhtién asiat, kuten hallinnolliset tehtavat ja taloudellisen toimintakyvyn
takaaminen. Siten parhaimpaan lopputulokseen taloyhtio paatee valitsemalla
ammattilainen vetaméaan hanketta mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Kon-
sultti kannattaa palkata ennen hankesuunnitteluvaihetta, silla siten hankesuunni-
telman kilpailuttaminen nopeutuu ja asiakirjojen laadintaan saadaan apua. Hanen
vastuulleen kannattaa osoittaa myds hankesuunnittelun valmistelu ja ohjaus,
jotta kiinteiston kuntotutkimukset ja korjaustoimenpiteet kohdistuvat oikein (Kiin-
teistblehti 2021.)
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2.5.13 Energiajohtaminen ja suunnitelmallinen energiatehokkuuden paran-

taminen teknisten ratkaisujen avulla

Energiatehokkuuden parantamisen yhteydessa puhutaan energiajohtamisesta,
joka ei pelkastaan keskity teknisilla ratkaisuilla toteutettaviin energiatehokkuuden
parantamistoimenpiteisiin. Energiajohtamisella voidaan tarkoittaa koko organi-
saation toimintatapoja liittyen energiatehokkuusty6hon ja se voi sisaltda toimin-
tasuunnitelman laatimista, roolien ja yhteistydon maaéarittelya seka energiatehok-
kuuteen liittyvien hankkeiden toteutukseen liittyvien toimintamallien luomista.

Kunnissa energiatehokkuutta voidaan edistaa seuraavasti:

e kunta liitetd&n kunta-alan energiatehokkuussopimukseen tai ener-
giaohjelmaan ja hyddynnetaan valtion tuet energiatehokkuusinves-
tointeihin.

e selvitetddn rakennuskannan energiansaéastopotentiaali teettamalla
energiakatselmus.

¢ sitoutetaan ja koulutetaan kunnan henkilostd energiatehokkuustyo-
hon, ja hyvat tulokset palkitaan.

e kannustetaan energiatehokkuuteen kunnan hankinnoissa ja sopi-
muksissa.

¢ toteutetaan energiakatselmuksissa esille tulleet tarkeimmat toimen-
piteet.

e seurataan tavoitteiden saavuttamista.

e tutkitaan mahdollisuudet kiinteistokannan perusteellisiin energia-
korjauksiin.

e energiakatselmusta voidaan kayttaa tassa apuna.

e kaynnistetdan kustannustehokkaat korjausrakentamishankkeet
esimerkiksi ESCO-palvelun avulla.

e tehdaan yhteisty6té ja jaetaan kokemuksia energiatehokkuustydsta
muiden kuntien kanssa (Suomen Ymparistokeskus 2020; Leinonen
2022, 30.)
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Suunnitelmallisuus on energiajohtamisessa tarkein tekija kokonaisuutta arvioi-
dessa ja suunnitelmallisen toiminnan tulisi olla jatkuvaa. Liséksi koko organisaa-
tion tulee olla selvilla energiatehokkuustoimenpiteista ja tavoitteista (The Hong
Kong Institute of Surveyors, 20.) The Hong Kong Institute (2015, 15-16) jakaa
rakennusten energiansaastétoimenpiteet karkeasi kolmeen luokkaan taloudellis-

ten panosten perusteella:

Kategoria 1. Tavanomaiset toimenpiteet, kuten valojen sammutus,

eivat vaadi taloudellisia panoksia

Kategoria 2. Hieman taloudellisia panoksia vaativat, kuten LED-

lamppujen vaihto valaisimiin

Kategoria 3. Paljon taloudellisia panoksia vaativat investoinnit, kuten
kylm&koneiden tai ilmanvaihtokojeiden uusinta.

Energiatehokkuuden parantamisessa valittémat séaéstot syntyvat pienemmista
sahko-, lammitys- ja jadhdytyslaskuista. Esimerkiksi valaistuksen paivittdminen
energiatehokkaaseen LED-teknologiaan voi vAhentda valaistuksen sdhkonkulu-
tusta jopa 70 %. Samoin lammitysjarjestelmien optimointi alykkailla valaistusrat-
kaisuilla ja alykkaat ohjausjarjestelmat voivat tuoda 10—-30 % saastot lammitys-

kustannuksiin.
Lammitysjarjestelmien optimoinnilla tarkoitetaan:

e lammonsaatojarjestelmien modernisointia
¢ huonekohtainen lampdtilansaatoa
¢ |Ammon talteenottoa ilmanvaihtojarjestelmissa

e lampopumppujen hyddyntamista (JKK-Sahko 2025.)
Muita teknologisia energiatehokkuusratkaisuja ovat esimerkiksi

e vesijadhdytteisten vrv-tekniikalla toimivien muuttuvatilavuuksisien

kylmakoneiden kayttaminen jadhdytyksessa
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energian ja vedenkulutuksen seuranta alykkailla etaluettavilla mit-
tareilla

vesivuotojen ennalta ehkaisy vesivuotovahteja kayttamalla

vahan vetta kuluttavien vesikalusteiden kaytto

veden kierratys

tarpeenmukainen ilmanvaihto ja ilmastointi

iimanvaihtokoneissa ja jarjestelmien pumppujen ohjauksissa por-
taattomasti saatavien taajuusmuuttajien ja muuttuvakierrosnopeuk-
sisien pumppujen kayttdminen

3-vaihevirralla toimivien laitteiden tasaisen kuormituksen varmista-
minen

tarpeenmukainen valaistus ja séhkoélaitteiden kayttd seka luonnon-
valon tehokas hyédyntaminen

ulkoalueiden hoidossa kasvien ryhmitteleminen ja kasvattaminen
samansuuruisten veden tarpeiden mukaan

vilkkailla kulkuvaylilla maisemakasvien kasvatus nurmikon sijaan
maaperan ilmastus, rikkakasvien poisto

kastelujarjestelméan varustaminen ajastimilla tai kosteussensoreilla,
iimasto-olosuhteiden mukainen kastelu, yokastelu, tihkukastelu
kestava jatehuolto, jossa huomioidaan jatelain muutokset ja jate-
huollon pdamaarat: jatteen vahentdminen ja ehkaisy, kierratys ja
uudelleenkaytto, jatehuollon huolellinen suunnittelu kestavan kehi-
tyksen periaatteiden mukaisesti, jatehuollon suunnittelussa huomi-
oidaan kustannustehokkuus ja turvallisuus seké henkil6st6a koulu-
tetaan riittvasti (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 peruslahtokohdat erilaisten energiate-

hokkuutta parantavien keinojen painottamiseen. Perustana energiatehokkaassa

rakentamisessa on lampohavididen pienentdminen. Taman jalkeen tarkeinta on

pienentaa

energiankulutusta. llImaisenergioiden hyédyntdminen  on
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tarkeysjarjestyksessa kolmas ja neljantena tulee energiankulutuksen naytto ja
ohjaus. Viimeisena lopulta tarkastellaan vahaiseksi supistetun kulutetun energian
tuotantomuotoa. Energiatehokkuuden kokonaisuudessa keskeisella 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 seka talotekniikan mahdollistavalla tila- ja reitityssuunnittelulla. Raken-
nesuunnittelussa olennaista on taas rakenteiden lAmpo- ja kosteustekninen toi-
minta seka ilmatiiviys. Taloteknisessa suunnittelussa nousevat esille energiate-
hokkaat lammitys-, ilmanvaihto-, kayttévesi- ja valaistusjarjestelmat. Automaatio
takaa lopulta jarjestelmien optimaaliset ja tarpeenmukaiset ohjaukset. Energiaa
kayttavien laitteiden automaattisella ohjauksella ja valvonnalla onkin merkittava
rooli Kioto-pyramidin jokaisella tasolla, joista erityisesti kolmella keskimmaisella
(Sahkotieto ry 2020, 7.)

Esimerkkeja automaation vaikutuskeinosta eri tasoilla

Energia- — raportointi energialajeittain
muodon - tehokkaimman energiamuodon valinta hetkittéin
valinta = E-luvun |askenta rakennukselle
Energiankulutuksen - hyunf‘ollusuhtmden ohjaus ja saato
e . — kéyttolaitteet
naytto ja ohjaus - laitteiden ja jarjestelmien energiatehokas kaytto automaattisesti
||ma|sener'g|0lden - |ammaontalteenoton chjaus
MRt - vapaajadhdytys
LI - [&mmityksen ja jaahdytyksen ohjaus dynaamisesti
— kaytdn optimointi
Energiankulutuksen tehostaminen — tarpeenmukaiset olosuhteet

- painetasot iiman ja veden siirrossa

- tarpeenmukaiset lampatilat kayttoveden ja lammitysveden siirros
- aurinkosuojaus jadndyttamisen tehostamiseksi

Lampdhavididen vahentaminen

Kuva 8. Kioton pyramidi kuvaa energiatehokkaan rakentamisen keinoja tarkeys-
jarjestyksessa (Sahkatieto ry 2002, 6).
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Energiatehokkuutta parantamalla olemassa oleviin rakennuksiin, on huomioitava
tulevissa korjaustarpeissa muuttuva ilmasto, missé helleaallot ja viistosateet seka

tulvat asettavat rakennukset haastaviin olosuhteisiin.

Tutkimuksen pohjalta asiantuntijat suosittelevat seuraavia toimia kosteusvaurio-

seka ylilampenemisriskin véahentamiseksi muuttuvissa ilmasto-olosuhteissa.
Rakennuksen kosteusvaurioriskin vahentaminen:

e rakenteiden kunnon selvitys systemaattisella kuntotutkimuksella,
johon kuuluu myés rakennuksen vaipan ilmanpitavyysmittaukset

¢ riskialttiden rakenteiden korjaaminen ajoissa

e rakennuksen ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelman tasapainotus eri-

tyisesti tiivistavien korjaustoimien jalkeen.
Rakentaminen tulva-alueille ja hulevesien hallinta:

e tunnistetuille tulva-alueille ei kaavoiteta rakentamista ilman riittavia
tulvasuojauksia

e hulevesijarjestelmien mitoitus oleellisesti nykyistd suuremmille ve-
simaarille tulevissa peruskorjaustoissa

e suurempien hulevesimaarien imeytys viheralueille erityisesti uusilla

rakennettavilla alueilla.
Rakennuksen ylilampenemisen hallinta:

¢ lisdohjeistusta ylildmpenemisen torjuntaan passiivisten ratkaisujen,
kuten aurinkosuojien avulla

e aktiivisen jadhdytyksen lisdaminen ensisijaisesti rakennuksissa,
joissa on yli 65-vuotiaita tai kroonisista sairauksista karsivia

e huonelampdétilan lAmmityskauden ulkopuolisten toimenpiderajojen
(STM 545/2015) tarkistus (THL 2023.)

Alykkaat ratkaisut ovat saaneet osakseen paljon huomiota energiansaastoratkai-
suissa. Alykkaat rakennukset ovat rakennuksia, jotka reagoivat rakennuksen
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ymparistdssa tapahtuviin muutoksiin optimoimalla taloteknisten jarjestelmien toi-
mintoja. Ratkaisuja on mahdollista hyodyntaad myods olemassa olevissa rakennuk-
sissa. Alykkyydessé on kyse tekoalysta, jossa robotti kayttaa taloautomaation jar-
jestelmia muuttamalla omia toimintojaan ja suorituskykyaan ulkoisten olosuhtei-
den muuttuessa samalla oppien ja kehittyen itse lisaa (Liu, 2022). Uudet alykkaat
rakennukset voivat olla jopa kokonaisuudessaan energiapositiivisia, milloin ra-
kennus tuottaa enemman energiaa kuin kuluttaa ja edistaa hiilineutraaliustavoit-
teita. Olemassa olevien rakennuksien alykkyyttd parantamalla voidaan edistaa
rakennuksen energiatehokkuutta. Esimerkiksi alykkaalla ilmanvaihdolla voidaan
vahentaa ilmanvaihtoon liittyvasta kuluvasta energiasta jopa 50 % ilman, etté se
vaikuttaa heikentavasti sisdilman laatuun. Samalla tyotyytyvaisyys ja tyotehok-
kuus paranevat (The Hong Kong Institute of Surveyors, 51). Rakennukset alyk-
kaassa kaupunki-infrastruktuurissa voivat lisata alueen energiajoustavuutta, ky-
syntdjoustoa, energian varastointia ja tarjota parempia sdhkdautojen latausmah-
dollisuuksia. Liséksi on mahdollista, ettéa alykkailla rakennusteknologioilla voi-
daan vahentaa yllapitokustannuksia vikojen kunnossapidon ennakoimisella vikoi-
hin reagoimisen sijaan (VTT, 2026.) Alykkaiden energianhallintajarjestelméan
kayttoonotto edellyttdéd monipuolista lahestymistapaa, jossa yhdistyvat taloudelli-
nen tuki, teknologinen integraatio, sidosryhmien osallistaminen ja kaytannonla-
heiset politiikkakehykset. Naiden tekijéiden huomioiminen seka haasteiden tun-
nistaminen ja esitettyjen strategioiden hyédyntaminen voivat merkittavasti auttaa
organisaatioita ja yksiloita parantamaan energiatehokkuuttaan, edistéden lopulta
kestavampia rakennuskaytantoja ja pienentden ymparistovaikutuksia (Mustapha
ym. 2024, 16.)

Kiinteistbautomaatio ja alykkaat sahkojarjestelmat mahdollistavat rakennuksen
kaikkien jarjestelmien seurannan ja optimoinnin. Nain varmistetaan, etté energiaa
kaytetaan vain tarvittaessa ja oikeissa maarin. Jarjestelma voi esimerkiksi saataa
IImanvaihtoa tilojen kayttdasteen mukaan tai optimoida lammitysta sd&ennustei-
den perusteella. Rakennuksen vaipan parantaminen, kuten ikkunoiden ja ovien
tiivistaminen tai ulkoseinien lisderistaminen, vahentaa lampohaviditd. Tama toi-
menpide voi olla erityisen kannattava vanhemmissa rakennuksissa. Laaduk-

kaampi lammaoneristys, tehokkaammat ikkunat ja [Ammontalteenottojarjestelma
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nostavat rakennuskustannuksia noin 5-15 %, mutta vahentavat kayttokustannuk-
sia merkittavasti. Pitk&n aikavalin saastot ovat huomattavat. Pitkalla aikavalilla
energiatehokkuusinvestoinnit parantavat budjettisuunnittelun ennustettavuutta.
Kun energiankulutus pienenee ja tehostuu, kustannukset ovat vakaampia ja va-
hemman alttiita energian hintojen heilahteluille. Tama helpottaa julkishallinnon
taloussuunnittelua ja vakauttaa toimintakuluja. Investoinnit energiatehokkuuteen
maksavat yleensé itsensa takaisin kohtuullisessa ajassa, silla energiatehokas
talo kuluttaa jopa 50—70 prosenttia vahemman energiaa. Takaisinmaksuajat vaih-
televat toimenpiteen mukaan tyypillisesti 2—10 vuoden valilla, mutta hyddyt jatku-
vat huomattavasti pidempaéan. Monissa tapauksissa energiatehokkuusparannuk-
set myds nostavat kiinteiston arvoa ja pidentavat sen kayttdikaa ja asumismuka-
vuus paranee tasaisemman sisadlampdétilan ja paremman ilmanlaadun ansiosta.
Huoltokustannukset ovat usein alhaisemmat laadukkaan toteutuksen vuoksi
(JKK Sahko, 2025; Jovira Oy, 2025; Minisec Oy, 2025.)

2.5.14 Kehittamistoimenpiteitd Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seura-

kunnissa

Luvussa 2.3 esitellyn Tampereen hiippakunnan tulevaisuustyéryhmén vuonna

2025 tehdyn kyselyn vastauksissa keskeisia kehittdmisehdotuksia olivat:

e yhtendiset, dynaamiset ja kayttokelpoiset tavat maaritella korjaus-
velka

e tavoitteellinen sitoutuminen korjausvelan ennakoivaan vahentami-
seen

e investointikustannusten jakaminen useammalle vuodelle

e toimintojen siirtAminen vuokratiloihin

e kuntoarvioiden systemaattinen teettaminen korjausvelan ja tulevai-
suuden korjaustarpeiden maarittdmiseksi

e Kkiinteistbalan “osaamispoolin” perustaminen, eli yhteinen seura-
kunnalliset toimintatavat ja seurakuntatyon tunteva keskitetty asi-

antuntijaresurssi, jota seurakunnat voisivat hyddyntaa kiinteistoihin
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liittyvissa tehtavissa. Osaamispooli sisaltaisi asiantuntijoita, jotka
tuottaisivat rakentamiseen ja kiinteistopitoon liittyvad rakennutta-
mis- ja projektinjohdon palveluita, energiatehokkuuspalveluita,
suunnittelun ohjausta ja suunnitteluttamista, kilpailuttamista, ulkois-
ten konsulttipalveluiden koordinoimista, kulttuurihistoriallisten ra-
kennusten erityisasiantuntemusta, Kkiinteistostrategian laatimista,
kiinteistojen teknista neuvontaa ja koulutusta ja sijaistuksia. tulevai-
suudessa

e seurakuntien valisen yhteistyon kehittaminen. Yhteistyd mahdollis-
taisi tiedon jakamisen ja verkostoitumisen, silla kunnossapidon vas-
tuuhenkilot tyoskentelevat samankaltaisten haasteiden parissa ra-
kennusten kunnossapitoon liittyen.  (Tampereen hiippakunta,
2025b, 2-10; Artukka, 2023, 65.)

Kehittamisehdotuksissa on paljon samaa, mitd vuonna 2023 valmistuneessa
opinnaytetydssa, "Rakennettujen kulttuuriperintokohteiden korjausten ja kunnos-
sapidon laadunhallinta”. Opinnaytetyon tutkimustulosten nékdkulmasta yhteis-
tyon lisdaminen, osaamisen keskittdminen ja henkildstén koulutus tulisi olla kes-
kiossa, kun kirkko alkaa kehittamaan kulttuurihistoriallisten rakennusten hallin-
nointia. Seurakuntien valisen kiinteistoyhteistydn lisddmiselld ja osaamisen kes-
kittamisella olisi mahdollisuuksia parantaa isanndinnin substanssiosaamista kai-
kissa seurakunnissa ja nain ollen tuottaa laadukasta kiinteistjohtamista kustan-
nustehokkaasti (Artukka, 2023, 65.)

Seurakunnat hakevat nyt ja tulevaisuudessa voimaa suuremmista kokonaisuuk-
sista. Suomen noin 243 seurakuntataloudesta monessa suunnitellaan joko liitok-
sia tai valjempia yhtymid. Suuremmilla yksikéilla katsotaan voitavan hoitaa Kkiin-
teist6- ja henkilostdasioita tehokkaammin. Usein seurakuntaliitokset liittyvat kun-
taliitoksiin, mutta eivat aina. Kehityshankkeita on kaynnissd molemmissa kirkko-
kunnissa. Evankelis-luterilaisen kirkon tulevaisuuskomitean mukaan seurakun-
tien kiinteistojen kayttdastetta on kyettdva nostamaan vahentamalla kiinteist6ja,
lisddmalla yhteiskayttoa ja yhteisomistusta sekd vuokraamalla tiloja muille toimi-
joille. Komitean mukaan tilojen kaytbssd on paastavd myos suurempaan
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joustavuuteen, kirkkotilojen ilmeen ja toiminnallisuuden kehittdmiseen seka mo-
nipuolisen kayton lisdamiseen, mika edellyttdd muutoksia asenteissa, toiminta-
kulttuurissa ja kirkkotiloissa seké saéantelyn karsimista. My6s kunnissa talouden-
tasapainottaminen luo enenemassa maarin lisda painetta hoitaa kiinteistoja en-
tistd kustannustehokkaammin. Liséksi kiinteist6t tulevat lisd&ntymaan kuntaliitok-

sien myo6ta (Museovirasto, 2020, 16; Mustaniemi 2020, 33.)

Tiukassa taloudellisessa tilanteessa seurakuntien kannattaa selvittda monipuoli-
sesti erilaisia rahoitusléhteita ja hakea aktiivisesti avustuksia. Esimerkiksi Kirkko-
hallitus maksaa korvausta kirkollisen rakennuksen kunnossapitokustannuksista,
jos rakennus on valtakunnallisesti merkittavassa rakennetussa kulttuuriymparis-
tosséa. Kirkkohallitus voi myontaa rakennusavustusta valtionrahoitusosuudesta
(Kirkkohallitus 2019, 60.) Museoviraston myontamia entistimisavustuksia voi-
daan myontéa kohteen omistajalle rakennusperinnén suojelemisesta annetulla
lailla (498/2010) suojeltuihin kohteisiin tai muuten merkittaviin kohteisiin, joiden
kunnostus edellyttaa erityista kulttuuri- tai rakennushistoriallista asiantuntemusta
ja osaamista. Hankkeiden tulee edistaa kohteen kestavad kayttda ja hoitoa.
Avustusta ei myonneté valtion viranomaisille, myés muiden julkisyhteisdjen ha-
kuoikeus on rajoitettu (Museovirasto, 2026.) Hankkeille on mahdollista hakea
myo6s EU-avustusta. Uudistuva ja osaava Suomi 2021-2027-ohjelman lapileik-
kaavia painopisteita ovat kestava kehitys, sukupuolten tasa-arvo, yhdenvertai-
suus, digitaalisuus, kansainvélistyminen, ilmastonmuutos ja innovatiivisuus.
Nama sisaltyvat kaikkeen toimintaan. EAKR-rahoituksesta 35 prosenttia kohdis-
tetaan ilmastotoimenpiteisiin. Ohjelman toisena toimintalinjana on Hiilineutraali
Suomi (EAKR), jonka tavoitteena on edistdd energiatehokkuutta ja kiertotaloutta,
seka vahentad kasvihuonekaasupaastoja. Rahoitusta kohdennetaan myds toi-
miin, joilla varaudutaan ilmastonmuutokseen. Ohjelma tukee kestavan kehityk-
sen mukaista uudistumista, osaamisen kehittamista ja osallisuutta (Rakennera-

hastot.fi, 2023.) EU-rahoituksen saatavuutta havainnollistetaan kuvassa 9.
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vaaliminen

Kuva 9. EU-rahoituksen saatavuuden mahdollisuudet eri seurakunnan toimi-
aloille (Kirkkohallitus 2019, 86).

2.5.15 Kiinteistotoiminnan paastdjen vahentaminen seurakunnissa

Energiankulutuksen ohella kiinteistétoiminnan suurimmat paastot syntyvat maan-
kaytosta ja rakentamisesta, joilla on keskeinen rooli ilmastonmuutoksen hillitse-
misessa ja siihen sopeutumisessa seka biodiversiteetin sailyttdmisessa. liman
kiinteistd- ja rakennusalan vahvaa sitoutumista hiilineutraalia yhteiskuntaa ei
voida saavuttaa (Valtioneuvosto, 2022, 19.) Maankéaytto ja rakentaminen on kes-

keisessa roolissa ilmastomuutoksen hillitsemisen kannalta myds seurakunnissa.

Seurakuntien omistuksessa on vajaa 7000 rakennusta ja rakennusten lammitys
on kirkon toiminnan suurin paastdlahde. LAmmityksen osuus paastoista oli noin
31 % vuonna 2023. Keskeisia toimia rakennusten paastojen vahentadmiseksi ovat
muun muassa energiatehokkuuden parantaminen energiaremonteilla ja moder-
nilla talotekniikalla, paalammitysmuodon muuttaminen, tilatehokkuuden paranta-
minen sek& tarpeettomista rakennuksista luopuminen. Osa rakennuksista on
kulttuurihistoriallisesti arvokkaita ja tam&a on huomioitava paastévahennystoi-

missa (Evl.fi A, 2024.) Seuraava taulukko 8 havainnollistaa kokonaiskirkon
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paastoja, joista kiinteistdjen lammitys on suurin paastélahde. Syntyviin paastoihin

voidaan erilaisilla kehittamistoimenpiteilla tehokkaasti vaikuttaa.

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

Paastot 2023 ja paastoennuste 2030
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Hiilineutraali kirkko 2030-kéarkihankkeen loppuraportti esiteltiin 17.2.2026 kirkko-
hallituksen taysistunnolle. Kirkolliskokouksen paattksella vuosina 2023-2025 to-
teutetun karkihankkeen tavoite oli kannustaa Suomen evankelis-luterilaisen Kkir-
kon seurakuntia ryhtymaan konkreettisiin toimiin Hiilineutraali kirkko 2030-ilmas-
tostrategian tavoitteiden saavuttamiseksi (Evl.fi 2026.)

"Kiinteistojen paastoleikkaukset ovat tarkein toimi matkalla hiilineutraaliin kirk-
koon”, kertoo Suomen ymparistokeskuksen laatima, marraskuussa 2024 julkis-
tettu tiekartta. Kun tarkastellaan kirkon kaikkien toimintojen elinkaarisia paastoja
(Scope 1+2+3), tiekartassa ehdotetuilla toimilla voidaan vahentaa paastoja yh-
teensa noin 80 milj. kg CO2-ekv eli 38 % vuodesta 2023 vuoteen 2030. Vuoden
2019 kokonaispaastdihin verrattuna arvioidaan, ettd voidaan saavuttaa noin 41
% paastovahennykset vuoteen 2030 mennessa. Kirkon ilmastostrategiassa ase-

tettu tavoite vahentda kirkon elinkaarisia paasttja 80 % vuodesta 2019 vuoteen
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2030 mennessa on siten erittédin kunnianhimoinen (Evl.fi 2024 B, 35.) Hiilineut-

raali kirkko 2030-tiekartan esittdméat paastévahennyskeinot on esitetty seuraa-

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

kaikista paastovahennystoimista olisi havainnollisempi.

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

Péastélahde P&astot Arvio toimenpide-ehdotusten|P&dstéennuste |Muutos

2023 vaikutuksista 2030 2023-2030
milj.kg CO,-ekv| milj.kg CO,-ekv milj.kg CO,-ekv %

Lammitys 64,5 -39,1 25,4 -61%

Lammitystapamuutokset ja -0,8

tilatehokuuden parantaminen

Rakennusten energiatehokkuuden -0,8

parantaminen

Tilatehokuuden parantaminen -1,5

Sahko ja kaasu 23,2 -18,7 4,5 -81%

Siirtyminen paastottoman vihrean sahkon -18,7

kayttoon

Kiinteistot (pl. Limmitys, sahké ja jatehuolto) 51,2 -7,8 43,4 -15%

Uudisrakentamisen vahentaminen -1,3

Uudisrakentamisen paast6jen minimointi -0,5

materiaalivalinnoilla

Korjausrakentamisen vahentaminen -3,0

Muiden paastojen keskimaarainen kehitys -1,5

Palvelujen kaytén vdhentdminen -1,5

Poltto- ja voiteluaineet 9,0 -3,7 5,3 -41%

Krematorioiden polttoainemuutokset -0,6

Autojen kayttovoiman sahkoistyminen -2,8

Tyokoneiden kayttévoiman sahkdistyminen -0,2

Ajoneuvojen kayttétarpeen vdhentaminen -0,1

Elintarvikkeet ja ravitsemuspalvelut 13,5 -4,6 8,9 -34%

Elintarvikehankintojen koostumuksen muuttaminen -3,4

Ruokahavikin pienentdminen -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 kuljetusvélineet 3,2 -0,3 2,9 -10%

Matkustaminen ja kuljetukset 6,5 -0,9 5,6 -14%

Kuljetuspalvelujen paédstojen vaheneminen -0,4

Kotimaan lentomatkustuksen vahentaminen -0,5

Jatehuolto 2,9 -0,3 2,6 -10 %

Muut hankintakategoriat yhteensa 14,1 0,0 14,1 0,0

YHTEENSA 210,5 -79,3 131,3 -38 %

Kirkon paastolaskurin ulkopuoliset paastot

Henkiloston tydajot omilla ajoneuvoilla 2,4 -0,7 1,7 -29%

Autokannan kayttévoimajakauman muuttuminen -0,5

autokannan uusiutuessa -0,2

Tybajojen vahentaminen

KAIKKI TARKASTELLUT PAASTOT YHTEENSA 212,9 -80,0 132,9 -38 %
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3 KIINTEISTOJOHTAMISEN KEHITTAMINEN EVANKELIS-
LUTERILAISEN KIRKON PIENISSA JA KESKIKOKOISISSA
SEURAKUNISSA

Tutkimuksessa on tarkoitus tutkia pienten ja keskikokoisten evankelis-luterilaisen
kirkon seurakuntien kiinteistdjohtamisen nykytilaa ja haasteita. Tavoitteena on
tutkimustulosten perustella esittda kehittdmisehdotuksia ottamalla huomioon ko-
konaiskirkon energia- ja ilmastotavoitteet. Tutkimustuloksista huomioidaan kolme
eniten toistuvaa haastetta, joiden pohjalta tutkimuksessa tuotetaan tydkaluja ja

apuvalineitd helpottamaan kiinteistdjen johtamista.

Toimin Kirkkohallituksessa vuosina 2024—-2025 taloteknisené asiantuntijana. Toi-
menkuva liittyi Kirkolliskokouksen vuonna 2022 hyvaksyméan Kirkon karkihank-
keeseen. Hiilineutraali kirkko 2030-karkihankkeen tavoite oli kannustaa Suomen
evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntia ryhtymaan konkreettisiin toimiin Hiili-

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

Toimenkuvani aikana tutustuin paikan paalla yhteensa 77 seurakunnan toimin-
taan. Taman lisaksi pidin paljon Teams-tydpajoja, laadin erilaisia oppaita ja ylla-
pidin Teams-viestintdkanavia tiedottamista seka viestintda varten suomeksi ja
ruotsiksi. Laadin myds erilaisia kyselyja seurakunnille. Jokaiselle konsultoidulle
seurakunnalle laadin 30—60 sivun mittaisen loppuraportin, jossa kasittelin kiin-
teist6johtamisen tilannetta, haasteita ja kehittAmisehdotuksia kiinteistdjohtami-
seen liittyen Kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteiden nakdkulmista. Lop-
puraporttien tietoja on hyoédynnetty lahdeaineistona aineistona tassa tutkimuk-
sessa, silla ne siséaltavat myos tyontekijoiden nakokulmia, jotka ovat haasteissa
ja kehittdmisehdotuksissa huomioitu. Tuloksia kasitellaan alakappaleessa 3.4.
Kyselyja taustoittavina teemoina olivat kiinteistdjohtaminen seka evankelis-lute-

rilaisen Kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteet.

Tyonkuvaani sisaltyi seurakuntatalouksien kiinteist6johtamisen tuki- ja neuvonta-

tyot edella mainitun kirkon energia- ja ilmastostrategian tavoitteiden
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nakokulmasta suomeksi ja ruotsiksi. Tehtavankuvassa tyon sisalt6 oli laaja-alai-
nen, silla kaytdnnodssa ilmastonmuutoksen hillitsemiseen, rakentamiseen ja kiin-
teistdjen yllapitoon liittyy niin moni asia poikkihallinnollisesti ja tydaloittain. Seu-
rakunnilla on myds erilaiset tarpeet. Neuvontatyo tapahtui sdhkdpostin valityk-
sella, Teams-tapaamisissa, puhelimella ja seurakuntakonsultointien aikana. Kap-
paleessa kuvataan tutkimuksen etenemista ja tuloksia eri tutkimusmenetelmia

hyodyntaen sekd hyddynnetaan niita kehittdmistytkalujen laadinnassa.

Tutkimuksen aikana tutustuin laajasti seurakuntien dokumentaatioon, joita olivat
kiinteistostrategiat, kotisivut, karttapalvelut, kuntien kaavoitukseen liittyvat tiedot
seka rakennusjarjestykset. Tutkittavia aineistoja olivat myds seurakuntien tilin-
paatostiedot seka kirkkoneuvostojen ja valtuustojen pdytakirjat. Ennen seurakun-
takonsultointeja seurakunnat toimittivat sahkopostilla minulle kiinteistostrategi-
oita, tilinpaatostietoja kerasin kirkon tilastopalveluista ja kotisivuilta seka kiinteis-
tétietoja Basis-jarjestelmasta. Nain minulla oli etukateen kokonaiskuva seurakun-
nan toiminnasta, kiinteistokannasta ja taloudellisesta tilanteesta, mik& helpotti
seurakuntien konsultoinneissa tarkasteltavia asioita ja priorisointia tyontekijoiden
haastattelutilanteissa. Seurakuntien tilanteeseen perehdyin laajasti rovastikunnit-
tain jarjestettyjen Teams-tyopajojen kautta, joihin lAhtokohtaisesti aiheet valittiin
vuoden 2024 alussa suoritetun laajan seurakunnille osoitetun kiinteistdjohtami-

sen haasteisiin ja kehittamistarpeisiin pohjautuneen sahkopostikyselyn avulla

(Liite 1).

Ensimmaisessa alaluvussa 3.1 kasittelen dokumenttianalyysia ja sen tuloksia tar-
kemmin. Alaluvussa 3.2. esittelen olennaisimman vuoden 2024 alussa toteutetun
seurakuntakyselyn vaiheet ja tulokset. Alaluvussa 3.3 esittelen eri tyopajat ja
niissa kasiteltyja asioita seka alaluvussa 3.4 seurakuntakonsultointien aikana ke-

rattyja havaintoja seké niiden tuloksia.

Kaikkien tasséa tutkimuksessa esitettyjen tutkimusmenetelmien lahtokohtana ovat

tutkimuskysymykset, joihin vastataan seuraavassa paaluvussa 4.
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3.1 Dokumenttianalyysi

3.1.1 Dokumenttianalyysin toteutus

Dokumenttianalyysissa tutkin seurakuntia kasittelevaa aineistoa kattavasti. Tar-
kemman analyysin suoritin niihin seurakuntiin, joita konsultoin. Kirkon tilastopa-
lelut on Kirkkohallituksen yllapitama verkkosivu, jonne on koottu seurakuntia kos-
kevaa tilastotietoa, kuten henkiléstomaaria, taloutta, rakennuskantaa, jAsenmaa-
ria ja kirkkoon kuulumisprosentteja kasittelevia tilastoja. Mukana ovat myds Kkir-
kon tyémarkkinalaitoksen ja tutkimuksen tilastot. Tilastojen avulla on mahdollista
vertailla eri seurakuntia, tutkia yksittaista seurakuntaa tai koko kirkkoa muodos-
taen vertailukohteiksi keskimaaraisia tunnuslukuja. Liséksi tutkin tunnuslukuja
seurakuntien tilinpaatoksista ja talousarvioista seka kiinteistostrategioista ja hal-
lintosd&nnoista. Jotkut seurakunnat luovuttivat myos kayttooni tarkempaa tutki-
musmateriaalia, esimerkiksi kuntoarvioita ja sisailmatutkimuksia. Basis-jarjestel-
mai oli oleellinen tietoldhde, johon minulla oli oikeudet kaikkien seurakuntien re-
kistereihin. Kirkon paastolaskuriin minulla oli admin-oikeudet, jolloin paasin tar-
kastelemaan koko kirkon ja yksittaisten seurakuntien hiilidioksidipaastoa ja ku-

luja.

Laadin konsultoimilleni seurakunnille loppuraportin, jonka pituus vaihteli kohtei-
den maarien mukaan. Loppuraportteja olen hyddyntanyt taman tutkimuksen tut-
kimusaineistona. Yleispituus oli 45 sivua, mutta esimerkiksi Lohjan seurakun-
nassa sivujen maara oli 123. Loppuraportissa esitettiin kaikkien rakennuskohtei-
den inventointi. Lahtékohtaisesti tiedot kerdsin Basiksesta ja siind esittamattomaét
rakennukset lisdsin raporttiin. Raportissa esitettiin tasetiedot seka hautaus- ja
kiinteistotoimen tuloslaskelmat. Pa&dasiassa tulokset esitettiin edelliselta vuo-
delta, kun vahvistetut tilinpaatostiedot olivat kaytettavissa. Raportin sisaltd myds
kehittyi koko ajan matkan varrella ja vuonna 2025 siséllytin raporttiin myods seu-
rakuntakohtaisen paastélaskeman ja vertailun. Mukaan tuli tunnuslukuja esimer-
kiksi tilatehokkuuden ja ominaiskiinteistotoimen menojen ja koko seurakunnan

ominaispaastdjen osalta. Nain saatiin vertailukohta koko kirkon keskiarvoon.
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Raporttien siséltd jakaantui neljaan eri lukuun, jossa ensimmaisena oli johdanto,
toisena kiinteistokohtaiset tiedot, kolmantena paasttlaskelma ja neljantena yh-

teenveto. Liitteenda oli virallinen seurakunnan paastolaskelmavertailu

Tasséa opinnaytetydssa Basis-tietojen ja Kirkon tilastopalvelujen tietojen avulla
laadin kaikista seurakunnan omistamista rakennuksista erilaisia tilastoja. Naita
olivat jakaumat, jossa kappalemaarittain esitettiin eri lammitysmuotoihin sijoitetut
rakennukset. Samassa taulukossa on koko kirkon rakennusten bruttonelilomaa-
rat seka kappalemaara. Lisaksi piirakkakuviotaulukko seurakuntien omistamista
rakennustyypeista (taulukko 10) havainnollistaa seurakuntien rakennustyyppija-
kaumaa kaikkien rakennusten osalta. Tiedot on kerétty 21.11.2025. Mukana ovat
myos Kirkkohallituksen yllapitovastuulla olevat rakennukset (29 kpl). Liséksi laa-
din suhteelliset jakaumat seurakuntien omistamien rakennusten lukumaéarille eri

vuosisatoina ja vuosikymmenina kappalemaarien ja bruttonelildiden perusteella.

Tunnuslukujen vertailua varten laadin tutkituista tiedoista excel-taulukon, johon
laskin keskimaaraiset tunnusluvut esimerkiksi tilatehokkuuden, keskimaaraisen
rakennusnelilomaaran, tasearvojen, kiinteistotoimen menojen suhteesta jasen-
maaraan koko kirkon tasolla. N&in yksittaisten seurakuntatalouksien tunnuslukuja
oli mahdollista vertailla keskiarvoon. Tilatehokkuuden tunnuslukuna on perintei-
sesti kaytetty seurakunnissa toiminnallisten tilojen suhdetta jasenmaaraan. Tila-
tehokkuuden tunnusluvun osalta laskin mukaan kaikki seurakunnan omistuk-
sessa tai hallinnassa olevat neliomaarat hydédyntéen niita tietoja, joita olivat saa-
tavilla. Mukana olivat siten myos kylméat rakennukset. Lahtokohtana laskentata-
valla oli, etta kaikki tilat ja rakennukset, jotka aiheuttavat pAdoma- tai yllapitoku-
luja seurakunnalle, otettiin mukaan laskelmiin. Basis-jarjestelmassa on mahdolli-
suus lisata vuokra- ja osakehuoneistokohteita eri paikkaan. Niiden pinta-alatiedot
eivat ole mukana laskennassa ja kaikki seurakunnat eivat tayta hallinnassa olevia
tietoja sinnekaan. Seurakuntien muista hallinnassa olevista tiloista sain tietoa
seurakuntakonsultoinneilla, nettisivujen kautta tai Basis-jarjestelman huoneisto-
luetteloon taytettyjen tietojen osalta. Naiden tilojen ottamisessa mukaan lasken-
taan perusteena oli se, ettd seurakunnat maksavat vastiketta niiden kaytosta ja

vastikeperuste itsessaan sisaltaa samat kiinteistojen yllapito- ja paaomakulut.
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Kirkon tilastopalveluista kerasin ko. seurakuntien talous- ja muut tiedot, kuten ja-
senmaaratiedot, tasetiedot ja kiinteistojen kulutiedot ml. poistot ja metsatalouden
kulut. Naiden avulla sain laskettua tarkeita tunnuslukuja, joita oli mahdollista ver-
tailla koko kirkon keskiarvoon. TAman liséksi laskun vuosille 2021-2025 muutok-

set eri tunnusluvuille; kiinteistokulujen muutokset ja tasearvojen muutokset.

Tunnuslukujen osalta kaytéssani oli kirkon paastélaskuri. Laskin jokaisen konsul-
toidun seurakunnan kokonaispaastot edelliseltéa vuodelta ja muutoksen vuosina
2019-2024. Vuoden 2024 keskimaaraisia seurakunnan kokonaispaastoja vertai-
lin koko kirkon keskiarvoon. Paastot suhteutin jasendariin. Koska kirkon paasto-
laskurin antamat tiedot on suhteutettu ostojen ja hankintojen maariin, on se kiin-
teistokulujen osalta yks validi mittari kiinteistojohtamisessa. Paastdjen maara an-
taa tarkemman ja realistisemman kuvan seurakuntien kulujakaumasta suhteessa
kiinteistoihin. Paastokertoimet pohjautuvat Suomen Ymparistokeskuksen ja Kirk-
kohallituksen Hiilineutraali kirkko 2030-karkihankkeessa vuosina 2023-2024 laa-
dittuihin tilirynmien tilien paéastokertoimiin, jotka tulevaisuudessa indeksikorja-
taan. Seurakuntien paastotlaskuri sisaltdé ns. liukukytkimen, jolla voidaan prosen-
tuaalisesti maarittda uusiutuvan kaytetyn polttoaineen ja energian osuus ja tehda

herkkyystarkastelua kokonaispaéstojen suhteen.

Basis-jarjestelma on Haahtelan yllapitama kiinteistotieto- ja esinerekisteri, jonne
seurakunnat ovat tayttaneet kaikkia rakennuksia tiloja ja kirkollisia esineita kos-
kevaa tietoa. Basiksen kautta seurakunnat hakevat myods Kirkkohallituksen avus-
tuksia kulttuuriperinnon yllapitoon ja korjauksiin ja niitd mydnnetéaéan, kun seura-
kunta tayttaa erityiset minimikriteerit Basiksen tietojen tayttamisessa. Basikseen
tallennetaan yleensad myos pdf- ja jpg-muotoista aineistoa, kuten aikaisempia tut-
kimuksia, hankesuunnitelmia, paapiirustuksia ja valokuvia. Tutkimuksen kannalta
olennaisia tietoja olivat rakennusten osoitteet, rakennustunnukset, pinta-alatie-
dot, tilavuustiedot, rakennusmateriaalitiedot, talotekniset tiedot, suojellut raken-
nukset, valmistumisvuodet, lAmmitysmuodot ja korjaushistoriat seka kulutustie-
dot. Yleista oli, ettd seurakunta ei esittanyt vuokrakohteita rakennusrekisterissa.

Ohjeistin seurakuntia lisddmaan Basikseen myds vuokra- ja osaketilat, silla ne
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vaikuttavat koko seurakunnan kannalta tilankayton tehokkuuslaskelmiin. Samalla

Basiksen ns. minimitiedot tuli tarkistettua.

Kotisivujen kautta 10ytyivat helposti henkildston yhteystiedot seka toimielimien ja
viranhaltijoiden tekemat paatokset. Seurakuntien kotisivut ovat rakenteeltaan sa-
manlaisia ja laadittu kayttden samaa kotisivujen laadintasovellusta. Siella sijait-
sevat kootusti eri kategorioihin jaetut rakennukset ja tilat, jotka sisaltava perus-
tietoja ja kuvauksen rakennuksen historiasta ja nykyisesta kaytosta. Kotisivujen
kautta on mahdollista saada seurakunnan tilinpaatosta ja taloussuunnittelua kos-
kevia tietoja, hankintaohjeita, hallintosdantéja, seurakunnan strategioita ja kiin-
teistdstrategioita. Tutkimuksen tarkeimmat lahdeasiakirjat olivat tilinpaatosasia-
kirjat seka kiinteistdstrategia. Mikéali asiakirjoja ei ollut tallennettu kotisivuille, pyy-
sin niitd seurakunnan talouspaallikoiltéa erikseen. Lisdmateriaalia ennen seura-
kuntakonsultointia pyysin rakennuksiin tehdyista aikaisemmista tutkimuksista,
mikali tietoa ei l6ytynyt Basis-jarjestelmasta. Aikaisemmat tutkimukset, kuten
kuntoarviot ja -tutkimukset sek& rakennushistoriaselvitykset auttoivat tutkimaan
seurakuntien rakennuskannan nykytilaa syvéllisemmin ja vahvistamaan yleista

kasitysta ongelmista, jotka liittyvéat seurakuntien kiinteistéjohtamiseen.

Seurakuntia koskevaa aineistoa l6ysin myds Internetista. Paikalliset sanomaleh-
det ovat julkaisseet pitkd&an uutisartikkeleita sdhkoisessa muodossa, mutta vaih-
televasti. Kuitenkin tietomaara on varsin suuri ja sen perusteella on mahdollista

saada kohtalainen kasitys seurakunnan historiasta ja toiminnasta.

3.1.2 Dokumenttianalyysin tulokset

Seurakunnat tayttavat Basiksen tietoja vaihtelevasti. Kirkkohallituksen vuosittai-
sin jaettavien kulttuuriperintdavustuksien saamisen yhtena ehtona on, ettd mini-
mitiedot, kuten perustiedot, suojelutiedot, rakennusmateriaalitiedot ja kulutustie-
dot on taytetty kaikkien rakennusten osalta. Paaosin ne on taytettykin ja Karki-
hankkeen aikana Kirkkohallituksen projektityontekijéiden toimesta tietojen taytta-

misaste nousi paljon. Perustiedot tayttyvat kuitenkin kaikkien seurakuntien
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osalta. Tama helpotti tilastojen lapikayntia ja tunnuslukujen laskentaa, vaikka tie-

toja jouduin osittain korjaamaan.

Basis-kiinteistorekisterijarjestelméa laskee pinta-alatiedot yhteen, jos tieto on tay-
tetty oikeassa muodossa oikeaan paikkaan. Excel-tietokannan muodostami-
sessa korjauksia jouduin tekemaan pinta-alatietoihin paljon, silla tietoja oli tay-
tetty vaarin - pilkun sijasta luvuissa oli kaytetty pistetta. Tilavuustieto saattoi olla
bruttonelidtiedon paikalla, tietoja ei ollut ollenkaan ja listalta tuli suodattaa luovu-
tettuja rakennuksia.

Seurakunnat ovat laatineet kiinteistostrategioita paljon. Niita kuitenkin l6ytyy seu-
rakuntien kotisivuilta harvoista seurakunnista. Padosin suuremmat seurakunnat
ja seurakuntayhtymat lisaavat Kkiinteistdstrategiat nettisivuilleen. Seurakuntien
maarada, jotka kiinteistostrategian ovat laatineet, ei tutkittu, mutta suurimmalla
osalla kiinteistostrategia kuitenkin I6ytyi, oli tutkimuksen aikaan juuri valmistu-
massa tai se oli paivityksen alla. Kévin tyésséoloaikana noin 60 seurakunnan
kiinteistostrategiaan ja arviolta kolmasosaan oli kiinteistostrategia teetetty ulko-
puolisen konsulttitoimiston toimesta. Kahdessa seurakunnassa kiinteistostrate-
gia oli 2 sivun mittainen ja loput oli laadittu Kirkkohallituksen mallin mukaisesti.

Sivumaara kiinteistostrategioissa oli keskimaarin 25.

Seurakunnissa tilinpaatokset ja talousarviot laaditaan Kirkkohallituksen suosituk-
sen mukaisesti hyodyntaen paivitettavid mallipohjia apuna kayttden. Ne julkais-
taan yleensa seurakunnan Internet-sivuilla. Seurakuntien taloushallinto on osit-
tain ulkoistettu Kirkon palvelukeskukselle. Talouden mittareita ja tilinpaatostietoja
analysoin jokaisen seurakunnan osalta. P&a&aosin ns. kriisiytyvan seurakunnan
mittarit eivat tayttyneet. Mittareiden valossa seurakunnat ovat vakavaraisia. Ker-
tapoistoja on tehty paljon eli rakennuksista on luovuttu. Sen sijaan suhteellinen
poistokanta ei ole suuri, mika kertoo siita, ettd korjauksia olisi voitu tehda enem-
man korjausvelan pienentdmiseksi. Seurakunnat julkiselle organisaatiolle tyypil-
liseen tapaan ovat riippuvaisia verotuloista ja valtionrahoituksesta. Sen vuoksi on
viela tarkeampaa, etté kulujen seurantaan ja toiminnan seka tilankayton tehosta-

miseen kiinnitetaan jatkossa enemman huomiota.
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Merkittavimmat kuluerat muodostuvat seurakunnissa henkildstokuluista seka ra-
kennusten yllapidosta ja korjauksista. Kustannuksia voidaan karsia tehostamalla
tilojen kayttod, luopumalla tarpeettomasta rakennuskannasta seka priorisoimalla
korjaukset oikein, energiatehokkuuskorjauksilla ja korjaamalla oikeita asioita.

Kriisiytyvien seurakuntien mittareiden ohella yksi hyva mittari on kiinteistoihin
kohdistuvien kustannusten suhde toimintakatteeseen. Koko maassa tama tun-
nusluku oli vuonna 2024 42,6 %. Hyvana tunnuslukuna voitaneen pitaa 20 %,
jonka alle olisi hyva péaasta — sitten, kun tilatehokkuustunnusluvut ovat optimaali-

set ja rakennuksilla ei ole korjausvelkaa, mika on kyllakin kova haaste.

Seurakunnat koko Suomen tasolla ovat eriarvoisessa asemassa, silla puiden
myyntituottoja saadaan seurakunnissa, joissa omistetaan paljon talousmetsaa.
Y1i 2000 hehtaarin tuloja tuottava talousmetsa tuottaa noin 600.000 € vuosituotot,
kun hoito on suunnitelmallista metsanhoitosuunnitelmaan perustuvaa talousmet-

san hoitoa ja jatkuvaa kasvatusta.

Suuremmilla seurakunnilla on myds muuta sijoitusomaisuutta, kuten asunto- ja
kiinteistdosakkeita, korkosijoituksia ja lainasalkkuja sekd merkittavan tuoton
omaavaa maanvuokrapotentiaalia tuulivoima- ja datakeskuksien vuokrausta var-
ten. Kuten kunnissakin, seurakunnat ovat liséksi riippuvaisia verotuloista ja val-
tion avustuksista, mik& kokonaisuutena vaikeuttaa seurakuntien valista 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.

12 % 2%

B Kirkot
M Kellotapulit
M Siunauskappelit
Hautakappelit
W Krematoriot
B Muut hautausmaiden rakennukset
B Kappelit ja muut kirkkorakennukset

Seuraavissa taulukoissa on esitetty taulukot rakennusten jakautumisesta lammi-
tysmuodoittain sek& rakennusten kaikkien rakennusten suhteellinen jakautumi-
nen kappale- ja bruttopinta-aloittain eri aikakausille

Taulukko 10. Seurakuntien omistamien rakennusten lukumaéaara, kokonaisnelilo-
maara seka kappalemaarat eri lammitysmuodoilla.

Rakennukset ja rakennelmat 6744 kpl
Lammitysmuoto, kaukolampd 1372 kpl
Lammitysmuoto, 6ljy 379 kpl
Lammitysmuoto, maalampo 379 kpl
Lammitysmuoto, ilma-vesilampdpumppu 65 kpl
Lammitysmuoto, suora sahko 1988 kpl
Lammitysmuoto, kaasu 12 kpl
Rakennukset, joihin on asennettu aurinkopa-

neeleita 49 kpl
Rakennukset, joissa ei ole sahkoa 875 kpl
Rakennukset, joissa sahkoliittyma tai sdhkot 5338 kpl

Basis-jarjestelman tiedot on tarkennettu excel-taulukkoon laskentavaiheessa
pinta-alatietojen osalta merkitsemalla bruttopinta-alatiedot oikeaan soluun ja
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hyodyntamalla mahdollisesti tilavuus- ja kerrosalatiedon perusteella bruttopinta-
alan laskemista ja lisddmista puuttuvan rakennuksen bruttopinta-alatiedon koh-
dalle. Liséksi haastattelujen, kiinteistdstrategioiden, Basis-jarjestelman huoneis-
torekisterin ja seurakuntien nettisivujen kautta olen paassyt lisadaméaan vuokra- ja
osaketilat, jotka olen lisdnnyt seurakuntien omistamien rakennusten bruttopinta-

alatietoihin. Nain tuloksista on saatu luotettavampia.

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

IF(?(;’:lrI](t(;nnuksen valmistumisajan- % m?2 brm?2
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
Yhteensa 100,00 % 2604352,4
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Taulukko 12. Rakennusten kappalemaarien jakauma vuosisataan tai vuosikym-
meneen liittyvan valmistusvuoden perusteella.

lIj(;irl]<teannuks,en valmistumisajan %, 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
YHTEENSA 100,00 % 6540

Suhteuttamalla koko kirkon rakennusten bruttopinta-ala jAsenmaaraan, saadaan
vertailukelpoinen luku, tilatehokkuus, jota hyédynsin seurakuntakohtaisissa tun-
nuslukulaskelmissa. Suhdeluku kaikkien seurakuntatalouksien osalta oli
31.12.2024 0,77 bruttoneliota per jasen. Hyva tavoitetaso seurakunnan tunnus-
luvulle, joka kertoo nelididen méaran suhteessa jdsenméaaraan, on 0,50 brm2/ja-
sen ja erinomainen taso on alle 0,35. Tama tunnusluku laskee tilojen optimaali-
sen maaran seurakunnan toimintaan nahden. Seurakuntakohtaisissa raporteissa
olen ottanut mukaan kaikki seurakunnan omistamat tilat, myds kylmat. Tama joh-
tuu siita, ettd yleensa niillekin rakennuksille on lisatty omat kustannuspaikat eli
niille jossakin vaiheessa aiheutuu kuluja, vaikka méaarat eivat valttdmatta ole mer-
kittavia. llman ko. tiloja ja nelidita ei niitd kuluja olisi syntynytkaan. Jos samaa

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

Toinen tutkittava tunnusluku on kiinteistdtoiminnan tehtavista aiheutuvat kulut.
Niiden suhteuttaminen toimintakatteeseen kuvaa suhdetta koko kirkon toimin-
taan. Koko maassa tama tunnusluku oli vuonna 2024 42,6 %. Hyvana tunnuslu-
kuna voitaneen pitaa 20 %, jonka alle olisi hyva paasta. Kulut voi lisaksi suhteut-
taa jasenmaaraan. Keskimaarin vuoden 2024 lopussa seurakuntien Kiinteistbjen

yllapitokulut jaAsenmaarééa kohden olivat noin 111,56 €/jasen.

Omavaraisuusaste on kaytdéssa seurakunnissa talouden seurannassa. Seura-
kunnan omavaraisuusaste, joka mittaa seurakunnan vakavaraisuutta, alijgdman
sietokykya ja kykya selviytya sitoumuksista pitkéalla aikavalilla oli 95,5 %. Jos

omavaraisuusaste on alle 50 %, vieraan paaoman osuus on halyttavan suuri.

Yleisesti perustuen edell& mainittuihin tunnuslukuihin, on seurakuntien omista-
mien tilojen maara liilan suuri. Vain erittdin harvat seurakunnat ylsivat alle 40 %:n
tilatehokkuuteen pienissa ja keskikokoisissa seurakunnissa. Yllapito- ja korjaus-
kulut vaihtelivat jonkin verran, mutta pddosin seurakunnat ovat toteuttaneet pal-
jon korjausinvestointeja viimeisen 5 vuoden aikana seka luopuneet rakennuk-

sista.

Tutkin my6s mukana olleiden seurakuntien rakennusten tilatehokkuuden ja koko
kirkon keskiarvon tunnusluvun validiutta, kun tunnuslukua vertaillaan seurakun-
tien jasenmaariin. Yleisesti tapana on ollut, ettéd evankelis-luterilaisessa kirkossa
tunnuslukuja suhteutetaan jasenmaaradn Tunnuslukuja vertailevan tilaston
avulla voi paatella, etta tilatehokkuustunnusluku ei korreloi jasenmééran kanssa.
Toisin sanoen jdsenmaaran suuruus ei vaikuta tilatehokkuuteen. Koko kirkon
keskiarvo on suuntaa antava tilatehokkuusluku, mutta se ei kuitenkaan ole ihan-
teellinen ja toisaalta siihenkin tavoitteeseen on vaikea p&éasta. Osassa seurakun-
tia rakennuksia on paljon enemman, mutta niiden tilakoko voi olla pienempi. Tata

havainnollistaa taulukko 14.
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Taulukko 13. Tilatehokkuuden riippuvuus jasenmaarasta.

Tilatehokkuus / jasenmaara
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Tilatehokkuusmittari on validi mittari, jos sitd aletaan kayttamaan kaikissa seura-

kunnissa, samalla kaavalla, jossa kaikki tilat huomioidaan laskennassa.

Sen sijaan tilatehokkuuden vertailu kiinteistokulujen kanssa tuottaa heikon korre-
laation muuttujamatriisien vélille (0,16). Koko kirkon keskimaaraiset kiinteistoku-
lut olivat jasentd kohde vuonna 2025 115,3 €/jasen. Asiaa havainnollistaa seu-
raava taulukko:

Taulukko 14. Tilatehokkuuden riippuvuus kiinteistokuluista.

Tilatehokkuus / kiinteistokustannus 2025

450,00€
400,00€
350,00€
300,00€
250,00€
200,00€
150,00€
100,00€

50,00€

- €

0,0 % 50,0 % 100,0% 150,0% 200,0% 250,0 %

3]

86



Taulukon perusteella voi kuitenkin havaita, etta tilatehokkuuden ollessa valilla 50
%-100 %, sijoittuu kiinteistokulujen jakauma vélille 90 € — 120 €/jasen, mika on
lahella keskiarvoa. Suurempi otanta antaisi tarkemman tuloksen. Laskelmissa ei
ole vahennetty mydskaan vuosittaisia kertapoistoja, joita seurakunnissa tehdaén
vaihtelevasti eri vuosina. Taustalla on paljon muitakin muuttujia, jotka tdhan myo6s
vaikuttavat. Kahden edellisen taulukon perusteella tama vahvistaa kuitenkin sen

olettaman, miten erilainen tilanne seurakunnissa on.

Jos tilatehokkuus on heikko ja seurakunnalla on vahan rakennuksia, voidaan
paatella, ettéa rakennukset ovat keskiarvoisesti suuria ja todennakoisesti vaikeasti
muunneltavissa. Samassa rakennuksessa olevia tiloja voi olla vaikea muuttaa
toiseen kayttotarkoitukseen johtuen rakenteellisista haasteista ja rakennuksen
muusta toiminnasta suhteessa aiottuun tulevaan kayttotarkoitukseen. Joissakin
seurakunnissa vuosittaisten kiinteistokulujen osuus oli keskiarvoon nahden suu-
rempi vuonna 2021, mutta vuonna 2025 tilanne oli tasoittunut. Investointien
maara on nain ollen pysynyt kohtuullisena. Yhdella seurakunnalla olivat suhteel-
lisesti matalammat vuosittaiset kiinteistokulut, mutta tdma johtunee siita, etta ra-
kennusten lukumaara kyseisessa seurakunnassa on pienempi ja etdisyydet nii-
den valilla olemattomia. Rakennusten tasearvot ovat riippuvaisia paljon investoin-
neista. Niita tarvitaan, koska rakennuksissa on paljon korjausvelkaa ja niitd on
muutettava energiatehokkaammiksi. Tasearvo tassa yhteydesséa on huono mittari
maarittdmaan optimaalista rakennusten tai nelildiden maaraa, silla energiatehok-
kuus- ja korjausinvestoinnit ovat kuitenkin valttdmattomia. Niista voi kuitenkin
paatella myods sen, etta investointeja ei ole toteutettu, mika tarkoittaa lisaanty-
nytta korjausvelkaa seurakunnassa. Tilatehokkuuden suhteella kiinteistokuluihin
osoitetaan, ettd kokonaiskirkon kiinteistokulujen keskiarvo on suhteellisen validi
mittari osoittamaan vélitavoitteen tilatehokkuuden tavoittelemisessa, johon kaik-
kien seurakuntien olisi hyva paéasta. Optimaalisen tavoitteen maarittely vaatii kui-

tenkin tarkempia tutkimuksia.

Perinteisempi ja yksinkertaisempi vertailu seurakuntien kiinteistokulujen ja koko-
naisbruttonelildiden valilla antaa paremman kuvan tilanteesta ja osaltaan myds

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

Kiinteistokulujen suhde pinta-alaan v. 2025
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— Brutioala s Kiinteistokulut vuonna 2025

Eri tunnuslukujen muutoksia tarkasteltiin tasearvojen ja jAsenmaaran osalta. Mu-
kana olevien seurakuntien jasenmaara on vuosina 2021-2025 vahentynyt 2,1—
2,5 % vuosittain. Tasearvojen osalta vuosina 2021-2025 ei seurakuntien keski-
maarainen tasearvo ole juurikaan muuttunut. Toisin sanoen investointeja teh-
daan jatkuvasti. Oletettavaa tosin on, ettd mitd suurempi seurakunta on, sen pa-
remmat mahdollisuudet silla on investointeja toteuttaa. Kun tasearvoja tarkastel-
tiin tarkemmin seurakunnittain, oli havaittavissa selkeésti ne seurakunnat, jotka
ovat jo tehneet suuremman peruskorjauksen kirkolle tai rakentaneet uuden seu-
rakuntatalon. Tama oli paateltavissa tasearvojen, seurakuntakonsultointien ja

saatavilla olevan julkisen tiedon avulla.

Ymparistovaikutusten osalta hiilidioksidipaastdjen seurakuntakohtaisten muutos-
ten perusteella voi todeta, ettd paastot ovat kasvaneet vuodesta 2019 vuoteen
2024 johtuen energian hinnan noususta, uusiutumattomalla polttoaineella tuote-
tun energian paastokertoimien tiukentumista, yleisesta inflaatiosta seka inves-
tointien maaran kasvusta. Seurakuntakohtaisia tunnuslukuja ei ole esitetty tassa
opinnaytetydssa. Vertailutunnuslukuina olivat seuraavat koko kirkon keskiarvot
vuodelta 2024.

e Kirkon kokonaispaasttt vuodelta 2024): 1 218 375 654 CO2 ekv-
kg.
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e Paastot/jasen/2024: 60,69 CO2 ekv-kg.
¢ Kiinteistdjen osuus paastoista/2024: 67,3 %

¢ Kiinteistdjen osuus kaikista kuluista: 53,1 %

Korjausvelkaa evankelis-luterilaisen kirkon kaikille rakennuksille ei tassa tutki-
muksessa erikseen laskettu. Tietoja sain osin Kiinteistostrategioista, mutta niista
kerattyna tieto ei ole verrannollista, koska karkeat teoreettiset laskentamenetel-
mat poikkeavat toisistaan ja korjausvelka seka korjausvastuukasite sekoitetaan
helposti, jolloin mahdollisesti ei tiedosteta sita, kummasta laskelmasta on kysy-
mys. Liséaksi korjausvelkaa ei ole valttdAmatta laskettu kaikista rakennuksista tai
sita ei ole laskettu ollenkaan. Vertailin kuitenkin 19 taysin eri kokoisista seurakun-
nista saatuja korjausvelkatietoja. Vaihteluvali oli suuri; korjausvelka laskettuna
Ukrainan sodan ja pandemian jalkeen 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 kehityksesta,
mikali vuosittaisia kunnossapitokorjauksia, energiatehokkuusinvestointeja ja pe-
ruskorjauksia lykataan. Tarkka korjausvelka ja sen kehittyminen suhteessa ra-
kennuskannan vahentamiseen olisi kuitenkin hyva maaritella esimerkiksi tule-

vissa seurakuntien rakennuskantaa koskevissa tutkimuksissa.

3.2 Kyselyt

Kyselyja lahetin vuosina 2024—-2025 Teams-kanavan kautta ja sédhkopostilla. Ky-

selyja olivat

1. Kysely evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntien talousyksikaille kiinteis-
tojohtamisen ja kiinteistdjen hallinnoinnin tilanteen kartoittamiseksi

2. Pelastussuunnitelmien paivitystilanne

3. Sahkoautojen latauspisteiden asennukset 2025 mennessa

4. Basis-jarjestelman ja Granlund Managerin paallekkaisyys -kysely seura-
kunnille

5. Kaytetyt ymparistovastuullisuuskriteerit seurakunnissa - kysely
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6. Seurakuntien valinen yhteisty6 kiinteistopaallikkéviran perustamisessa

Oulun hiippakunnan alueella.

3.2.1 Kyselyn toteutus

Tassa tutkimuksessa kasittelen tutkimuskysymysten kannalta ylla olevan luette-
lon ensimmaista kyselya, jonka tulokset vastaavat tutkimuskysymyksiin. Kyse-
lyssa kartoitettiin seurakuntien tilannetta ymparistévastuullisen toiminnan, kiin-
teistdstrategioiden ja ymparistodiplomin laadinnan sek& haasteiden ja toiveiden
suhteen. Sahkopostiviesti sisalsi saatetekstin, joka johdatti varsinaiseen kyselyyn

Survey Planet -alustalla.

Survey-kyselyssa kartoitettiin seurakuntien tilannetta kiinteist6johtamisen ja Hiili-
neutraali kirkko 2030-tavoitteiden suhteen seka annettiin mahdollisuus esittaa toi-
veita, miten Kirkkohallitus voisi tukea seurakuntia, kun talotekninen resurssi eli
min& olisi kaytettavissa. Kyselyn kysymykset, tulokset ja analysointi on esitetty

liitteessa 1.

Kirkko on asettanut energia- ja ilmastostrategiassaan kunnianhimoisia energiate-
hokkuus- ja hiilineutraalisuustavoitteita vuodelle 2030. Naihin tavoitteisiin ei luon-
nollisesti ole mahdollista paasta ilman yhteisia ponnisteluja ja valitavoitteita. Jokai-

sen seurakunnan ja -yhtyman panos on sen vuoksi tarkeaa.

Suurin osa operatiivisista vuosittaisista menoista aiheutuu kiinteistoista ja niihin
liittyvista valillisista ja valittomista kuluista. Sen vuoksi myos kiinteistéjen hiilidiok-
sidipaastojen osuus on koko toiminta huomioon ottaen suurin. Téhan voidaan vai-
kuttaa mm. energiansaastttoimenpiteilld, oljylammityksestéa luopumisella ja luopu-
malla ylimaaraisista ja tarpeettomista tiloista sekd rakennuksista. Kyselyn perus-
teella nain on monessa seurakunnassa toimittukin. Tyhjia tiloja lammitetd&n usein
turhaan. Niitd voidaan myds korjata turhaan tai vaarin perustein. Tarpeettomista
tiloista luopuminen edellyttaa pitkan tahtaimen suunnitelmallisuutta ja tdhén on

luotu yhteinen tyokalu, kiinteistostrategia. Kirkkohallitus hyvaksyi taysistunnossa
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23.2.2021 Kiinteistostrategiamallin seurakunnille, joka ladattavissa seurakuntien

tyontekijoiden intranetistéa Sakastista.

Kyselyn tulosten perusteella voidaan todeta yleisesti resurssien ja kiinteistotalou-
den osaamisen vajetta seurakunnissa. Tatd vajetta kurotaan parhaillaan kiinni ja
yksi ratkaisu siihen ovat pienempien seurakuntien yhdistymiset. Talous- ja kiinteis-
tonpitoasiantuntijuus voidaan néain ollen yhdistaa, mika tuo lopulta sdastoja. Lisaa
saastodja saadaan aikaan sopimalla yhteisesti erilaisista toiminnanohjaus- ja tieto-
jarjestelmista seka niiden rajapinnoista. Tiedon tulisi myos olla avointa seurakun-
tien kesken, varsinkin tilanteessa, jossa koko konsernitasolla on luotu yhteiset ta-

voitteet.

Rakentamisen kiristyvat normit, seurakuntaan kuuluvien vaheneva maara, inflaa-
tio, korkotaso ja kasvava korjausvelka ovat luoneet paineita etenkin pienimmille
seurakunnille, joissa on pulaa osaamisesta ja resursseista. Seurakunnat ja -yhty-
mat ovat itsendisia talousyksikoita, jotka paattavat itsenaisesti talouteensa ja omai-

suuteensa liittyvat asiat. Kuitenkin ndma edelld luetellut haasteet ovat yhteisia.

Jumalanpalveluksia, kirkollisia toimituksia ja menoja varten tarvitsevat seurakun-
nat tiloja toiminnan harjoittamiseksi. Kirkkoon kuuluvien maaran vahentyminen on
muuttanut toiminnan luonnetta siten, etta tiloja jaa tyhjilleen. Kiinteisttja 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, eikd ha-
luttu kiinnittdd huomiota. Tama suuri taakka on ollut kannettavana rakennusten
elinkaaren eri vaiheissa, mik& kulminoituu rakennusten tullessa elinkaarensa paa-
han. Panostukset korjaamiseen ovat olleet vahaiset ja saastdja on haettu tervey-
den seka turvallisuuden kustannuksella. Muuttuva lainsaadanto ja yhteiskunnan
rakennemuutokset sekd maailmanpoliittiset tilanteet ovat vaikuttaneet julkisyhtei-

s6jen tapaan toimia.

Kirkon arvokasta kulttuuriperintda tulee hoitaa lain vaatimusten mukaan. Suojellun
rakennuksen korjaaminen on monivaiheisempaa ja kallimpaa perinteiseen raken-

tamiseen  verrattuna. Kiinteistostrategiassa  jaetaan  talousyksikdiden
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rakennuskanta sailytettaviin, pidettaviin ja myéhemmin luovutettaviin, luovutetta-
viin seké vuokrattaviin. Salkuttaminen on yksi askel kohti suunnitelmallista kiinteis-
tonpitoa. Rakennuksista voidaan luopua purkamalla tai myymalla ja jaljelle jaaville
rakennuksille teetetaan pitkan tahtadimen suunnitelmat ja korjausohjelmat. Jokai-
sen talousyksikdn rakennuskannan inventointi on tarkeéda suunnitelmallisen yllapi-
don luomiseksi. Kirkkohallitus tarvitsee tilastotietoa seka luo ohjeita, sopimus- ja
toimintamalleja seurakuntien kayttoon. Juuri tdma kiinteistotieto on se olennainen
osa tata koordinoitua palvelua. Taman vuoksi jokaisen seurakunnan panos tieto-
jen tayttamisessa Kkiinteistotietojarjestelma Basikseen on tarke&da. Seurakunnat
tayttavat Basis-tietoja vaihtelevasti, silla kaikilla ei ole tarve hakea avustuksia ja
toisaalta seurakunnilla ei ole resursseja ja osaamista tietojen tayttdmiseen. Lisaksi
kaytdssa voi olla jokin muu kiinteistohallintajarjestelma, kuten sdhkdinen huolto-

Kirja.

Henkildston vaihtuessa ei ole viela laadittu selkeda ohjetta, jolla tyontekija saatai-
siin nopeasti perehdytettya jarjestelman kayttoon, mutta sellainen on kyllakin laa-
dinnassa. Basis-jarjestelméan tarkoituksena on toimia seurakuntien ja -yhtymien
omaisuuden tietopankkina. Jarjestelmaan kirjataan kiinteistét ja niiden siséltama
esineistd. Kiinteistoin liittyvaa tietoa tarvitaan yleensa joka paikassa — ennen tutki-
muksia, korjaussuunnittelua, kilpailuttamista, myyntia, purkua, yllapidon jarjeste-
lyjd ja monta muutakin asiaa varten. Siten yksi keskitetty jarjestelméa on hyva olla
olemassa. Mikali tarvitaan jotakin dynaamisempaa jarjestelmad, jolla voidaan
suunnitelmallisesti seurata yllapitotoimintaa ja korjauksia, siihenkin on Kirkkohalli-
tuksella puitesopimus — Granlund Manager. Yleensa tallainen jarjestelma on sita
hyodyllisempi, mita enemman kiinteist6ja on omistajalla hallussaan. Moni seura-
kunta kokee tilanteen, jossa eri jarjestelmi& on paljon, stressaavana, mik& on ym-
marrettdvad. Sen vuoksi tulisi siirtya kayttamaan yhteisia, hyvaksi koettuja komp-
romissiratkaisuja kaikkien talousyksikdiden kesken, jolloin koulutuksista, ohjaami-
sesta ja koordinoinnista tulisi tehokkaampaa. Jarjestelmat keskustelevat nykyisin
jo keskendan, mika tarkoittaa ohjelmointirajapintoja eri jarjestelmien kesken. Tata

ratkaisua ei kuitenkaan kannata jattaa pysyvaksi.
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3.3 Rovastikunnille ja seurakunnille jarjestetyt Teams-tydpajat

3.3.1 Tyobpajojen toteutus

Vuosina 2024-2025 pidin Teams-jarjestelman kautta rovastikuntakohtaisia tyo-
pajoja seurakunnille. Tarkoitus olisi viestia Hiilineutraali kirkko 2030-karkihank-
keen ja kirkon energia- ja ilmastostrategiaan liittyvaa tietoa seurakunnille ja kes-
kustella yhdessa haasteista ja mahdollisuuksista kiinteist6johtamiseen liittyen.
Jokaiselle tydpajalle loin oman Teams-kanavan, jonne tallensin tyOpajojen esi-
tyslistat ja muistiot sekd muuta hyddyllistd materiaalia, kuten oppaita, tiedotteita

ja tyokaluja.

Teamsin kautta jarjestettyja tyéryhmié kutsuin koolle 8. Niita olivat

Joensuun rovastikunnan talotekniset tyopajat
Kymenlaakson ja etela-Karjalan rovastikuntien talotekniset tyopajat
Oulun hiippakunnan pienten seurakuntien talotekninen tydpaja

Paijat-Hameen ja Hameenkyron rovastikuntien talotekniset tyopajat

o bk 0N PE

Turun, Paimion, Lohjan, Ala-Satakunnan ja Kangasalan rovastikuntien
talotekniset ty6pajat
6. Tampereen, Eteldisen Keski-Suomen, Tammelan ja Lapuan rovastikun-

tien talotekniset tyopajat

Seurakuntaorganisaatioita naissa tyoryhmissa oli yhteensa 49.

Jokaisen ryhman kanssa jarjestettiin vahintaan 2 tapaamista. Sisalté on suunnil-
leen kaikissa sama; esittelin itseni ja tutulla kalvosetilla Hiilineutraali kirkko
2030-strategian ja karkihankkeen seka niiden pohjalta erilaisia keinoja ja tyoka-
luja paastojen ja kustannusten vahentamiseen rakentamisessa ja yllapidossa

seka energiatehokkuuden parantamisessa.
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Keskustelun aiheet olivat:

e Basis-jarjestelméan tiedot

e Kiinteistostrategia ja PTS

e Oljylammityskohteista luopuminen

e sahkoautojen latauspistokkeet kiinteistdille

e ymparistodiplomi

e viimeisimmat korjaukset 10 vuoden aikana rakennuksiin
e energian ja veden kulutus seka energiatehokkuustoimenpiteet
¢ hiilijalanjaljen laskenta

e kiinteistdjen yllapidon johtaminen

e rakennuksista luopuminen (myynti/purku)

e rakennusten kayttbaste ja tilatehokkuus

e seurakuntaliitokset
Liséksi jarjestin kaksi tydpajaryhmaa:

7. Oljysta eroon -tyépaja, jossa kutsu lahetettiin kaikille suomenkielisille
seurakunnille. Jasenia tassa tyoryhmassa oli 17 seurakuntataloutta. Tyo-
pajassa keskityttiin seurakuntien tilanteisiin 6ljylammitettyjen kohteiden
luopumisten osalta. Tyopajassa keskusteltiin laajasti seurakuntien haas-
teista toteuttaa 6ljylammityksesté luopumiseen liittyvia projekteja.

8. Kiinteistostrategiatydryhmé 2025, jossa kutsu lahetettiin kaikille suomen-
kielisille seurakunnille. Tassa tydryhmassa jasenia oli 30. Tydpaja keskit-
tyi kiinteistOstrategian sisaltoon ja siihen liittyen, seurakuntien tilannekat-
saukseen. Tybpajassa kokoonnuttiin 4 kertaa vuoden 2025 aikana. En-
simmaisessa tapaamisessa kartoitettiin lahtotilanne ja luotiin valitavoit-
teet. Mukana oli suurimmaksi osaksi seurakuntia, joissa strategiaty6 oli

ka&ynnistymassa tai sita oltiin paivittAmassa.

Kaikissa tyopajoissa kasitellyisté aiheista esitetaan tarkempi sisalto liitteessa 2.
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Samalla seurakunnat voivat jattaa palautetta Kirkkohallitukselle ja itse markkinoin
esimerkiksi seurakuntien kaytdssa olevia Kirkkohallituksen hyédyllisia puitesopi-
muksia, tiedotin muuttuvista ja muuttuneista asioista kiinteisto- ja rakennusalalla.
Yhden rovastikunnan kanssa laadittiin kokonaan uusi kiinteistostrategiamalli pie-
nille seurakunnille. Tydpajoja varten laadin séhkopostitse lahetetyn kyselyn ha-
lukkuudesta osallistua tydpajoihin. Yleensa vastauksia tuli eri rovastikunnista
noin 30 %:lta yhteenlaskettujen seurakuntien maarasta. Taloteknisten tydpajojen
ryhméssa 3, vastasi sahkodpostikyselyn laatimisesta Oulun tuomiokapituli.

3.3.2 Tyo6pajojen tulokset

Tybpajoissa 1-6 (Talotekniset tydpajat) kasiteltiin asioita varsin laajasti. Jokainen
mukana ollut seurakunta esitteli oman tilanteessa liittyen kiinteist6johtamisessa
esiin nouseviin asioihin. Kaikissa koettiin haasteina osaaminen ja resurssipula
kiinteistdjohtamisessa. Ulkopuolista avun tarvetta korostettiin, mutta tilaamis-
osaaminen ja konsulttipalkkioiden hinnat monesti estivat asioiden eteenpéin vie-
misen. Tilannetta paikatakseen seurakuntien talouspaallikdt ovat joutuneet paik-
kaamaan resurssitarvetta ja asiantuntemusta omista tyontekij6ita, jotka niin ik&an
ovat osin ylitydllistettyja. Osa seurakunnista on jattanyt hakematta Kirkkohallituk-
sen avustusta, koska ovat kokeneet Basis-avustusjarjestelméprosessin moni-
mutkaiseksi ja ajallisesti pitkakestoiseksi. Liséksi he nakevat riskind avustuksen
saamisen. miké vaikeuttaa taloustilanteen tarkkaa ennakoimista. Monissa seura-
kunnissa on sahkdinen huoltokirjajarjestelma, Granlund Manager kaytossa, mo-
nilla asia on jaanyt paatoksenteon kautta poydéalle. Rakennusten korjausvelka on
suuri kaikissa seurakunnissa, mutta rakennuksista luopuminen on paatéksenteon
ja osin suojeltustatusten kautta haastavaa. Kirkkohallituksen viestintaan ja tiedot-
tamiseen oltiin jokseenkin tyytyvaisid. Seurakuntien tilanne vaihteli suuresti paa-
toksentekoon liittyvissa kysymyksissa ja toisissa seurakunnissa paattajista, viran-
haltijoista ja seurakunnan tyontekijoista oli muodostettu kiinteistbasioita eteen-
pain vievia tyoryhmid, joiden tehokkuutta ja olemassaoloa korostettiin. Korjaus-
hankkeita oli kuitenkin paljon k&ynnissa ja paljon niita oli toteutettukin. Kuten kirk-

kolaki edellyttdd, kaikissa seurakunnissa kirkollisista rakennuksista on pidetty
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huolta. Selkeasti oltiin yhtd mielta siita, ettd keskitetty kiinteisto- ja rakennusasi-
oita kasitteleva neuvontapalvelu joko tuomiokapituleiden tai Kirkkohallituksen

suunnalta saisi ehdottomasti olla olemassa.

Tyopaja 7, Oljysta eroon, keskittyi pelkastaan oljyylammityksista luopumisiin ja
korvaavien lammitysjarjestelmien hankintaan seurakunnissa. Haasteet olivat sa-
mat, mutta paljon hankkeita oli kuitenkin toteutettu. Suurimmat haasteet liittyivat
osaamiseen ja resurssien riittavyyteen. Koska talouspaallikdilléa ei ole alan sub-
stanssiosaamista, on vaikeaa lahted projekteissa liikkeelle. Pienemmilla seura-
kunnilla olivat paallimmaisena lisaksi taloudelliset haasteet projektien toteutuk-

sissa ja haasteena nahtiin myos paatoksenteko.

Ty6paja 8, Kiinteistdstrategiatydryhma. Muutamalla seurakunnalla kiinteistdstra-
tegia oli laadittu jo aikaisemmin, mutta uusien oppien valossa he mielenkiinnosta
halusivat olla mukana. Tama oli etu sinansa koko ryhmalle, silla heilla oli tarjota
kehittamisehdotuksia muiden seurakuntien ongelmallisiin tilanteisiin. Tyéryhma
naki haasteena Kirkkohallituksen kiinteistdstrategiamallin, jota pidettiin liian seik-
kaperadisenad. Pienemmille seurakunnille riittdisi lyhyempi ja tiivistetympi versio.
Kiinteistostrategian laatimiseen omana tyona koettiin haasteelliseksi osaaminen
ja ty6ajan riittamattomyys. Osaaminen konkretisoituu myoés kirkkoneuvoston paa-
toksia valmistellessa, silla paatoksen valmistelijan ja esittelijan on tunnettava hy-
vin esiteltdvansa asian substanssiala, jotta kysymyksiin osataan vastata oikein.

Nain ollen silla on suuri merkitys tehtéavan paatdéksen kannalta, mita paatetaan.

Kiinteistdstrategiatydryhméan viimeisessa palaverissa tyoéryhma jatti terveiset
Kirkkohallituksen ja tuomiokapitulien suuntaan; avun tarve kiinteistoteknisille asi-
oille oli suuri pienissa seurakunnissa. Kirkkohallituksen jarjestamat palvelut Ba-
sis- ja taloteknisissa asioissa vuosina 2023—-2025 katsottiin erittain toimiviksi ja

hyodyllisiksi vaihtoehdoiksi edistaa seurakuntien toimintaa ja ymparistotyota.
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3.4 Seurakuntakonsultointien aikana suoritetut havainnot ja haastattelut
vuosina 2024-2025

3.4.1 Tutkimuksen toteutus

Seurakuntavierailujen aikana havainnointi kohdistettiin l&ahtokohtaisesti seura-
kuntien kiinteistdjohtamiseen ja rakennuksiin Hiilineutraali kirkko 2030-strategian
nakokulmista. Seurakunnilta kyselin ennen kayntia toiveita ja tarkennuksia, mihin
asioihin tulisi ensisijaisesti kiinnittdd huomiota tulevilla seurakuntavierailuilla.
Siksi jokainen seurakuntavierailu oli luonteeltaan erilainen. Liséksi ennakkotie-
tona perehdyin seurakuntien talous- ja kiinteistorekisteritietoihin seka seurakun-
nan toimittamiin aineistoihin, kuten kiinteistdstrategioihin. Ennen vierailuja laadin
vierailulle aikataulun sek& kohteiden kiertdmisjarjestyksen. Mikéali kohteita oli pal-
jon, paatettiin talouspaallikbiden kanssa yhdessa, mitka olivat ensisijaiset koh-
teet, joihin olisi tarpeen tutustua; seurakunnan kannalta jarkevinta oli hyodyntaa
talotekniikan asiantuntijaa niissa kohteissa, joissa oli odotettavissa suurempia in-
vestointeja energiatehokkuuteen liittyen tai rakennuksista oltiin luopumassa ja
tarvittiin ulkopuolisen asiantuntijan ndkemysta luopumisperusteista. Oma tavoit-
teeni oli kiertaa kaikissa kirkollisissa rakennuksissa, silla kirkkolain mukaan ne
rakennukset on ensisijaisesti pidettava kayttokunnossa. Havaintojen strukturointi
tata tutkimusta varten muodostettiin tutkimuskysymyksista, joissa asiat luokiteltiin
kiinteistdjohtamiseen, sen haasteisiin ja kehittamistarpeisiin kirkon energia- ja il-
mastostrategia huomioiden. Keskikokoisia ja suuria seurakuntia oli muutama,
joissa emme yhdessa ehtineet vierailla kaikissa, minka vuoksi kiersin omatoimi-
sesti rakennukset ulkoapain inventoimassa. Konsultoinnin aikana yleensé pidet-
tiin alussa pieni palaveri, jossa henkiloston kanssa keskusteltiin ennen rakennuk-
sissa kaynteja ajankohtaisista asioista ja haasteista. Samalla henkilost6a siten
haastateltiin ilman erillistéa kysymysrunkoa. Kysymykset kuitenkin vakioituivat ja
monipuolistuivat kaynti toisensa jalkeen ja tiettyihin asioihin aloin kiinnittdmaan
automaattisesti huomiota. Toisilla vierailuilla mukana oli luottamushenkilostoa,

suntioita, seurakuntamestareita, kiinteistopaallikko ja talousjohtaja. Pienemmissa
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seurakunnissa kohteita esitteleméssa saattoi olla pelkastaén suntio, talouspaal-

likk®, kiinteistopaallikko tai kirkkoherra.

Seurakuntakonsultointien aikana sain kerattyd havaintoja laaja-alaisesti, silla
huomio kiinnittyi jokaisella vierailulla seurakuntien rakennuskannan maaraan,
kuntoon, kohteiden valisiin etaisyyksiin, kiinteistostrategian laadintaan, paatok-
sentekokulttuuriin, ymparistédiplomin laadintaan, yllapitohenkildstén resursointiin
ja osaamiseen seké koko organisaatioon ja sen suhteeseen yllapito-organisaa-
tion valilla. Tama kaikki liittyy kiinteistojohtamiseen, sen tehokkuuteen ja sita
kautta hiilineutraalisuustavoitteisiin ja sen haasteisiin. Aineistoa on laajasti jokai-
sesta seurakunnasta, etta niista I6ytyy vastauksia myos tdman tutkimuksen tut-

kimuskysymyksiin, miké& vahvistaa tutkimuksen reabiliteettia.

Seurakuntakéayntien jalkeen laadin itseani varten muistiot vierailuista. Kuukauden
kuluessa laadin niiden ja muuta seurakunnan toimittamaa ja saatavilla olevaa ai-
neistoa hyddyntaen loppuraportin, jossa kasittelin seurakuntavierailun aikana
esille nousseita asioita. Nama raportit toimivatkin hyvana tutkimusaineistona

tassa tutkimuksessa.

3.4.2 Seurakuntakonsultointien aikana tehtyjen havaintojen tulokset

Vuosien 2024-2025 aikana ehdin vierailemaan 77 seurakunnassa ja maantie-
teellisesti vierailut sisalsivat seurakuntia laajalta alueelta. Ahvenanmaa ja Enon-
tekio olivat &aripdat pohjois-etelaakselilla ja ita-lansi-akselilla Kiteen seka Kristii-
nankaupungin seurakunnat. Tassa kappaleessa esittelen keskeisimmat havain-
tojen tulokset. Tarkemmat ja yksityiskohtaisemmat tiedot on esitetty erillisessa

raportissa liitteessa 3, seurakuntakonsultoinnit.

Seurakunnat omistavat paljon erityyppisia rakennuksia. Noin neljdsosa on suo-
jeltu kirkkolailla, kaavoissa tai ne ovat RKY-inventoinnissa maaritelty kulttuurihis-
toriallisesti, rakennustaiteellisesti, paikallisesti tai kaupunkikuvallisesti merkitta-
viksi rakennuksissa. Ne voivat olla myods osa merkittdvaa rakennettua kulttuu-

riymparistéd laajemmin. Suurin osa rakennuksista on seurakunnan muuta
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toimintaa varten tarkoitettuja, kuten seurakuntataloja, pappiloita, leirikeskuksia
seka osake- ja vuokratiloja. Suurimmassa osassa toimitiloja on sisailmaongelmia
ja rakennuksilla on paljon korjausvelkaa. Padosin seurakuntayhdistymisten takia
pienissé ja keskikokoisissa seurakunnissa rakennukset voivat sijaita kaukana toi-
sistaan. Rakennuksilla on paljon korjausvelkaa, mutta kirkkolailla suojelluista ra-
kennuksista pidetaan hyvaa huolta. Seurakunnat saavat kohtuullisesti avustusta,
jota jaettiin 2020-luvun alussa my6s energiatehokkuuskorjauksiin. Kirkon ener-
gia- ja ilmastostrategian tavoitteisiin pohjautuen on seurakunnissa toteutettu 6l-
jylammityksesta luopumisia varsin hyvin. Paljon rakennuskantaa on myyty, mutta
my0s purettu. kulttuuriympariston hoitoon ja suojeltujen rakennusten korjauksiin,
mutta avustusten mydntadminen ja sen suuruus ei aina ole varmaa. Avustushake-

musprosessit joudutaan Kirkkohallitukselle tekemaéan Basis-jarjestelmassa.

Seurakuntien jasenméaara vahenee, jolloin tilantarve kay tarpeettomammaksi ja
sitd on tallakin hetkella liikaa. Tyhjat tilat aiheuttavat tarpeettomia yllapitokustan-
nuksia, eiké rakennusten tila- ja kayttotarkoitusmuutokset seka luopumisproses-
sit ole helposti toteutettavissa.

Yhteistyota seurakuntien vélilla tehdaan vaihtelevasti. Jos yhteistyota tehdaan,
kokoontuvat saman rovastikunnan alueella olevien seurakuntien talouspaallikot
saanndllisesti tapaamisiin. Kirkkohallitus ja tuomiokapitulit jarjestavat lisaksi yh-
teisia tilaisuuksia vuosittain eri puolilla Suomea, jossa seurakunnat paasevat ver-

kostoitumaan.

Seurakuntien johdon eli talouspaallikdiden ja kirkkoherrojen vaihtuvuus on koh-
tuullista. TAmé& on haaste tiedon sailymisessa ja sen siirtdmisessa uusille tyonte-
kijoille. Kun jarjestelmallista tiedonhallintaa ja sitéd hyodyntavaa suunnitelmallista
perehdyttdmisprosessia ei ole kehitetty, tuo tdma paljon haasteista seurakunnan

hairiéttdman toiminnan jatkumisen kannalta.

Pienissa seurakunnissa Kkiinteistdjohtaminen on talouspaallikbiden vastuulla.
Keskikokoisissa seurakunnissa on rekrytoitu yleensa kiinteistopaallikké johta-
maan operatiivisesti kiinteistétoimea. Pienissa seurakunnissa kiinteistokannan

koosta riippumatta seurakunnat kokevat resurssivajetta ja osaamisen puutetta
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kiinteistd- ja rakentamisasioissa. Toiminta ei ole sen vuoksi suunnitelmallista,
mika on haaste toimitilojen laissa asetettujen velvoitteiden toteutumiselle seka
seurakunnallisen toiminnan taloudellisen kantokyvyn turvaamiselle tulevaisuu-
dessa. Seka pienissa ettd keskikokoisissa seurakunnissa kohteiden pitkéat vali-

matkat ovat tyypillinen haaste.

Edella mainitut asiat aiheuttavat paljon haasteista kiinteist6johtamisessa. Havain-
tojen ja haastattelujen perusteella tilanteeseen tulisi reagoida nopeasti, silla kor-
jausvelka jatkaa kasvamistaan koko ajan, seurakunnan tulovirta on epasaannol-
linen ja mahdollisesti voimakkaasti laskeva vuodesta 2030 eteenpain. Suomen
hallituksen kiristykset avustusmaararahojen jaosta aiheuttavat liséksi epéavar-
muutta. Naiden syiden vuoksi tilanteeseen reagoimattomuus aiheuttaa haasteel-

lisia taloudellisia ongelmia tulevaisuudessa, silla yha useampi seurakunta Kriisiy-

tyy.

Paatoksentekokulttuuri on hidasta ja vaihtelevaa seurakunnissa. Talouspéaallikot
joutuvat asioiden valmistelemiseksi tekem&éan valtavasti ty6ta, mutta asioiden
eteenpain meneminen on siitakin huolimatta kyseenalaista. Seurakunnista riip-
puen paatoksentekovaltuuden vaihtelevat virkamiehilla, mika edelleen hidastaa

projektien eteenpéain viemista.

Sopeuttamiskeinoja ovat ylimaaraisesti rakennuskannasta luopuminen ja korvaa-
vien tilojen hankkiminen vuokra- tai osakemarkkinoilta. Jaljelle jaavan rakennus-
kannan tilatehokkuuden ja energiatehokkuuden parantamiseen tarvitaan keski-
tettyd asiantuntijuutta, joka toimii tehokkaana resurssina seurakuntakentélla to-
teuttamassa kiinteistostrategissa painotettuja asioita. Liséksi yhteistydta seura-
kuntien valilla tulee parantaa ja ottaa kayttdon yhtenevaisia prosesseja lisaa, jopa
standardeja, joissa keskitetty tuki ja vertaisoppiminen toimivat erittain hyvin.
Tama tarkoittaa myds tiedonhallintaa, jossa arkistoinnissa, tiedon sailytyksessa,
sen siirtdmisessa ja havittamisessa, siirrytaan kohti jarjestelmallisempaa ja suun-
nitelmallisempaa toimintaa. P&aatoksentekokulttuuri tarvitsee myo6s kehitystar-
kasteluja. Edell&a mainittujen standardien ohella hallinto- ja hankintasaannot on

paivitettava ja seurakuntien viranhaltijoille on delegoitava riittavasti paatosvaltaa
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hankintoihin liittyen, riippuen kertyneesta kiinteistdjen korjausvelasta ja muusta
velasta, joka liittyy toiminnan tehostamiseen. Niin ikdan luottamushenkilésto tulee
sitoa jatkossa paremmin operatiivisiin asioihin, jotta luonteva ja maallinen kes-

kusteluyhteys virkamiesten ja luottamushenkildiden valilla paranee.
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4 TULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia, miten kiinteistdja johdetaan ja minkalaisia
haasteita talla hetkella liittyy pienten ja keskikokoisten evankelis-luterilaisen kir-
kon seurakuntien kiinteistdjohtamiseen, kun tarkastelussa erityisena nakokul-
mana on evankelis-luterilaisen kirkon tavoitteet olla hiilineutraali vuonna 2030.
Tavoitteena oli 16ytaad kehittdmisehdotuksia kiinteist6johtamiseen siten, etta Hiili-
neutraali kirkko 2030-tavoitteet olisivat helpommin saavutettavissa. Tutkimus-
tyossa kaytettiin laajasti erilaisia tutkimusmenetelmia ja hyoddynnettiin kirjalli-
suutta. Tyon tuloksena laadittiin apuvalineitd seurakuntien Kiinteistoista vastaa-
vien viranhaltijoiden kaytt6on. Tutkimustulosten pohjalta esitetaan johtopaatok-
sissa tarkeimmat kehittamistoimenpiteet tiivistettynd, jotka avataan kokonaan liit-

teesséa 4.

4.1 Tutkimuskysymykset

1. Miten kiinteist0ja johdetaan Suomen ev.lut. kirkon pienissa ja keskikokoi-

sissa seurakunnissa?

Tutkimustulosten perusteella pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiinteistéja
johdetaan vaihtelevasti riippuen seurakunnan koosta. Pienissa seurakunnissa
kiinteistoista vastaa talouspaallikko. Keskikokoisissa seurakunnissa organisaa-
tiossa on enemman resursseja ja organisaatiorakenne on hierarkkisempi. Niissa
kiinteistdasioista vastaa kiinteistopaallikko, jolloin talousasioista vastaava toimii
talousjohtajana. Talouspaallikdilla on erittdin laaja tehtavaalue johdettavana, silla
hanen vastuulleen kuuluvat myds talous- ja henkilostohallinnon lisaksi yleishal-
linto, tietohallinto, kiinteistotoimi, hautaustoimi ja sijoitustoiminta. Talouspaallikko
johtaa yhdessa kirkkoherran kanssa koko seurakunnan taloutta ja hallintoa. Ta-

louspéallikké johtaa kiinteistétoimea resurssien sallimissa rajoissa. Monesti
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hallinnollisia tehtavia joutuu tekemé&an myds suntio tai seurakuntamestari, osit-

tain niité ulkoistetaan ja kilpailutetaan seka kaytetaan maaraaikaisia tyontekijoita.

2. Mita haasteita liittyy kiinteistdjohtamiseen ja Hiilineutraali kirkko 2030-
strategian tavoitteiden saavuttamiseen kiinteistéjohtamisen nakokul-

masta?

Tutkimuksen tulosten perusteella suurimmat haasteet liittyvat pienissa ja keski-
kokoisissa seurakunnissa resurssien hallintaan ja riittavyyteen seka henkildstén
osaamiseen. Jos kiinteistdjohtamista ei ole organisoitu oikein, heijastuu se suo-
raan kiinteistdjen yllapidon laatutasoon ja sitéa kautta itse rakennuksiin ja sen tek-
nisiin ominaisuuksiin. Seurakunnissa on monipuolinen rakennuskanta, mutta tilaa
on liikaa. Seurakuntajdsenten maara vahenee, mika tarkoittaa, etta toiminta su-
pistuu koko ajan ja keskittyy suurempiin kasvukeskuksiin kuntien ja kaupunkien
tavoin. Yhdessa pienenevan tulovirran, kasvavien yllapitokustannusten, kiristy-
vien lainsaadantovaatimusten ja ylimaaraisten seka osittain huonokuntoisen kor-
jausvelkaisen tilakannan tuomat haasteet ovat entista vaikeampia ratkaista, jos
asialle ei tehda mitaan. Taloudelliset resurssit ja byrokraattinen paatoksenteko
hidastavat prosesseja, joilla pienennetaan korjausvelkaa ja pyritddn vastaamaan
muihinkin haasteisiin. Voimakkaiden tunnearvojen keskella paatoksenteossa
realiteetit jadvat varjoon, mika osaltaan aiheuttaa tyontekijdiden henkildstévaih-
doksia ja lisda haasteita. Avustuksia ja keskitettyd apua seurakunnille on leikattu,
eika yhteisty0 ja vertaistuki toimi joka paikassa seurakuntien vélilla. Osaamiseen
ja resursointiin liittyva eri tydalojen johtaminen on haastavaa, mik&a uhkaa seura-

kuntien taloudellista kantokykya ja kykya suoriutua lakisaateisista velvoitteistaan.

3. Miten kiinteist6johtamista voidaan kehittaa siten, etta hiilineutraali kirkko

2030-strategian tavoitteiden saavuttaminen olisi todennakodisempaa?

Tutkimustulosten perusteella Hiilineutraali kirkko 2030-tavoitteiden saavuttami-

nen seurakunnissa on todennékdisempad, kun kiinteistdjen hallinnasta tehd&aéan
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organisoidumpaa ja kiinteistdjohtamisesta on vastuussa alan tekninen asiantun-
tija. Hallinnointia saadaan edelleen tehostettua, kun tilakantaa sopeutetaan
vuokra- ja osaketiloihin, ylimaarisista rakennuksista ja tiloista luovutaan seka yh-
teisty6ta parannetaan seurakuntien valilla ja hyddynnetaan yhteisia resursseja,
kuten rekrytoimalla yhteisia kiinteistopaallikoita. Kiinteistétoimen tehtéavien vas-
tuuttaminen seurakuntien talouspaallikéille, joilla ei ole alan koulutusta, eika re-
sursseja johtaa kiinteistotoimen tulosaluetta, ei ole vastuullista hallinnointia, eika
tehokasta. Jokaisen seurakunnan tulisi laatia Kirkkohallituksen mallin mukainen
kiinteistostrategia ja sitouttaa johto yhteisiin tavoitteisiin. Kun seurakuntien kiin-
teistonhallinta yhdistyy, on valttamatonta, ettd nykyaikaisia tietojarjestelmia, ku-
ten séhkoisid huoltokirjoja, otetaan kayttoon. Kaikilla seurakunnilla ei kuitenkaan
ole mahdollista ostaa palveluna osaamista ja keskitettyjen resurssien kayttami-
nen riippuu jokaisessa seurakunnassa seurakunnan johdon sitoutumisesta. Yh-
teisten resurssien kayttoon tahtaavien tavoitteiden toteutuminen on epavarmaa
tulevaisuudessa, minka vuoksi seurakunnissa joudutaan tekemaan kiinteistdjoh-
tamisen substanssitehtavia itse. Tilannetta olisi mahdollista edistdd kuitenkin
helppokayttoisilla tydkaluilla ja suuremmissa korjaushankkeissa ulkopuolisen

projektijohdon hankinnalla.

Optimaalisen osaamisen ja resursoinnin varmistaminen takaa sen, etta oikea,
tarpeenmukainen tilakanta saavutetaan mahdollisimman optimaalisessa ajassa,
rakennuksien jo alkaviin ongelmiin ehditd&n osittain puuttua, yllapitokustannuk-
set jaljelle jaavan rakennuskannan osalta saadaan minimoitua, yhteistyota ja ver-
kostoitumista seurakuntien valilla parannettua ja sita myoten koko seurakunnan
toimintaedellytysten turvaamista tulevaisuudessa. Samalla varmistetaan, etta toi-
mintatavat ovat taloudellisesti, ekologiesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavia.

4.2 Johtopaattkset ja kehittdmisehdotukset

Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd pienten ja keskikokoisten seurakuntien kiin-

teist6johtamisessa on runsaasti haasteita ja ne kaikki liittyvat kestavaan
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kehitykseen joko vélillisesti tai suoraan. Asioita on ristiriidassa keskenéan, silla
rakennuksia ja tilaa on liikaa tarpeeseen nahden ja samalla korjausvelka kasvaa
entisestaan, tiloista luopumisen valttamattomyys tiedostetaan, mutta luopumi-
seen liittyva paatdoksenteko on vaikeaa ja hidasta. Lainsaadantd uusien ja kay-
tossé olevien rakennusten osalta tiukkenee. Suuriin korjauksiinkaan ei uskalleta
ryhtyd, silla avustusten ja rahoituksen saamisen epavarmuus vallitsee ilmapii-
rissa jatkuvasti. Hidas ja vaikea paatoksenteko monimutkaistaa asioita, silla ra-
kennuksia halutaan yleensa sailyttaa, kun niista ensisijaisesti tulisi paasta eroon
ja turvata lainsaadannossa tarkoitetun kulttuurihistoriallisen omaisuuden saily-
vyys. ettd tehokkain keino turvata tulevaisuudessa seurakuntien toiminnan jat-
kuvuus on tehdd enemman yhteistyota ja kehittdd kiinteistdjohtamisen laatuta-
soa. Tassa auttavat seurakuntaliitokset, mutta ongelmia voi tulla myos lisaa,
koska muutoksia ei saada valttamatta toteutettua tarpeeksi nopeasti, hallitusti ja
suunnitelmallisesti ja monesti seurakunnissa koetaan liitoksien olevan riski oman
seurakunnan toiminnalle. Kiinteistdot muodostavat seurakunnissa suurimman ku-
lut ja ilmastopaastot. Taman vuoksi kiinteistoista tulisi pystya luopumaan teke-
malla kompromissipaatoksia ja sopeuttamalla tiloja vuokra- tai osakekiinteistoi-
hin. Joka tapauksessa tiloja kuitenkin jad seurakuntien omistukseen, jolloin kes-
kittamalla osaamista ja resursseja yhteistyohon ja yhteisiin kiinteistbalan resurs-
seihin, olisi se nopein keino puutua taloudelliseen ahdinkoon tai ainakin hidastaa

vaajaamatonta kulkua kohti kriisiytyvaa seurakuntaa.

Haastattelujen, kyselyjen, ty6pajojen ja havainnointien aikana kartoitettiin paljon
kehittamisehdotuksia. Eri tutkimusmenetelmien tuloksia vertailtaessa usein tois-
tuvia kehittamisideoita olivat keskitettyjen resurssivaihtoehtojen kartoittaminen ja
hyédyntaminen rovastikuntakohtaisesti tai yhteisen Kkiinteistétoimen resurssin
rekrytointi seurakuntien valilla yhteiseen kaytt66n. Seurakuntien talouspaallikoilla
ei yleensa ole kiinteistbalan teknistéd koulutusta ja osaamista, mika puuttuvan
ajan liséksi haastaa entisestddn toimenkuvassa suoriutumista. Kehittdmisideana
tahan nahtiin, etta keskitetty apu voisi myds olla joko Kirkkohallituksessa tai tuo-
miokapituleissa, jossa toimisi kiinteistbalan asiantuntija tai kokonainen tiimi. Re-

surssi olisi kaikkien hiippakunnan alueella olevien seurakuntien kaytdssa, mikali

105



tallainen vaihtoehto sijoitettaisiin tuomiokapituliin. Kouluttautumismahdollisuuk-
sista oltiin kylla kiinnostuneita, mutta ajan ja rahan puute oli tadssakin vaihtoeh-

dossa haasteena.

Teknisia kehittamisehdotuksia olivat rakennuskannasta edelleen luopuminen
joko purkamalla tai myymalla ja jaljelle jddvan rakennuskannan korjausvelan
suunnitelmallinen pienentaminen ja muuttaminen energiatehokkaammaksi. Ta-
han liittyvia asioita, kuten kiinteistostrategioiden laatiminen vahintdan Kirkkohal-
lituksen mallin mukaisesti ja sahkoisen huoltokirjan kaytt6onotto, kannatettiin kai-
kissa seurakunnissa. Hankinnoista tulisi laatia erillinen hankintastrategia ja -oh-
jelma, jotta hankinnoistakin saadaan suunnitelmallisempia. Niin ikaan keskitettyja
hankintoja ja Kirkkohallituksen tarjoamia hankinta-asiantuntijapalveluita kannat-
taa hyodyntdd. Hankintoihin liittyen, myods paatoksentekovaltuuksia talouspaalli-

koiden hankintapaattksissa tulisi tarkastella uudelleen.

Hankintoihin liittyen seurakunnissa koettiin vaikeuksia toteuttaa suurempien
hankkeiden kilpailutuksia. Osaamista ei I6ydy Hilma-jarjestelman kayttoon ja kil-
pailutusprosessit ovat tuntemattomia. Kilpailu on nykyisessa markkinatilanteessa
tiukkaa ja palveluntuottajat seka asiakkaat ovat vaativampia. Hankinnat tulisi
kyeta toteuttamaan tasapuolisesti kuitenkin niin, etta ne toteutetaan kokonaista-
loudellisia periaatteita noudattaen, missa hinnan lisaksi suositaan laadullisia kri-
teereja, varsinkin ymparistokriteereja. Seurakunnissa toivottiin keskitettyjen neu-
vontapalvelujen ja yhteisten kiinteistoresurssien lisdksi erilaisia malleja, joilla

hankkeiden johtamisen kilpailuttamisista tulisi helpompaa.

Kestavan kiinteistojohtamisen kehittdmisessa korostetaan tassa tutkimuksessa
Kirkkohallituksen kiinteistdstrategiamallin mukaisesti laaditun kiinteistostrategian
kayttoonoton liséksi siind esitettavia tilatehokkuuden mittareita, jotka ovat tutki-
muksen perusteella valideja ja tarkeita mittareita nykytilanne huomioiden. Tilate-
hokkuusluvun tavoite voidaan asettaa jAsenmaariin suhteutettuna — paaasia on,

ettd kaikki seurakunnat mittaavat tehokkuutta samalla kaavalla. Tilatehokkuuden
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laskemisessa tulisi huomioida kaikki seurakunnan kaytossa olevat nelilét, joista
aiheutuu seurakunnalle kuluja. Né&ita tiloja ovat siten myds vuokra- ja osaketilat,
silla muuten tilatehokkuusluku ei anna realistista kuvaa. Kirkkohallituksen kiin-
teistostrategiamallin ohjeissa on lueteltu erilaisia mittareita, joita seurakuntien

suositellaan ottavan kayttoon.

Tilakannan sopeuttamiseen ja tilatehokkuuden parantamiseen liittyen yksi kes-
keinen keino on siirtda toiminta vuokra- ja osaketiloihin. Tiloja voidaan vuokrata
optimaalinen maara toimintaa varten ja samalla yll&pitovastuut siirtyvat ammat-

tiyritysten hoidettaviksi. Nain tilatehokkuuttakin saadaan tehostettua.

Paatoksenteko on seurakunnissa hierarkkista ja varsinkin pienemmissa seura-
kunnissa se koetaan raskaaksi. Pienissa ja keskikokoisissa seurakunnissa olisi
tarpeellista perustaa rakennustoimikuntia, joissa luottamus- ja virkamieshenki-
|6std saataisiin saman poydan aarelle keskustelemaan kiinteistjen tilanteesta
saanndllisesti. Toimikuntaan on mahdollista kutsua eri alan asiantuntijoita ja ottaa
mukaan myo6s toimikunnan jaseneksi. Yhteisen monialaisen ryhman toiminta,
jossa on mukana luottamushenkildedustua, on tehokasta, silla se toimii seka ope-
ratiivisella etta paatoksentekoon osallistuvalla tasolla, mik& nopeuttaa hallinnolli-
sia prosesseja tuo enemman lapinakyvyyttad ja luotettavuutta prosesseihin ja

edelleen paatdéksentekoon.

Seurakuntien valisen yhteistydn merkitys nousi tutkimuksessa myos vahvasti
esille. Nain ollen yhteisty6ta tulisi edelleen kehittda jarkevammin, mutta se vaatii
enemman seurakuntien oma-aloitteisuutta varsinkin, kun Kirkkohallituksessa kar-
sittiin vuoden 2026 alusta alkaen resursseja ja palveluja. Lisdksi yhteisty6ta mui-
den sidosryhmien, kuten kuntien kanssa tulee kehittaa.

Luvun 4.2 kehittdmisehdotukset on esitetty laajemmin omassa raportissaan liit-

teesséa 4.
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4.3 Opinnaytetyon tuloksena luodut tyokalut ja apuvalineet seurakuntien

kiinteistdjohtamiseen

Seurakuntien kiinteistOvastaavien tyota helpottamaan tutkimuksessa otettiin huo-
mioon sen tuloksissa usein toistuneet samanlaiset vastaukset avun tarpeeseen
littyen ja sen pohjalta kehitettiin tyokaluja helpottamaan kiinteistdjen hallintaa.
Tarkeimmat kehittdmiskohteet, jotka tassa tutkimuksessa huomioitiin, olivat kes-
kitetyn kiinteistopaallikon rekrytointi, rakennuttajakonsultin kilpailutus ja korjaus-
velkalaskuri. Naita vastaavat tyOkalut; rekrytointi- ja perehdyttdmisprosessimalli,
kiinteistopaallikon vuosikellomalli, rakennuttamisen projektinjohdon tarjouspyyn-
tomalli korjaus- ja uudisrakennushankkeille sekéa korjausvelkalaskuri 16ytyvat tut-

kimuksen liitteista 5-8.

Tyokalujen kuvaus

Usein toistuvien haasteiden ja ongelmien perusteella péaatettiin ottaa mukaan
seuraavat kehitettavat asiat kiinteistojohtamisessa tytkalujen kehittamiseksi seu-

raavasti:

Osaaminen ja resurssien puutteet. Tutkimuksen aikana kehitettiin yksinkertainen
luettelo huomioon otettavista asioista uuden seurakuntien valisen yhteisen kiin-
teistopaallikon rekrytointi- ja perehdyttdmisprosessia varten (Liite 5). Sita tuke-
maan laadittiin excel-muotoinen vuosikello, joka sisaltda péaaasiassa kiinteisto-
paallikon tehtavaluettelon yhdelle tai useammalle vuodelle (Liite 7). Luetteloa voi
hyodyntaa tehtavankuvan tai viran sisallon muodostamisessa ja toisaalta talous-
paallikon nykyisen tydresursoinnin arvioimisessa. Luettelosta on opinnaytety6n
litteessad 7 esitetty vain esittelyteksti, varsinainen excel-vuosikello on erikseen

excel-tiedostona opinnaytetyon liitteena.
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Mikali rekrytointi- ja perehdyttdmisprosessi ei toteudukaan, laadittiin seurakuntien
talouspaallikbiden resursseja helpottamaan kaksi tyokalua: uudis- ja korjausra-
kentamisen projektinjohdon tarjouspyyntomalli kilpailuttamiseen (Liite 6) seka
korjausvelkalaskuri (Liite 8). Opinnaytetyon liitteissa korjausvelkalaskurista on
esitetty etusivu ja varsinainen laskuri on erillisessa excel-tiedostossa. Tarjous-
pyyntomalli sisaltaa varsinaisen tarjouspyyntotekstin seka tarvittavat ehdotukset
liitteiksi ja valintaperusteena kaytettdvan hinta/laatusuhteeseen 30/70 perustu-
van laadullisen pisteytysmallin. Malli voidaan ottaa tulevissa kilpailutuksissa poh-

jaksi, eika talousjohdon tarvitse alkaa tietoja alusta asti keksiméan uudelleen.

Korjausvelkalaskuri, mika oli erittain toivottu tyokalu pienissa ja keskikokoisissa
seurakunnissa, perustuu Haahtela Oy:n kayttdmaan laskentamalliin. Laskuri si-
saltdd kaksi vaihtoehtoista laskuria, jossa toinen laskee rakennus- ja laiteosien
ikdan perustuvan rakennuksen arvon alenemisen ja teknisen arvoon, ja toinen
rakennusosien ja jarjestelmien 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, eikd sitd sen vuoksi tule soveltaa kirkkojen korjausvelan maarittami-

seen.
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5 POHDINTA

Tutkimuksen tarkoituksena oli arvioida pienten ja keskikokoisten seurakuntien
kiinteistdjohtamisen nykytilaa ja pyrkia I6ytamaan kehittamisehdotuksia, jotka
vastaavat toiminnan ja ympariston nykyajan vaatimuksia. Tavoitteena oli kehitta-
misehdotusten pohjalta luoda tyOkaluja ja apuvalineitd, joilla kiinteistojohtamisen
laatutasoa voidaan parantaa.

Tutkimus oli luonteeltaan kvantitatiivinen ja kvaltitatiivinen, mika tassa tapauk-
sessa vahvisti sen luotettavuutta, kuten aineistotriangulaatio aineistonkeruume-
netelmana. Siina monia eri tutkimusmenetelmien tuloksia verrattiin ja hyddynnet-
tiin kehittdmisehdotusten laadinnassa. Tutkimusmenetelmina olivat dokumentti-
analyysi, kysely, Teams-tyopajat sekd havainnot seurakunnissa suoritettujen
konsultointien aikana vuosina 2024—-2025. Tutkimuksen tulokset olivat yhtenevia
aikaisempien tutkimusten kanssa, mika vahvisti edelleen teoriaa julkisen sektorin

ja seurakuntien heikkenevésta rakennuskannan tilasta.

Toimintatutkimuksen valinta kyseisen ilmion ongelmien selvittdmiseen ja kehitta-
misehdotusten esittdmiseen oli perusteltua, silla useilla eri tutkimusmenetelmilla
kerattya tietoa aidossa toimintaymparistossa oli mahdollista verrata teoriaperus-
taan. Tutkimuksen tulokset lisdksi vahvistavat tahdn mennessé havaittua ja tut-
kittua tietoa seurakuntien kiinteistojohtamisesta. Tutkimusaineistoa lisaksi koot-
tiin sieltd, missa sita syntyi. Tutkimuksen tulokset ovat yleistettavissa julkisen sek-
torin kiinteistdjohtamisen kehittdmisessa, silla esimerkiksi kunta-alalla seka hy-
vinvointialueilla haasteet ja ongelmat ovat samanlaisia. Tuloksia voi myds hyo-

dyntaa suuremmissa seurakunnissa ja seurakuntayhtymissa.

Tutkimuksen tekemisen vaiheissa tutustuin tutkimuseettisiin ohjeisiin, henkilttie-
tojen kasittelyyn ja tietosuojaan liittyviin periaatteisiin ja ammattikorkeakouluni
ohjeisiin. Opinnéaytetydsta sovittiin yhdessa toimeksiantajan eli Kirkkohallituksen
ja Oulun ammattikorkeakoulun kanssa. Opinnaytetydssa on sovellettu hyvan tie-

teellisen kaytannon uusia ohjeistuksia, HTK 2023.
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Kaikki asiakirjat, joita seurakunnilta on saatu ja hyédynnetty tutkimuksen aikana,
on havitetty asianmukaisesti. Opinnaytetyo ei sisalla henkilétietoja ja valokuvissa
ei ole viittauksia yksiloityihin tietoihin. Tietoja on k&sitelty luottamuksellisesti tut-
kimuksen aikana. Kaikissa yksil6idyissé kuvissa ja taulukoissa, joita on kaytetty,
on viitattu tekstissa lahdeluettelon sisaltamaan liitteeseen, ja liite on ollut julkisesti
verkossa haettavissa. Koska tutkimuksen aineistona on hyédynnetty seurakun-
tien konsultointien jalkeen laadittuja seurakuntakohtaisia raportteja, ovat eettiset
nakokulmat huomioitu myo6s niissa. Tutkittavilta seurakunnilta on saatu suostu-
mus tietojen hyddyntamiseen, ja raportit ovat kayneet kommentointikierroksilla
seurakuntien talouspaallikéilla ja/tai suntioilla ennen niiden hyvaksymistad. Ra-
portteihin kerattya tietoa on niin ikédan arvioitu huolellisesti ja rehellisesti, jolloin
l&htein&d on kaytetty kirkkovaltuuston hyvaksymia tai asiakirjojen ollessa luonnos-

vaiheessa, talouspaallikdiden tai kiinteistopaallikdiden vahvistamia asiakirjoja.

Vuosina 2024-2025 konsultoin 77 seurakuntaa Suomessa ja tein yhteistyota
kaikkien seurakuntien kanssa. Se mahdollisti laajan kokonaiskuvan ymmartami-
sen Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistdjohtamisen tilanteesta ja tar-

josi siten hyvin tutkimusmateriaalia tata tutkimusta varten.

Kirkkolaki maaraéa, etta evankelis-luterilaisen kirkon seurakunta huolehtii sen alu-
eella tapahtuvasta hengellisesté kasvatuksesta ja opetuksesta, jumalanpalvelus-
ten pitamisesta, kirkollisista toimituksista, sielunhoidosta, diakonia- ja lahetys-
tyosta seka kristillisen sanoman palvelu- ja julistustehtavisté. Lisaksi hautaustoi-
milailla seurakuntien tehtavaksi on maaratty yleisten hautausmaiden yllapito 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, mik& on muuttanut seurakuntaraken-
teita. Supistuneella ja supistuvalla toiminnalla on siten taloudellisia ja toiminnalli-
sia vaikutuksia seurakuntien kykyyn harjoittaa toimintaa ja suorittaa lakisédateisia

tehtaviaan.

Seurakunnissa on suuri rakennuskanta johtuen seurakuntien erilaisista toiminta-

kulttuureista niiden historian aikana. Seurakuntalaisten maara on kuitenkin
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supistunut 50 vuodessa, toiminta ja seurakuntien rakenne on edelleen muuttunut
ja kehittynyt. Rakennuskanta sen sijaan ei ole pysynyt tdssd muutoksessa mu-
kana. Korjausvelka on kasvanut, koska rakennuskannasta ei ole suunnitelmalli-
sesti pidetty huolta. Rakennuksia pyritd&n korjaamaan, mutta korjaamisen ja kun-
nossapidon tarkeys on huomattu lilan myohaan, minka vuoksi korjausvelkapa-
toumat alkavat purkautua vasta nyt myéhemmin. Korjausvelka on siten liian suuri
purettavaksi kaikkien rakennusten osalta, eika sille ole perusteita muutenkaan,
silla rakennuksia ja tilaa on liikkaa tarpeisiin nahden.

Kirkkolailla suojelut rakennukset on pidetty kunnossa, vaikkakin niihin alun perin
suunnittelemattomat rakenteiden osat, kuten talotekniikka alkaa yleisesti olla
vanhaa ja uusimisen tarpeessa. Kirkkoja pyritdéan muuttamaan monikayttoisiksi,
mutta se on monesti haastavaa kirkkojen omaleimaisten rakennuspiirteiden, suo-
jelumaaraysten ja eri kayttotarkoituksiin sisaltyvan lainsaadannon johdosta. Ra-

kennusten osalta on myds lainsdadannéssa tapahtunut paljon muutoksia.

Tulevaisuutta ajatellen kiinteistémenot mukaan lukien korjausvelka ovat seura-
kunnilla suurin kuluera — puhutaan jopa miljardeista euroista ja luku kasvaa kovaa
vauhtia. Hiilidioksidipaastot ovat riippuvaisia hankinnoista ja ostoista, joten kor-
jausvelka kaantyy myaos hiilidioksidipaastoiksi, kun velkaa aletaan maksamaan.
Jasenmaaraennusteet ovat vahenevia ja tulovirta niisté tulevaisuudessa kaantyy
negatiiviseksi. Maailmanpoliittinen tilanne on epavakaa, asiat monimutkaistuvat
ja yhteiskunnan on entista vaikeampi tukea julkisen sektorin toimijoita. Seurakun-
nat eivat voi jattaa tulovirtaansa satunnaisten metsataloustuottojen, eika vuokra-
tuottojenkaan varaa. Tehokkaimmaksi ja monesti ainoaksi vaihtoehdoksi jaa sen
vuoksi huomion kohdistaminen suurimpiin seurakunnan menoeriin eli kiinteistoi-
hin ja henkil6stoon, missa kiinteistoista luopumiseen on panostettava ensimmai-
sena ja pian, jotta suurimmilta hankaluuksilta valtyttaisiin. Kiinteistdjohtamisen
resurssit on ensisijaisesti jarjestettava uudelleen, missa suosittelen ensisijaisesti

pienemmille seurakunnille yhteisen kiinteistépéaallikon palkkaamista.

Opinnaytetyoprosessi oli hyvin onnistunut, missé auttoi oman tyésuhteeni ajoit-

tuminen juuri opiskelujen yhteyteen. Oman tydnkuvani puitteissa toimin kentalla
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tavallaan myos tutkijana, jolloin pohdin samalla ty6éelaméan tarpeita ja kehittamis-
mahdollisuuksia kriittisemmin. Tutkimusongelmien nakdkulmasta tietoa sain ke-
rattya runsaasti, mista oli etua opinnaytetyon laadintavaiheissa, aiempien tutki-
musten ja teorian reflektoinnissa sekéa tutkimusmenetelmien valinnassa. Opin-
naytetyd kokonaisuudessaan on laaja, mika johtuu tutkittavan ilmion laaja-alai-
suudesta. Sen supistaminen ja keskittyminen pienempiin osakokonaisuuksiin ei
olisi ollut perusteltua tydelaméan tarpeiden ja ajoituksen, oman kehittymiseni ja
jatkotutkimusehdotusten nakdkulmista.

Esitetyt tutkimuksen tulokset soveltuvat hyvin sovellettaviksi muihin seurakuntiin,

seurakuntayhtymiin ja kunnalliselle sektorille, jossa ongelmat ovat samanlaisia.

Aihe on mielenkiintoinen ja haastava. Moniulotteisen ilmién jatkotutkimusaiheita,
voisivat olla
e Yhteisen kiinteistopaallikén resurssin koettavuus ja vaikuttavuus
seurakunnissa
e Evankelis-luterilaisen kirkon p&astdjen vahentadmispotentiaali ja
kustannusten saastopotentiaali eri skenaariovaihtoehdoilla, met-
sien hiilinielun maarittaminen seka hiilitaseen laskenta
¢ lImastonmuutoksen fysikaaliset vaikutukset ja huomioiminen kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaissa ja suojelluissa rakennuksissa
o Keskitettyjen seurakuntien organisointi- ja toimintamallien tutkimus-
selvitys
e Seurakuntien rakennuskannan tilantarpeen arviointi- ja optimointi-
vaihtoehdot seurakuntien hallinnoimissa rakennuksissa ja tiloissa
tulevaisuudessa
o Korjausvelkalaskemamallien kehittdaminen seurakuntien omista-

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

KYSELYN TULOKSET / RESULTAT FRAN ENKAT 13.2.2024

KYSELY EVANKELIS-LUTERIALISEN KIRKON
SEURAKUNTIEN JA -YHTYMIEN TALOUSYKSIKOILLE 2024

ENKAT TILL DE EKONOMISKA ENHETERNA | EVANGELISKLUTHERSKA KYRKANS FORSAMLINGAR OCH KYRKLIGA
SAMFALLIGHETER 2024

1. VASTAAJIEN LUKUMAARA / ANTALET SVARANDE
Talousyksikoitda/Ekonomiska enheter 246 kpl /

Vastauksia / Svarar 187 kpl

Vastausprosentti / Svarsfrekvens 76 %



2. Basis-jarjestelman kaytdssa on ollut ongelmia/haasteita / har det forekomit problem/utmaningar i anvandingen av
basissystemet?

Choice a: Total 3
® Kylla/lJa 59
® Ei/Nej 121

Jos vastasit kylld, mink3laisia ongelmia / haasteita? / 71
Om ja, vilka problem/utmaningar?

Yleisin ongelma koettiin olevan resurssien puuttumisessa. Myds osaaminen jarjestelman kaytossa koettiin epavarmaksi. / Det vanligaste prob-
lemet upplevdes vara bristen pa resurser.



Kompetensen i att anvanda systemet upplevdes ocksa som osédker.

3. Rakennukset on salkutettu Basiksessa/ Byggnaderna har delats in i portfoljer i Basis (Salkuttaminen tarkoittaa
rakennuskannan jakamista sailytettaviin, luovutettaviin, kehitettaviin ja vuokrattaviin / indelning i portfdljer inne-
bar att byggnadsbestandet delas upp i objekt som man kan ha kvar, avsta fran, utveckla eller hyra ut)

Choice = Total
® Kylld/Ja 52

® FEi/Nej 135




4. Rakennusten energian ja veden kulutustiedot on taytetty Basikseen / Uppgifter om byggnaders energi- och vat-
tenforbrukning har forts in i Basis

Choice = Total

® Kylld/Ja 68

® Ei/Nej 119




5. Lammitysmuototieto rakennuksista ovat ajan tasalla Basiksessa / Byggnadernas uppvarmingstyp har komplette-
rats i Basis

Choice o= Total
® Kylla/la 154

® Ei/Nej 33




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

Choice = Total
® Kylla/Ja 156

® Ei/Nej 31




Choice = Total =
® Voimassa/ Vihar ett gallande miljodiplom 43
®  Eipéivitetty / Miljodiplomet har inte uppdaterats 16

. Harkittu laatia tai pdivittd3 |3hiaikoina / Vi dverviger 131
skaffa eller uppdatera miljodiplomet inom kort

Missé vaiheessa
ymparistodiplomin laatiminen on organisaatiossanne? / | vilket skede befinner sig miljédiplomet i er organi-
sation?



Tassa kohtaa tuli useita kommentteja, ettd yhtena vaihtoehtona olisi ”Ei laadittu”. Kommenttien perusteella tiedotettiin seurakuntia ja pyy-
dettiin tarkentamaan “harkittu” -vaihtoehtoa

esseevastauksessa. / Vid det har laget fanns det flera kommentarer om att ett alternativ skulle vara "Inte forberedd". Utifran kommentarerna
informerades forsamlingarna och ombads att utveckla det "6vervagda" alternativet i uppsatssvaret.

8. Missé vaiheessa kiinteistdstrategian laatiminen on organisaatiossanne? / | vilket skede befinner sig fasti-
ghetsstrategin i er organisation?



Choice = Total :

® Voimassa/ Vihar en géllande fastighetsstrategi 85

®  Eipaivitetty / Fastighetsstrategin har inte uppdaterats 12

Harkittu laatia tai paivittaa ldhiaikoina / Vi dvervager
utarbeta eller uppdatera fastighetsstrategin inom kort

9. Organisaation rakennuskannassa on tarpeettomia tiloja, joista voidaan luopua /| organisationens byggnads-
bestand finns obehdvliga lokaler som kan avyttras



Choice

® Kyllid/Ja

® Ei/Negj

-

Total



Choice : Total e

Kiinteistojen yllapito seka johtaminen on organisoitu
talousyksikén omilla resursseilla /
@® Fastighetsunderhdllet och fastighetsledningen har 161
ordnats med den ekonomiska enhetens egna
resurser

Kiinteistojen yllapito seka johtaminen on ulkoistettu
® /Underhéllet och ledningen av fastigheterna har Tl
lagts ut pa entreprenad

Kaytéssamme on Granlund Manager - sdhkdinen
kiinteistdjen toiminnanohjausjarjestelma / Vi
anvander det elektroniska styrsystemet for
fastighetsskotsel Granlund Manager

Kiinteistojen ylldpito on puutteellista, silld resursseja
ei ole tarpeeksi kaytettivissa / Fastighetsunderhillet 63
ar bristfélligt, eftersom resurserna inte racker till

Tavoitteena on muodostaa kiinteistéjen huolto- ja

yllépito-organisaatio useamman

seurakunnan/talousyksikdn yhteiseksi / Malet &r att

bilda en organisation for skotsel och underhall av

fastigheter som ar gemensam for flera

férsamlingar/ekonomiska enheter N ) )

10. Kiinteistojen
huolto ja yllapito. Mika seuraavista vaihtoehdoista kuvastaa parhaiten organisaationne tilannetta? (voit valita use-
amman vaihtoehdon) / Skotsel och underhall av fastigheter. Vilket av féljande alternativ beskriver bast din organi-

sations situation? (Du kan valja flera alternativ)



11. Millaista tukea tai apua koette seurakuntanne tarvitsevan talotekniikan asiantuntijalta? Tassa kohdassa voitte
esittda muitakin ajatuksia/ Vilket slags stod eller vilken hjéalp upplever ni att er férsamling beh6ver av den sak-
kunniga inom husteknik? Annat ni vill framféra

Vastauksien luokittelu / Klassificering av svar Lukumaara /
Antalet
Ei tarvitse / Behover inte 55
Ei resursseja / Inga resurser 19
KiinteistOstrategia / Fastighetsstrategi 33
Ympéristodiplomi/ Miljodiplom 22
Energiatehokkuus / Energieffektivitet 22
Energiakatselmus / Energisyner 28
Basis 10
Oljylammityksests luopuminen / Att frangd oljeuppvirmning 14
Koulutus ja tiedottaminen / Utbildning och information 17
Tutkimukset, rakennuttaminen ja valvonta, suunnittelu, hankinnat ja kilpailutukset / Undersok-| 48
ningar, byggande och tillsyn, planering, upphandling, konkurrenser
Sisailmaongelmat ja korjaukset / Inneklimat problem och reparationer 22
Paastolaskenta / Utslappsberdkning 4




Rekrytointi / Rekrytering 13
Vakuutukset / Forsakringar 3

Kiinteistdjen yllapidon toiminnanohjausjarjestelma / Styrsystemet for fastighetsskotsel 14
Yllapidon organisointi / Arrangemang i underhall av fastigheter 15
Avustukset / Understod 14
Tekninen tieto yleensa / Teknisk information i allménhet 46
Prosessiohjeet / Process information 26

Yhteenveto: Viimeisen avoimen kysymyksen vastaukset osoittavat, ettd suurimmat tarpeet seurakunnissa koh-
distuvat tekniseen osaamiseen, kilpailuttamisen ja rakennuttamisen asiantuntemukseen seké kiinteistojohta-
misen prosessien hallintaan ja niiden kuvaamiseen. Vastanneista suurin osa kokee, ettd apua kiinteistojohta-
miseen liittyvissa asioissa ei tarvitse. Tahan ryhméaan kuuluvat suuret seurakunnat ja seurakuntayhtymat.
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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 esittdda muutoksia ja asioiden kasit-

telyjarjestys on vapaa.

1. Kokouksen avaus ja esittelykierros

2. Jari Poutiainen, esittelydiat, mm. Hiilineutraali kirkko 2030 —
yleisesittely, materiaalin 1apikaynti

3. TyOpajojen sisaltd ja tavoitteet

4. Seurakuntien oman tilanteen esittely (tummennetuilla vuonna
2024 etusijalla olevat)

Seurakunnat esittelevat seurakunnan tilannetta seuraavien asi-

oiden pohjalta:

- Basis-jarjestelman tiedot

- kiinteistostrategia ja PTS

- Oljylammityskohteista luopuminen

- sahkoautojen latauspistokkeet kiinteistoille

- viimeisimmat korjaukset 10 vuoden aikana rakennuksiin

- energian ja veden kulutus seka energiatehokkuustoimenpi-
teet

- ymparistodiplomi



hiilijalanjaljen laskenta

kiinteistojen yllapidon johtaminen
rakennuksista luopuminen (myynti/purku)
rakennusten kayttoaste ja tilatehokkuus
seurakuntaliitokset?

5. Kotitehtavat

Mita asioita lahdetdan yhdessa kehittamaan?
Miten seurakunnassamme voidaan edelleen tehostaa hiili-
neutraalisuustavoitteiden saavuttamista?

6. Muut asiat

lahitapaamiset ja seurakuntavierailut?

7. Seuraavan mahdollisen kokouksen aikataulu

Jari Poutiainen
Talotekniikan asiantuntija
Kirkkohallitus



OLJYSTA EROON -TYOPAJA, KASITELLYT AIHEET

HIILINEUTRAALI KIRKKO 2030 - OLJYSTA EROON

Teams nro 1

Aika: Maanantai 4.11.2024 klo 10.00-12.00
Paikka: Teams-kokous
Kutsutut:

XXXX XXXXX seurakunta, talouspéaallikko
XXXX XXXXX seurakunta, talouspéaallikko
XXXX XXXXX seurakunta, kiinteistopaallikko
XXXX XXXXX seurakunta, talouspaallikko
XXXX XXXXX seurakunta, kiinteistopaallikko

Ohjelma on viitteellinen; voidaan esittdd muutoksia ja asioiden kasit-

telyjarjestys on vapaa.

1. Kokouksen avaus

2. Jari Poutiainen, esittelydiat, mm. Hiilineutraali kirkko 2030 —
yleisesittely, materiaalin lapikaynti

3. Kyselyn tulokset

. Seurakuntien oman tilanteen esittely 6ljylammityskohteiden

kannalta

5. Muut asiat
- lahitapaamiset ja seurakuntavierailut
- seuraavan kokouksen aiheet

6. Seuraavan mahdollisen kokouksen aikataulu

N

Jari Poutiainen
Talotekniikan asiantuntija
Kirkkohallitus



KIINTEISTOSTRATEGIATYOPAJA, NRO 1, KASITELLYT AIHEET

HIILINEUTRAALI KIRKKO 2030

Kiinteistostrategia, tyoryhman 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

=

. Kokouksen avaus ja lasnéolijoiden kirjaus

2. Kokouksen tarkoitus ja sisalto lyhyesti

. Teams-kanavan perustaminen, nimiehdotus: "Kiinteistostrate-
giatyoryhma 2025”

4. Kirkkohallituksen kiinteistostrategiaprosessi, lyhyt esittely (esi-

tyslistan liite 1)

w

5. Osallistujien esittely ja kiinteistostrategian tilannekartoitus

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

6. Seuraavien palaverien ajankohdat:



e Palaveri 2: Toukokuun viimeinen viikko, tavoite: Basis-tie-
dot taytetty, tybryhma perustettu. Tilannekatsaus.

e Palaveri 3: Elokuun viimeinen viikko, kiinteistdstrategian
runko laadittu, tietoa keratty. Tilannekatsaus.

e Palaveri 4: Lokakuun viimeinen viikko, kaikki tiedot keratty
ja koottu Kiinteistostrategiaan. Tilannekatsaus.

e Palaveri 5: Tarvittaessa.

7. Muut asiat

Jari Poutiainen
Talotekniikan asiantuntija
Kirkkohallitus

Liitteet

Liite 1. Kirkkohallituksen maarittelema kiinteistostrategiaprosessi
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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 tama liite esittaa
havaintojen tulokset laajemmin seka jarjestelmallisemmin ja sisaltdd havainnol-
listavia valokuvia. Raportti antaa kattavan kuvan pienten ja keskikokoisten seu-
rakuntien tdméanhetkisesta tilanteesta kiinteistéjohtamiseen ja sen omistamaan
seka hallinnoimaan rakennuskantaan liittyen. Kaikki havainnot liittyvat suoraan
tai valillisesti kestavaan kiinteistéjohtamiseen, kun kestavyydessa mittareina ovat
ymparistollinen, sosiaalinen, taloudellinen ja kulttuurinen kestavyys. Seurakuntia
maantieteellinen peitto kattoi koko Suomen, mukaan lukien Ahvenanmaa ja
Lappi. Suurin seurakunta jasenméaaraltaan oli noin 30 000 jasenen seurakunta ja
pienin 1307 jasenen seurakunta. Seurakuntatalouksia, joissa konsultointi suori-

tettiin, oli yhteensa 77 kpl.

Havainnoinnit suoritettiin ilman jarjestelmallista asialistaa. Tarkeinta oli, etta etu-
kateen eri seurakuntien kirjalliseen materiaaliin ja sahkopostikyselyihin perustuen
muodostui vierailun teema. Tavoitteena oli kiertéa kaikki seurakunnan rakennuk-
set, tutustua seurakunnan toimintaan ja kiinteistdjohtamiseen seka havaintojen
ja tyontekijoiden haastattelujen perusteella luoda kokonaiskuva Hiilineutraali
kirkko 2030-strategian mukaisten tavoitteiden toteutumisesta.



2. HAVAINNOINNIN TULOKSET
2.1 Kiinteist6johtamisen resurssit

Suurimpia ongelmia pienissé seurakunnissa on kiinteist6johtamisen resurssien
kohdentuminen talouspaallikdiden vastuulle. Talouspaallikéilla ei ole alan koulu-
tusta, eika valttamatta osaamistakaan johtaa kiinteist6ja ammattitaitoisesti ja
suunnitelmallisesti. Osaaminen on lisdksi hyvin vaihtelevaa. Talouspaallikon teh-
taviin kuuluu seurakunnan talouden ja hallinnon operatiivinen johtaminen. Vain
muutamissa pienimmissa seurakunnissa tilanne oli jokseenkin hallussa, mutta
vain niissa, joissa rakennuksia oli vain muutama. Ammattimainen kiinteistojen yl-
lapidon johtaminen edellyttdd vahintdéan rakennus- ja/tai talotekniikka-alan insi-

noori- tai teknikkotasoista korkeakoulutusta.

Talouspaallikdiden tehtavankuvaa voisi sanoa sen olevan jokseenkin monipuoli-
nen. Tehtaviin kuuluu vastata myds resursoinnista, henkiléston rekrytoinneista ja
perehdyttéamisista. Taloushallinto ja -suunnittelutehtaviin menee aikaa noin 70 %
talouspéaallikdiden tydajasta. Ei siten ole ihme, etta tydaika ei riita kiinteistojen
johtamiseen, silla pelkastaan kiinteistétoimiala tehtévineen on varsin laaja-alai-

nen ja moniulotteinen.

Keskikokoisissa seurakunnissa kiinteistopaallikko johtaa kiinteisto- ja hautaustoi-
men seka muiden kiinteistojen, kuten metsénhoidon, toimialoja ja toimii esihen-
kilond seurakuntamestareille ja suntioille, puutarhatyntekijoille, kiinteistomesta-
reille, erikoisammattimiehille ja muille kausityontekijoille. Jos kiinteistopaallikko
on virkasuhteessa, on hanelld johonkin rajaan saakka myds valtuudet paattaa
hankinnoista. HAn myds hoitaa omalle toimialueelleen kuuluvat rekrytoinnit ja pe-
rehdyttamiset. Tyodsuhteessa olevalla kiinteistopaallikolle ei ole delegoitu paa-
tosvaltaa, mutta han johtaa erillisia hankkeita ja hankintoja seka valmistelee paa-

tosesityksia viranhaltijoille ja luottamiselimille.

Virkasuhteisen kiinteistopaallikon tehtdvankuva muodostuu tyypillisesti seuraa-

vista tehtavista ja osa-alueista:

¢ Kkiinteistopalveluiden esimiehena toimiminen
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e KkiinteistGstrategioiden laatiminen ja toteuttaminen

e Kkiinteistdjen ja asuntojen kunnossapito-, saneeraus- ja uudisraken-
nushankkeista vastaaminen seka rakennuttamistehtavéat

¢ hankkeiden ja korjausten kilpailuttaminen

e sahkoisen huoltokirjajarjestelman yllapito ja huoltokirjojen koordi-
nointi

e maaraaikaistarkastusten tilaaminen

e talousarvioiden ja tilinpaatosten sekd osavuosikatsausten valmiste-
lut omalta toimialueeltaan

e viranhaltijapaatdsten ja paatésesitysten valmistelut

e seurakunnan edustaminen kiinteistoalan tilaisuuksissa

e Kkiinteistoteknisten asioiden asiantuntijana toimiminen

e esittelijan tehtavat kirkkoneuvostossa omaan toimialaan kuuluvissa
asioissa

e seurakunnan maankaytto- ja kaavoitusasioiden valmistelu

e maa-alueiden ja kiinteistdjen kauppoihin liittyvien toimien ja asiakir-
jojen valmistelu ja laatiminen

e seurakunnan metsista huolehtiminen metsastrategian mukaisesti

e seurakunnan valmiuspaallikk6na toimiminen

Kiinteistopaallikdille suunnattu excel-taulukkomuotoinen kiinteistdjohtamisen
vuosikello on esitetty liitteessa 7. Taulukossa esitetaan tarkemmin kiinteistopaal-
likdn tehtavat ja niiden arvoitu sijoittuminen yhden vuoden mittaisen aikaikkunan

sisalla.

Kiinteistopalveluiden sijoittuminen seurakuntaorganisaatiossa voidaan havain-
nollistaa seuraavassa esimerkkikuvassa, jossa on periaatekuva Pdytyan seura-
kunnan organisaatiokaaviosta. Poytyan seurakunta on kooltaan keskikokoinen
seurakunta, jolla jasenia oli vuoden 2025 lopussa 6671, henkilost6a 24, josta kiin-
teist6- ja kirkonpalvelustyontekijoita 4 ja hautausmaatyontekijoita 2. Rakennuksia
vuoden 2025 lopussa oli 36 kpl, joista kaukolammitteisia 8 kpl, dljylammitteisia 3
kpl, maalampdkohteita 1 kpl, puulammitteisia 4 kpl, sahkolammitteisia 7 kpl ja

kylmia 13 kpl. Lammitysmuoto vaikuttaa olennaisesti kiinteistotydntekijan



tehtavien laajuuteen. Tassa raportissa ei oteta enempaé kantaa kiinteistonhoito-

tyontekijan tehtavien sisaltoon.

Poytyan seurakunnan organisaatiokaavio
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Kuva 3.1. Esimerkkikuva Poytyan seurakunnan organisaatiorakenteesta (Sten-
roos, 2023, 20).

2.2 Kiinteistojen hoito ja kunnossapito

Kiinteistdjen hoito ja huolto seka kevyt kunnossapito on hoidettu suntioiden, seu-
rakuntamestareiden ja/tai kiinteistotyontekijoiden toimesta. Kesalla palkataan
kausityontekijoita kasvillisuuden ja istutusten hoitoon hautausmaille. Suuremmat
lumity6t ja ruohonleikkuut kilpailutetaan alueurakoina. Keskikokoisissa seurakun-
nissa on kiinteistotoimi -tulosalue ja pienemmissa ei ole erillistéa yksikkoa. Pie-
nissd seurakunnissa kiinteistotyontekijoiden kuluerat vyorytetdan Kkiinteistotoi-
men kustannuspaikoille kirjanpidossa. Seurakuntamestari tai suntio huolehtii kir-
kollisten tilaisuuksien ja tilojen kaytannon jarjestelyista, kuten kynttildiden sytyt-
tamisesta ja virsien numeroiden ripustamisesta. He valmistavat tiloja jumalanpal-
veluksiin, kasteisiin, vihkimisiin ja hautajaisiin, ottavat seurakuntalaisia vastaan
ja auttavat heitd. Liséksi vastuualueisiin kuuluu seurakunnan omistamien raken-
nusten yllapito, kuten piha-alueiden hoito, sadevesikaivojen ja rannien puhdistuk-
kulutuslukemien tallentaminen,

set, talotekniikan toimivuuden tarkistukset,



vikailmoituksiin reagoiminen, liputukset jne. Yleensa seurakuntamestari yllapitaa
myo6s sahkadista huoltokirjaa. Seurakunnissa voi olla kiinteistbmestari ja seura-
kuntamestari, joiden tehtavaalueita on jaettu. Keskikokoisissa seurakunnissa on
yleensa jo kiinteistopaallikko, joka myds toimii seurakuntamestareiden ja puutar-

hatyontekijoiden esimiehena.

Kiinteistonhoito kasittd& monipuolisesti eri kiinteiston yllapidon hoidon ja huollon
osa-alueita, mutta suntioilla ei ole alan koulutusta. Siksi vikatilanteet on hoidettu
paikallisten talotekniikkayritysten toimesta. Aika monella seurakunnalla oli kay-
tettavissaan joka tuttu paikallinen yritys tai henkild, jolla on pitkéa kokemus seura-
kunnan historian toiminnasta ja vaadittava ammattitaito joko LVI- tai sdhkdalan
tyotehtaviin ja korjauksiin. Muutamissa seurakunnoissa I6ytyi myds omalta hen-
kilostolta patevyyksia ja ammattitaitoa aikaisemmista tyosuhteistaan. Yleisesti ot-
taen kiinteistétyontekijdiden kaytanndén osaaminen rakennusten huoltoon ja kor-

jauksiin liittyen oli hyvalla tasolla.

Yleista on, ettd kaikista seurakunnista puuttui ns. restaurointialan patevyyksia,
jotka on tarkoitettu historiallisten ja suojeltujen rakennusten yllapitoon ja korjauk-
siin. Kirkkohallitus on kaynyt vuosittain kouluttamassa seurakunnan henkilostéa
restaurointiin liittyvissa asioissa. Vuonna 2026 Kirkkohallitus lisdksi jarjestaa yh-
dessa Metropolia ammattikorkeakoulun kanssa kiinteistojohtamiseen erikoistu-
van seurakunnille raataléidyn tutkintomahdollisuuden, joka on laajuudeltaan 15
op. Koulutus on tarkoitettu l&hinna kiinteistévastaaville, kuten talouspaallikéille,
joilla ei ole alan koulutusta. Koulutuksen sisalté on raataloity Metropolian kiinteis-
t6johtamisen insinddritutkinnosta ja on niin ikaan hyvaksi luettavissa mahdollisia
jatkoinsin6oriopintoja varten. Koulutuksen nimi on "Seurakunnille raataloity kiin-

teistbtalouden ja -kehittamisen diplomi”.

2.3 Sahkoinen huoltokirja

Seurakunnilla noin 80 %:lla on kaytdssaan sahkoinen huoltokirja. Pienella seura-
kunnalla ei ole perusteita hankkia raskasta jarjestelmaa. Jos kohteita on alle 5,
parjad aika hyvin perinteisella excel-huoltokirjalla. Tarke&aa kuitenkin on, etta

huolto on suunnitelmallista ja korjaukset kirjataan johonkin jarjestelmaan.



Seurakunnista I6ytyy eri huoltokirjajarjestelmia; mm. Haahtela RES, Buildercom,
Eners ja Ahjo. Yha enenevissa maarin seurakunnat joko ottavat ensimmaista ker-
taa tai vaihtavat olemassa olevan jarjestelman Granlund Manageriin, josta Kirk-
kohallituksella on puitesopimus Sarastian kanssa ja asiakasyhteisona seurakun-

nat on oikeutettu liittym&an puitejarjestelyyn.

Pienissa ja keskikokoisissa seurakunnissa ongelmallista on huoltokirjan kayt-
téonottovaihe ja raatalointi rakennuksille sopivaksi. Taman vuoksi huoltokirja on
viela vaihtelevasti kaytdssa ja yleista on, etté jarjestelma on jo olemassa, mutta
sitd ei ole vield osattu ottaa kayttoon, eika siihen ole ollut resurssejakaan. Gran-
lund tarjoaa tahankin puitesopimuksen sisalla maksullisen kayttdéonottovaiheen
koulutuksen ja toiminnan kaynnistamisen. Talla tarkoitetaan perusperehdytyksen
laajempaa palvelua, jossa eri rakennusten jarjestelmien huoltosuunnitelmat oh-
jelmoidaan jarjestelmaan, luodaan tarvittavat kulutusmittarit ja koulutetaan kiin-
teistbvastaavat siihen pisteeseen, etta huoltokirjan kaytdssa saavutetaan tavoit-
teen mukainen hyoty. Lisapalveluna edelleen Granlund Oy tekee myo6s kevyita
kuntokartoituksia seurakuntien rakennuksille. Naissa laaditaan PTS eli pitk&n
tahtayksen suunnitelmat niille rakennuksille, joille sita ei viela ole tehty tai se on
paivittamatta. Kaikkia rakennuksia ei edes kannata ohjelmoida jarjestelmé&an,
vaan paaasiassa lammitetyt ja kylmét, suuremmat kohteet, jotka ovat seurakun-
nan kaytossa, voidaan ohjelmoida jarjestelméan. Samalla kiinteistolla yleensa
seurakunnilla on huonokuntoisia varastorakennuksia, jotka voivat olla lisatty jar-
jestelmaan, mutta niité ei yleensa velvoiteta, kun laskutus tapahtuu kiinteistokoh-

taisesti.

2.4 Kiinteistojen méaaraaikais- ja viranomaistarkastukset

Keskikokoisissa seurakunnissa maaraaikaistarkastuksia ja viranomaistarkastuk-
sia paaosin tilataan kiinteistopaallikdiden toimesta, koska niitéa edellytetaan lain-
saadannossa ja vakuutusyhtididen taholta. Pelastussuunnitelmat on laadittu va-
hintd&dn paperisena versiona, tosin ne voivat olla paivittAméattad. Suuremmissa
seurakunnissa hyddynnetéén tietojarjestelmia, kuten Pelsu.fi -palvelua. Pienissa
seurakunnissa tilaaminen talouspéaallikdiden vastuulla, mutta tilaamiset on dele-

goitu seurakuntamestareiden tai suntioiden vastuulle. Naita ovat paloilmoittimien



kuukausitarkastukset ja 3-vuotistarkastukset, sprinklerijarjestelmien tarkastukset,
kylmalaitteiden tarkastus, sahkojarjestelmien 5-vuotistarkastukset, ilmanvaihto-
kanavistojen nuohous ja ilmanvaihtolaitteistojen maéaraaikaistarkastukset. Ta-
man lisaksi muita tarkastuksia ovat hissien maaraaikaistarkastukset joka toinen

vuosi ja sahkoiset nosto-ovet.

2.5 Hankinnat ja kilpailutukset

Kilpailutukset hoidetaan sdhkopostin valityksella. Ainoastaan kansallisen kynnys-
arvon ylittavissad hankinnoissa kaytetaan Hilma-jarjestelmaa. Muutamalla keski-
kokoisella seurakunnalla oli kaytossaan Cloudia-kilpailutusjarjestelma. Suurem-
missa hankkeissa kilpailutetaan lahes poikkeuksetta ulkopuolinen rakennuttaja-
konsultti ja paasuunnittelija johtamaan hankkeita. Vastuullisuuteen liittyvid han-
kintakriteereja oli yleisesti seurakuntien hankinnoissa aika vahan. Tein tasta ky-
selyn vuonna 2025. Vastuullisuuteen kiinnitettin enemman huomiota, mita suu-
rempi seurakunta oli kyseesséa. Tasséakin asiassa, mika ei ole yllattavaa, oli kyse

samasta ongelmasta eli resurssien ja osaamisen puutteesta.

2.6 Kiinteistostrategioiden laadinta

Kiinteistdstrategioita laaditaan yha enenevissa maarin Kirkkohallituksen kiinteis-
tostrategiamallin mukaisesti. Kirkollisia rakennuksia hoidetaan suunnitelmalli-
sesti kaikissa seurakunnissa muiden rakennusten kustannuksella. Pakollisia joko
viranomaisten maaraamia korjaustoimenpiteita tai akillisia vahinkokorjauksia jou-
dutaan tekemdaan vuosittain kuitenkin jonkun verran. Noin kolmasosa pienissa ja
seurakunnissa laadituista kiinteistostrategioista on laadittu ulkopuolisen konsultin
toimesta ja arviolta puolet niistd on laadittu konsulttien omille kiinteistdstrategia-
pohijille. Suuremmissa seurakunnissa toiminta on enemman suunnitelmallisem-
paa, jolloin myos kuntoarviot ja pts-suunnitelmat laaditaan ja paivitetdan seka
ohjelmoidaan talouussuunnitelmia seka kiinteistostrategioita varten. Pienissé
seurakunnissa voi kiinteistdstrategia olla vain muutaman sivun pituinen, joka kay-

tannossa sisaltda seurakunnan omistaman rakennuskannan inventoinnin.



2.7 Tietojen dokumentointi

Seurakuntien dokumentointi on puutteellista ja se vaihtelee seurakuntien koosta
rippumatta. Seurakuntien arkistosta |0ytyy paljon paperista dokumentaatiota,
mutta ei kaikista rakennuksista. Osa l6ytyy myos séhkdisena. Tietoa loytyy verk-
kolevyilta, mutta tieto on hajanaista, eikd kansiorakenteita ja tiedostonimia ole
muodostettu selkeélla tavalla. Dokumentaatiota ei ole yleensa skannattu sahkoi-
seen muotoon, eika sita ole siirretty siten mihinkaan tietojarjestelméén tai verk-
kolevylle. Keskikokoisissa seurakunnissa, joissa on kiinteistopaallikkd, tiedonhal-
linta on selkeasti jarjestelmallisempéaé ja sahkoista dokumentaatiota 16ytyy enem-

man.

2.8 Paatoksentekokulttuuri

Paatoksentekokulttuuri seurakuntaorganisaatioissa, kuten kunnissakin, on byro-
kraattista ja vaihtelevaa. Kiinteistdjen tulevaisuuteen liittyvat suunnitelmat ovat
monimutkaisempia prosesseja, mitd yksityisella sektorilla. Paatoksentekokult-
tuuri jokaisessa seurakuntataloudessa on erilainen. Rakennuksiin liittyy paljon
tunnearvoja ja muistoja, jotka vaikuttavat paatoksentekoon huolimatta siita, etta
viranhaltijat olisivat valmistelleet asioita faktojen pohjalta. Asioiden pitkittyessa
ne voivat lisatd merkittavasti viranhaltijoiden tydkuormaa. Seurakunnan toimin-
nan jatkumisen turvaamiseksi, paatéksenteon tulisi perustua enemman taloudel-
lisiin realiteetteihin ja asioihin, joiden vaikutus ulottuu pitkalle tulevaisuuteen. L&-

hes kaikissa konsultoimissani seurakunnissa tunnistettiin tdima asia haasteeksi.

2.9 Viranhaltijoiden hankintavaltuudet

Seurakunnissa tehdaan paljon erilaisia hankintoja. Seurakunnan viranhaltijoille
on delegoitu paatdsvaltaa hankintoihin, mutta hankintarajat ovat matalat. Rajat
vaihtelivat 1000 € - 70000 €:n valilla. Matalat hankinatarajat toisaalta muuttavat
toimintaa byrokraattisemmaksi, mutta toisaalta ne muodostavat hankinnoista de-
mokraattisempia ja avoimempia. Yleensa seurakuntien hankinnoista maarataan
hallintosaanndissa tai erillisissa hankintaohjeissa. Hankintaosaaminen rakennus-

ja kiinteistopalvelujen eri hankinnoissa oli vaihtelevaa. Suuremmissa
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seurakunnissa tata ongelmaa ei ole, silla kiinteistopaallikoilla on tarvittava osaa-
minen. Seurakuntayhtymissa voi olla myés oma hankintavastaava, hankintapaal-
likko.

2.10 Kayttotarkoitusten muutosten, tilankayton tehostamistarpeen arviointi

ja rakennuksista luopuminen

Kirkkoihin on tehty paljon kayttotarkoituksen muutoksiin liittyvid korjaus- ja muu-
tostoitd viimeisen 10 vuoden aikana. Yleensa muutostyd koskee kirkkosaleissa
taaimmaisten penkkirivien poistoa, penkkien siirtdmista sailoon ja tilan muutta-
mista esimerkiksi kahvi- ja lasten leikkitiloiksi. Naissé yhteyksissa tarvitaan mu-
seoviraston yhteisty6ta ja kannanottoa, koska kyse on poikkeuksetta aina olen-
naisesta muutoksesta naissa tapauksissa. Kirkkohallitus tekee lopulta paatdksen
muutostyOurakasta Museoviraston antaman lausunnon perusteella, jos kyse on
olennaisesta muutoksesta. Kirkot ovat jokainen ainutlaatuisia, silla yhtaan sa-
manlaista kahta kopiota ei niista ole. Jokainen muutosty6 joudutaan siten suun-
nittelemaan samaa prosessia noudattaen, mutta kuitenkin perehtymalla tarkkaan
kirkon ominaispiirteisiin, historiaan, rakentamistekniikkaan ja tilajaotteluun. Kivi-
kirkoissa voi olla paljon hyddynnettavaa tilaa kellarissa, mutta joiden muutostyo
esimerkiksi toimistokayttoon voi olla erittain haastavaa toteuttaa kyseessa ole-
vaan kayttotarkoitukseen sopivaksi siten, ettd se samalla tayttaa nykyvaatimuk-
set, kuten esteettémyyden ja sisailmaolosuhteet. Mikali naihin korjauksiin lahde-
taan, on jarkevaa samalla tutkia rakennusta enemman ja tehda peruskorjauksia

seka energiatehokkuusparannuksia.

Rakennusten luovutuksiin liittyvat "sopeutustoimet” kohdistuvat lahinn& seura-
kuntakeskuksiin ja -taloihin, pappiloihin ja leirikeskuksiin. Tilanteessa, jossa kiin-
teistosta tullaan luopumaan, selvitetddn mahdollisuus kehittaa kiinteistd6 muuhun
tuottavaan kayttdon ennen luopumista. Vanhat kansallisromanttiset kookkaat hir-
resta rakennetut pappilarakennukset ovat yleensa muutettavissa majoitus- ja ra-
vintolakayttoon, joissa voidaan jarjestaa erilaisia juhlia. Asumistarkoitukseen ne
ovat lilan suuria huolimatta siita, ettd ne on alun perin rakennettu kirkkoherroja
varten asumiskayttoon. Lisdksi toimenpiteet vaativat kayttétarkoituksen muutok-

sen, jossa sitd haetaan joko poikkeusluvalla tai asemakaavamuutoksella.
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Tonteilla on lisdksi muutamia kookkaita oheisrakennuksia, jotka nostavat yllapi-
don kustannustasoa korkeammalle. Vanhemmat pappilat ovat yleensa asema-
kaavoissa suojeltuja ja/tai kuuluvat vahintddn valtakunnallisesti rakennettuihin
merkittaviin kulttuuriymparistoihin. Kirkkorakennuksen penkkirivien poistaminen
on yleisisin monikayttoisyytta lisaava toimenpide, mihin on haettu lupaa. Toimis-
totiloiksi vanhat kirkkorakennukset soveltuvat huonosti. Seurakuntakeskuksia ja
-koteja on yleensa muutettu siten, ettéd osa tarpeettomasta tilasta on purettu ja

rakennuksen tilajakoa muutettu nykytoimintaa paremmin palvelevaksi.

Seurakunnissa on jo paljon luovuttu rakennuksista tai luopumiset on kirjattu kiin-
teistdstrategiaan eli selvasti asioiden eteen tehdaan jo toité tilakannan tehosta-
miseksi. Luopumisprosessit ovat ainoastaan hitaita. Ensisijaisesti luopumisella
tarkoitetaan rakennusten myymista. Myynti voi olla haasteellista rakennuksen si-
jainnin, kunnon ja suojeltustatuksen vuoksi. Tamén vuoksi on tiloja paatetty lah-
tea kehittdmaan edelleen, jolloin koko rakennus on peruskorjattu tai osa siitéd on
purettu ja jaljelle jddva osa muutettu vastaamaan paremmin nykyhetken tarpeita.
Noin puolet luopumistapauksista ovat olleet rakennusten purkamisia. Kuten kun-
nissakin, seurakunnissa pohditaan myods purkamisen kustannuksia, jotka ovat
suhteellisen merkittavat seurakunnan toiminnan kantokykyyn nahden. Liséksi,
jos rakennuksella on kirjanpitoarvoa, on se poistettava kokonaan, mika pienentéaéa

tilikauden tulosta.

2.11 Arkistot rakennusten luopumisprosessissa

Yksi haaste rakennuksista luopumisten yhteydessa ovat arkistot ja niiden sisalto.
Arkistolaki on muuttunut tiukemmaksi ja seurakunnilla on paljon pysyvasti saily-
tettavaa aineistoa. Toisaalta nykyisin pysyvasti sailytettava aineisto voidaan digi-
toida sailytettdvadn muotoon, mutta aineiston muuttamisprosessi voi olla pitka ja
raskas seka kallis. Siirrettdessa aineistoja on varmistuttava, etta jos aineisto on
alun perin ollut sisailmaongelmaisessa rakennuksessa, ei mahdollisesti mikro-
beja sisaltavia materiaaleja siirretd uuteen paikkaan. Tama voidaan todeta tutki-
muksilla. Aineisto néissa tapauksissa kannattaa joka tapauksessa puhdistaa
huolellisesti. Myds arkistotiloille on omat vaatimuksensa arkistolaissa. Tilojen pi-

taa 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, kangaspaallysteiset koristeaihiot ja -

kuvat seka kirkon kirjat.

2.12 Rakennusten purkaminen

Vanhan rakennuskannan korjaamatta jattdminen yhdessa esimerkiksi 1970—
1980-luvuille sijoittuvien tyypillisten rakennusvirheiden kanssa on johtanut usein
siséilmaongelmiin ja sita kautta kosteus- ja homevaurioihin. Niissd seurakun-
nissa, joissa on esimerkiksi 5 vuoden sisalla investoitu paljon uuteen talotekniik-
kaan, on sinansa harmillista, jos myohemmin todetaan rakennuksen kantavan
rungon olevan niin huonossa kunnossa, etta sen korjaaminen ei ole taloudelli-
sesti kannattavaa, eika valttamatta teknisesti mahdollistakaan. Vaihtoehtona on
talloin purkaminen tai koko kiinteiston myynti purkukuntoisen rakennuksen
kanssa. Seurakunnissa teetetaan poikkeuksetta aina asbesti- ja haitta-ainekar-
toitukset korjaus- ja muutostdiden sekd purkamisen yhteydessa tai ne sisallyte-
taan johonkin muun tutkimuksen yhteyteen. Purkuprossien toteuttamiseen —
suunnitteluun ja valvontaan — on kaytetty ulkopuolisia rakennuttajakonsultteja.
Kuten todettua, purkamisen esteina ja hidasteina ovat paatoksenteko seka kalliit

purkukustannukset ja mahdollisesti jéljella oleva tasearvo.

Rakennuksen suojeltustatus estdéd myos rakennuksen purkamisen ja ennen pur-
kuluvan hakemista on pyydettava lausuntoa museovirastolta. Asemakaavoite-
tuilla alueilla purkamiseen tarvitaan poikkeuslupa tai asemakaavan muutos. Kir-
kot ovat kirkkolailla suojeltu ja purkamiskynnys on korkea. Purkamisen etenemi-
sen prosesseja pitkittavat pyydettavat 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, kylmia ja lampimia, ns. yhdistelmarakennuksia, joissa
on seurakuntakeskus ja siunattu kirkkorakennus samassa yhteydessa. Lisaksi

seurakunnat omistavat seurakuntataloja, pappiloita, leirikeskusrakennuksia,
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huoltorakennuksia, wc-tiloja, varastorakennuksia ja osakekiinteistéja rivi- ja ker-
rostaloissa. Seurakunnat toimivat my6s vuokratiloissa. Rakennusten valmistu-
mispaiva sijoittuu eri aikoihin, eri vuosisadoille ja -vuosikymmenille, joten kiinteis-
t6johtamisen nakokulmasta niiden yllapito kokonaisuutena on vaativampaa. Ra-
kennusmateriaaleina on kaytetty puuta, tiilta, betonia, terasté ja kuparia. Raken-

tamistekniikka vaihtelee paljon eri aikakausittain.

Seuraavissa kuvissa esitetdan seurakuntien omistamia erilaisia rakennustyyp-

peja.

Kuva 3.2 Kuvia erityyppisista kirkoista. Oikealla ylééllé on ns. yhadistlméraken-
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.

\
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Kuva 3.5 Kuvassa hautakappeleita.
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Kuva 3.7 Kuvissa eri vuosikymmnten pappiloita.
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Kuva 3.8 Esimerkkikuvia seurakuntarakennuksista. Vasemmalla ylhaalla
seurakuntakeskus, oikealla seurakuntakoti ja alhaalla seurakuntatalo.

Kuva 3.9 Vasemmalla esimerkkikuva leirikeskuksen paarakennuksesta, keskella
majoitusrakennus ja vasemmalla hirsirakenteinen saunarakennus.
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Kuva 3.10 Seurakuntien varasto- ja huoltorakennuksia

[ IA—

\\ 0 I Wm

Y lm (mfi'»w"' "

”Hi”"ml“ I I|1| Ll

l“ |lﬂillhllmmiumuu.

Kuva 3.11 Vainajakylmididen tiloja. @Vasemmanpuoleisessa kuvassa
kylmakaapit, jossa vasen kaappi on pakastusta varten. Oikeanpuoleisessa
kuvassa vanhanaikainen pakastehuone, jossa hoyrystinpatteri on Kkylmion
katossa.

Rakennusteknisia korjauksia tehdaan paljon suojelurakennuksiin — laki ja suoje-
lum&arayksetkin sitd myds edellyttavat. Naita ovat julkisivujen, ikkuna- ja ovipuit-
teiden seka ovien ja vesikattojen huoltomaalaukset seka -korjaukset, raystaiden

vesienohjausjarjestelmien, huoltosiltojen ja tikkaiden korjaukset, paanukattojen

tervaukset, salaojitukset ja patolevytykset seka lisdlammaoneritykset. 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 rakennusteknisia korjauksia tehdaan harvemmin.

Kirkkoja on Suomessa paljon rakennettu korkeiden kukkuloiden ja rinteiden
paalle hautausmaiden viereen. Kosteusteknisesti tAma jarjestely on toimiva vie-
lakin. Kirkot ovat monimuotoisia ja ainutlaatuisia rakennuksia, joita yhdistaa 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 sailytystilaa.
Alun perin kylmiksi rakennettuihin kirkkoihin on 1900-luvulla alettu rakentamaan
lammitysjarjestelmid, minka vuoksi yhtalé on haasteellinen. Haasteellista se on
vielakin, silla suojelumaaraykset eivat edista teknisten ratkaisujen muuttamista
lammitetyille tiloille suotuisaksi. Termodynaamiset ominaisuudet lisdksi muuttu-
vat, minka vuoksi olosuhteiden hallinnasta tulee paljon haastavampaa, jolloin tek-
niikkaa yleensa tarvitaan lisaa. Kirkoissa on paljon kattopinta-alaa ja jyrkkyytta,
materiaalina usein sinkitty teraspelti, paanu, paanu ja tiili. Sadevesien poisohjaus
on rakennettu kaikkiin kirkkoihin. Puukirkot ovat hirsisia ja lautavuorattuja. Luon-
nonkivistad rakennettua kirkkoja on paljon Etel&d-Suomessa ja tiili on yleinen ra-
kennusaine kirkoissa. Betonisia kirkkoja on rakennettu 1970-luvulla, mutta ne ei-
vat ole kovin yleisid. Uudet kirkkorakennukset ovat arkkitehtuuriltaan moderneja,
vaikkakin niissa on sisatiloissa tilajakaumiltaan ja mittasuhteiltaan samalaisia piir-

teita.

Muita seurakunnan omistamia rakennustyyppeja ovat kellotapulit, seurakuntata-
lot joko kirkkojen kanssa kytketyt tai kytkemattomat, siunauskappelit, leirikeskus-
ten rakennukset, hautakammiot, rukoushuoneet, pappilat, kanttorilat, huoltora-
kennukset, varastot, krematoriot. vainajien kylmasailytystilat, saunarakennukset,
navetat, perunakellarit ja aitat. Vainajien sailytystilat voivat sijaita kaikissa toimin-
nallisissa rakennuksissa, jotka ovat hautausmaiden lahellg; kirkoissa, kellotapu-
leissa, seurakuntataloissa, huoltorakennuksissa ja kappeleissa. Vanhat hauta-
kappelit eivat ole kaytdssa ja yleisin kylmaétilan sijainti on erillisessa huoltoraken-
nuksessa, jossa sijaitsevat myds hautausmaiden tyontekijoiden sosiaali- ja tau-
kotilat. Seurakuntarakennuksista suurin osa on rakennettu 1950-luvulta [&htien.

Rakennukset ovat muodoltaan tyypillisid tasakattoisia toimistorakennuksia,

20



joissa katteena on yleisimmin huopa. Piha-alueita on vaihtelevasti salaoijitettu,
eika valumavesien ohjaukseen ole kiinnitetty muutenkaan paljon huomiota. Huo-
neita on paljon. Seurakuntasali on tiloista suurin ja yleensa arkkitehtuuriltaan
muusta rakennuksesta poikkeava. Se voi olla kulmikas tai laskeva pulpettikattoi-
nen. Paajulkisivua koristaa korkeat ikkunaruudut ja alttari on yleensa sijoitettu
seurakuntasalissa itdan. Kirkoissa ja osin ja siunatuissa seurakuntatalojen sa-
leissa alttari onkin yleensa itdsuunnassa, silld itd symboloi auringonnousua ja Ju-
malan valoa, ja se on ndhty rajana taivaan ja maan valilla (Wikipedia). Yleisimmat
rakennusmateriaalit ovat tiili, betoni, puu ja terds seka katemateriaaleista tiili, te-
ras ja huopa. Yhteista kaikille seurakuntataloille on, etta tilojen monikayttoisyytta
on suunnitteluvaiheessa pohdittu jo 1960-1970-luvuilla; suuri seurakuntasali on
jaettavissa kahdeksi eri tilaksi valiverhon avulla. Tilatehokkuus on toisaalta jaanyt

vain haaveeksi.

Seurakunnilla on viela paljon leirikeskuksia Suomessa. Leirikeskukset sijaitsevat
yleensa luonnon helmassa jarven, veden tai jokisuiston rannalla ja sinne johtava
tie voi olla lopussa kapea yksityistie. Leirikeskuksia pyritaan kayttamaan ja vuok-
raamaan ulos my6s ympari vuoden, mutta padasiassa ne ovat tarkoitettu rippu-
koululeireja varten kesékausina toukokuusta elokuuhun. Leirikeskuksen alueella
sijaitsee paarakennus ja erilliset majoitusrakennukset, huoltorakennuksia, aittoja,
grillikotia, rithikirkkoja, ulkoilmakirkkoja seka rantasauna. Paarakennuksessakin
voi olla on majoitustiloja. Majoitusrakennuksissa huoneita on ollut paljon, ja tyy-
pillisesti ne on rakennettu 4-5 hengen huoneiksi. Suihkut ja wc-tilat ovat yhteisia.
Uudemmissa majoitusrakennuksissa huonekoko on pienempi ja niissd on omat
W(C-tilat. Huoneiden lisdksi paarakennuksessa on takkahuone, suurtalouskeittio
ruokasaleineen, kaksi saunaa, pienryhmatiloja ja kokoustila 40 hengelle. Ranta-
saunalta |6ytyy kaksi saunaa ja erilliset pukeutumis- ja suihkutilat, seka takka-
huone. Leirikeskusta ympar6i monipuoliset ulkoilualueet. Usean paarakennuk-
sen tai majoitustilan yhteydessa voi olla myds takka, mika ei juurikaan misséan
niista ole kaytdssa. Muiden ei-suojeltujen rakennusten ohella leirikeskuksistakin
pyritdan paasemaan eroon, silla niiden kayttbaste on yleensa matala ja suunta
on laskeva. Leirikeskukset ovat kannattavampia ainoastaan suuremmissa seura-
kunnissa ja -yhtymissa, jotka myds vuokraavat tiloja ulkopuolisille ja muille seu-

rakunnille. Leirikeskuksia voi vuokrata erilaisten koulutus- ja vapaa-ajan
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tapahtumien jarjestamiseen kaupungille, kunnille, yrityksille seka muille seura-
kunnille ja kristillisille jarjestoille. Myds yksityishenkilét voivat vuokrata leirikes-

kusta esim. perhejuhlien jarjestamiseen.

Huoltorakennuksia ja varastoja on kappalemé&aréisesti seurakunnissa eniten.
Huoltorakennuksia tarvitaan tarvikkeiden ja tyokalujen, tydkoneiden, kuten trak-
toreiden, kaivinkoneiden, ruohonleikkureiden séilytyksessa seka niiden huoltami-
sessa. Huoltorakennuksissa sijaitsevat hautausmaan tyontekijoiden sosiaali- ja
taukotilat ja niissa voi olla hautausmaan asiakas-wc:t tai autotalli. Huoltoraken-
nukset eivat yleensa ole kylmid, mutta varastorakennukset voivat olla. Huoltora-
kennusten yhteydessa voi olla ruumishuoneista eli vainajien kylmasailytystiloja
seka lampokeskuksia, joista lampo johdetaan aluelampdné alueen muihin raken-
nuksiin. Varastorakennuksia on kappeleiden, kirkkojen, seurakuntatalojen ja
hautausmaiden sekd huoltorakennusten yhteydessa. Huoltorakennukset ovat
yleensa puurakenteisia, teraspeltikatteisia rakennuksia. Ne ovat valttamattomia
lisdrakennuksia, jotka yleensa luokitellaankin kiinteistdstrategiassa sailytettaviksi

rakennuksiksi.

2.14 Talotekniikka

Talotekniikka on suurimmassa osassa seurakuntien omistamia rakennuksia van-
hanaikaista - kayttbikdnsa paassa tai sen ohittanutta laitekantaa. Yleisin lammi-
tysmuoto on kaukolampd ja toiseksi yleisin s&hkd. Suurimmat korjaustarpeet liit-

tyvét ilmanvaihtokoneisiin, lammaonjakokeskuksiin ja sahkdkeskuksiin.

Noin puolet konsultoinein aikana tarkastetuista kirkoista olivat vesi- ja viemarijar-
jestelman piirissa, ja niissa oli myos yleensa sprinklerijarjestelma. Noin 70 % seu-
rakuntien omistamasta rakennuskannasta oli tehty jonkinlainen talotekninen pe-
ruskorjaus, mutta ei taydellista. Kaukolampdkeskus oli uusittu tarvittavine ohjaus-
ja saatolaitteineen tai koko ilmavaihtojérjestelma oli uusittu. Erittain harvoissa ta-
pauksissa ne olivat molemmat toteutettu yhtaikaa. Lammonjako seké vesi- ja vie-
marijarjestelmaremontteja oli tehty viel&a harvemmin ja yleensa ne oli tehty silloin,

kun vesivahinko jossakin kohtaa rakennusta oli sattunut. Noin 5 % seurakunnista
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oli uusittu sdhkdjarjestelma TN-S -jarjestelmaan. Tyypillista lisdksi on, etta kaikilla

taloteknisilla erillisjarjestelmilla on oma automatiikka, joka ei ole keskitetty.

Sahkojarjestelmat ja johtotiet tulisi kaikissa kirkollisissa rakennuksissa kartoittaa
kaikkien rakennusten osalta, silla s&hkdjohdot, varsinkin pikitekstiilieristeiset,
vanhemmuuttaan hapertuvat ja haurastuvat ja ovat itsesséan tulipaloriski. Suu-
rimpia hankaluuksia saneerattavissa kirkoissa ovat aiheuttaneet sahkojohtotiet.
Johdot voivat olla niin huonokuntoisia, etta niita ei pysty enaa kayttamaan. Voi
mya0s olla, etta olemassa olevaan putkitukseen ei pystyta vaihtamaan uusia joh-

toja ja taman vuoksi joudutaan suunnittelemaan ja asentamaan uudet johtotiet

Pienissa ja keskikokoisissa seurakunnissa ilmanvaihtojarjestelméan korjauksia on
tehty jonkin verran. Jarjestelmén kaytt6ik&a on yleensa noin 30 vuotta. Energiate-
hokkuuden kannalta on tarkeaa, ettd ilmanvaihtokanavistot nuohotaan saannolli-
sesti. Asuinrakennuksissa on ollut ohjeellinen nuohousvali 10 vuotta, toimistoti-
loissa 5 vuotta ja keittidtiloissa 1 vuosi. Kanaviston nuohouksia oli myos toteutettu
vaihtelevasti. Kirkkotiloihin ei ole yleensa rakennettu erillista ilmanvaihtoa. Mo-
nessa kirkossa on lammonjakomuotona puhallinlammitys, jossa kirkon viereen
maan alle on ahtaaseen tilaan mahdutettu 6ljykattila, kierratysilmakone ja lammi-
tyspatterit. Jos rakennus on muutettu kaukolampdon, samassa tilassa ovat myos
lAmmonsiirtimet. lImavesi- tai maalampdpumppuja ei saa mahdutettua nain pie-
niin tiloihin ja niille on taytynyt suunnitella muut erilliset tilat. LAmmin ilma puhal-
letaan kirkkosalin seinan vieressa lattioissa olevien paate-elimien kautta ja jois-
sakin tapauksissa kierratetaan seinilla olevien poistoilma-aukkojen kautta. lima-
maara on yli 10000 m3:n kirkkosaleissa erittdin suuri, samoin on l[ammitysener-
gian maara. Jarjestelma ei ole energiatehokas, mutta se mahdollistaa tilan no-
pean lammittamisen tilaisuuksia varten. Tyypillisesti kirkoissa on laskettu sisa-
lampdotilaa ja peruslampo pidetaan 13-15 C-asteessa. Kaikista tyypillisin lam-
monjakomuoto kirkkosaleissa ovat penkkien alle sijoitetut putkipatterit, jotka voi-
vat olla vesikiertoisia tai varaavia. Varaavissa pattereissa on taytteena hiekkaa.
Vesikiertoista lAmmonjakotekniikkaa kayttaviin kirkkoihin on voitu asentaa myos
seinédn viereen joko sahkopatterit tai vesikiertoiset lammityspatterit. llmavesi- ja
maalampopumppujarjestelma tarvitsee vesikiertoisen lammaonjaon, minka raken-

taminen on suhteellisen kallista. Tasta johtuen kirkkojen energiatehokkuutta on

23



parannettu lisdamalla ilmalampoépumppuja ympari kirkkosalia. lImavesi- ja ilma-
lAmpoépumput tarvitsevat lauhtumisprosesseja varten ulkoyksikot ja yleensa seka
sisé- etta ulkoyksikoiden sijoittelun kanssa on aina haasteita kirkkojen suojelusta-
tuksesta johtuen. Muita s&hkoteknisia jarjestelmia on kirkkorakennuksissa va-
hemman. Sakastiin ja muihin tiloihin johtava turvavalaistusjarjestelmatekniikka on
paaosin viela kayttokelpoista, mutta yleiskaapelointijarjestelma kaipaa péivitta-
mista. Rakennuksen sisaverkkojen uusiminen kannattaa toteuttaa muun sahko-
jarjestelmaremontin yhteydessa. Sahkojarjestelmat yleensd ovat kirkkoraken-
nuksissa yleisesti vanhanaikaisia ja kayttoikansa ohittaneet. Sahktkeskukset ja
jakelujarjestelma voivat olla peraisin jopa 1960-luvulta, jolloin erillistd suojamaa-
doitusjohdinta ei ollut TN-C -jarjestelmissa, vaan suoja- ja nollausjohtimet olivat
yhdistetty. Jarjestelman sahkdisku- ja tulipalovaarariski on sen vuoksi paljon kor-
keampi. Sittemmin 2000-luvulla on sahkéjarjestelmia tai niiden osia alettu muut-
taa TN-S -jarjestelmiin, kun keskuksia on uusittu ja asennettu vikavirtasuojakyt-
kimid. Sahkojohtimia ei ole uusittu, mutta niiden kapasiteetti tarkastetaan mittaa-

malla aina, kun uuteen sahkojarjestelmaan siirrytaan.

Valaisimia on uusittu suhteellisen paljon LED-valaistukseen. Muutamissa kirkko-
rakennuksissa oli viela kaytossa kattokruunujen yhteydessa palavat kynttilét,

mika on merkittava paloturvallisuusriski.

Seurakuntatalojen LVIS-tekniikkaa voisi verrata nykyajan toimistorakennuksiin;
rakennukset lammitetaan yleensa kaukolammolla, oljylla tai sahkolla, ilmanjako-
jarjestelma on hajautettu, laitoskeittidlle on jarjestetty oma ilmanvaihto. liman-
vaihtokojeissa on yleensa [ammityspatterit, mutta ei lammadntalteenottolaitteistoa.
Noin puolessa konsultoimissani seurakuntien seurakuntataloissa oli iimanvaihto-
jarjestelméan yhteydessa lammaontalteenottokoje, joko levylammaonsiirtimell&, ken-
nolla tai glykolipiirilla varustettuja. Seurakuntataloja on joskus lammitetty puulla
ja kellaritila voi sen vuoksi olla kookas, koska puutavaralle on pitanyt olla run-
saasti sailytystilaa. Lammonjakojarjestelména ovat olleet vesikiertoiset yksilevyi-

set teraspatterit, joita myéhemmin on muutettu 2-levyisiksi.
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Kuva 3.11 1850-luvulla valmistunut kookas kivikirkko, jonka kellaritilassa on suuri
IV-jarjestelmén kojeisto. Kuvassa kirkkosalin [V-kone ja ohjeislaitteistoa.
Laitteisto on asennettu v. 2010 peruskorjauksessa. Oikealla tyypillinen kirkon
paloilmoitinkeskus, joka sijaitsee yleensa paasisadnkaynnin edessa eteistilassa.

Kuva 3.12 Vasemmalla alhaalla 1V-konehuoneen sisdénkayntiovi ja alhaalla
oikealla kirkkosalin tulopuhalluselimen sijoituspaikka, josta lammin ilma
puhalletaan sisalle.YIh&alla molemmat kuvat IV-konehuoneesta.
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Kuva 3.4 Esimerkkikuva seurakuntatalon lamm jkohuoneesta, jossa sijaitsee
kaukolampokeskus, jossa lammadnsiirtimet kayttovedelle ja kaukolammolle.
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Leirikeskukset, jotka sijaitsevat kaukolampdverkon ulkopuolella, ovat hyédynta-
neet lammittdmisessa sahkoa ja kevytta polttodljya. Lammitysmuotona on tyypil-
lisemmin sahko, silla alueet oat suuria, eika kallista aluelampojarjestelmaa ole
ollut vara rakentaa. Maalampojarjestelmia on leirikeskuksiin rakennettu jonkin
verran. Niissakin yleensd suuremmat paa- ja majoitusrakennukset lammitetaan

maalammolla ja muissa rakennuksissa on edelleen kaytdssa sahko.

Pappilarakennuksissa tilanne on jokseenkin samanlainen. Pappiloihin on tehty
jonkin verran ilmanvaihtojarjestelmén perusparannuksia, koska tilat ovat toimis-
tokaytossa. limalampopumppuja l6ytyy nykyisin melkein jokaisesta pappilaraken-
nuksesta. Vanhat pappilat ovat usein kookkaita hirsirakennuksia, joita ei ole
suunniteltu kokoontumis- ja toimistokaytt6on. Niissa on perinteisesti ollut paino-
voimainen ilmanvaihto. Myohemmin kayttbasteen lisaantyessa ja kayttotarkoituk-
sen muuttuessa on ilmanvaihtoa jouduttu parantamaan ja lisddmaan poistoilman-
vaihtoa tai rakentamaan ullakkotilaan runsaasti kanavistoja ja jopa oma IV-kone-
huone tulo- ja poistoilman jarjestamista varten. Kokemukset naista tapauksista
ovat olleet huonoja, silla rakenteet on suunniteltu suppeampaan kayttoon pie-
nemmalla ilmankierrolla, missa rakenteiden kautta siirtyva korvausilma on ollut
riittdva. Koska painesuhteiden muuttuessa kosteus siirtyy hallitsemattomasti ra-
kenteiden sisdan, on tuloksena ollut yleensa sisailmaongelmia seké kosteus- ja
homevaurioita. Suunnittelussa ei ole otettu huomioon esimerkiksi sita, etta hirsi
muodostaa massiivisen seindrakenteen, joka kykenee tasapainottamaan lam-
mon ja kosteudenvaihteluita luonnostaan. Siséilman kosteus asettuu hirsitaloissa
terveyden kannalta optimialueelle, 30-55 prosentin vélille. Vaistamaton tosiasia

kuitenkin on, ettd ilmanvaihtoa on jouduttu parantamaan.

Yleisesti seurakunnan omistamia toimitiloja sdhkdjarjestelmat tai niiden osat ovat
uusimisen tarpeessa. Korjauksia on tehtykin - yleenséa suuremman peruskorjauk-
sen yhteydessa. Telejarjestelméat ovat vanhanaikaisia, samoin turvavalaistuskes-

kukset seké yleiskaapelointijarjestelmat ja naiden valiset kuparikaapeloinnit.
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Kuva 3.15 Esimerkikuva seurakuntakeskuksesta. Tyypillinen 1960-70-luvun
sahkojarjestelman jakokeskus kellaritilassa, jonka kayttdika on jo ohitettu.

Yleisin ratkaisu uusiutuvia energialahteita hyddyntavista jarjestelmista oli ylivoi-
maisesti ilmalampopumppu. Se onkin edullinen investointikustannuksiltaan ja
maksaa itsensé nopeasti takaisin. Paalammitysjarjestelmana toimimiseen se ei
sovellu, mutta hybridi- ja lisdlammonlahteeksi kyllakin. Oleva oOljylammitysjarjes-
telm& oli yhdessa seurakunnassa muutettu toimimaan biodljylla. Nain p&astot
saatiin tiputettua melkein nollaan. Toki tdssakin seurakunnassa oli vasta uusittu
lammityskattila ja paastdjen vuoksi haluttiin kuitenkin luopua fossiilisesta energi-
asta, joten talla ratkaisulla siihen paastiin varsin edullisesti. Kyseessa on valiai-
kainen ratkaisu. Bio0ljyn osalta haasteet sen kayttamiseen liittyvat bioodljyn saily-
miseen liittyviin kysymyksiin. Liséksi vaihtoehto ei ole taysin ilmastoneutraali, silla
lammitysprosessissa kyse on kuitenkin polttamisesta, mista tulisi paasta eroon.
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Seuraavaksi yleisin ratkaisu oli ilmavesi-lampépumppujarjestelma. Naita oli to-
teutettu seka suojelluissa kirkkorakennuksissa etta seurakuntataloissa. Kolman-
neksi yleisin oli maalampojarjestelma ja neljantend kaukolamp6. Poistoilmalam-
pOpumppujarjestelmia ei tullut vastaan yhtdén. Aurinkosahkoa oli hyddynnetty
parissa seurakunnassa. Rakennusautomaatiojarjestelma paivittyy uuden lammi-
tysjarjestelmaratkaisun myota, mutta erillisid rakennusautomaatiopaivityksia on

tehty aika vahan, tosin niita on muutama kaynnissa seurakunnissa.

g

Kuva 3.16 Vuonna 1869  valmistunut puukirkko, jossa ilma-
vesilampopumppujarjestelman ulkoyksikét on  sijoitettu 20 metrin  paahan
ulkoseinasta kiviaidan viereen. Oljykattila on jatetty varalammitysjarjestelmaksi.
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Kuva 3.17 v. 1799 valmistunut puukirkko, jossa kirkon pihamaalle on rakennettu
osittain laskevan rinteen taakse kirkon varitystd noudattava konehuone ilma-
vesilampopumppujarjestelman laitteistoille.

Jonkin verran rakennuksiin on asennettu myds aurinkovoimaloita vesikatolle,

mutta jarjestelmat eivat ole seurakunnissa olleet niin yleisia.
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Kuva 3.18 Vuonna 1994 valmistuneen kirkkorakennuksen katolle asennetut
aurinkopaneelit.

Taloteknisisista haasteita aika yleinen julkisella sektorilla liittyy uusimistarpeessa
oleviin lammitys- ja sahkojarjestelmiin. Aikoinaan, kun on rakennettu seurakun-
tataloja, ne on rakennettu pappiloiden yhteyteen tai pappiloiden piha-alueella on
ollut useita toiminnallisia rakennuksia. Yhdesta rakennuksista on ollut [lAmmonja-
kohuone tai alueella on ollut erillinen lampokeskus, josta lAmpd on syotetty
aluelampona alueen muihin rakennuksiin maanalaisia kanaaleja pitkin. Naita yh-
distelmia on seurakunnissa viela paljon ja myynnin sek& purkamisen kannalta
ongelmaksi muodostuu keskitetyn lammitys- ja sahkojarjestelmén purkaminen;
jos suuresta tontista lohkotaan osa rakennuksen myyntia varten, on se erotettava
lammitys- ja/tai sahkojarjestelmista ja rakennettava vastaavat uudet keskukset
jaavalle tai muille rakennuksille. Kahdessa seurakunnassa oli tilanne, jossa kiin-
teiston paasahkonjakelu oli jarjestetty yhden rakennuksen kautta ja paalammon-

jakelu toisen rakennuksen kautta.
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Kaksi seurakuntaa omisti oman hakekattilalaitoksen. Seurakunnan ei ole jarke-
vaa omistaa omaa hakekattilalaistosta, silla pienella kapasiteetilla laitteiden ja

verkoston yllapito on kallista ja vaatii resursseja.

Vainajien sailytystilojen kylmakoneisto on yleensa puolinermeettinen ilmalauh-
dutteinen kylmakone varustettuna puhallinhéyrystimilla tai hdyrystinpattereilla.
Niitd voi olla joka ruumiskaapille omansa tai kytkettyna rinnan yhden kompresso-
riyksikon varaan. Kylmahuoneita, joissa koko huonetila jadhdytetaan, on jonkin
verran ja niissa seurakunnissa tehdaan muutoksia sailytystoimintoihin luopumalla
kokonaisista tiloista ja hyédyntamalla vanhaa tilaa uusille kylmasailytyskaapeille
tai rakentamalla erilliset tilat. Tyhjien huoneiden jddhdyttaminen, kun lampdvuo-

dot ovat suuremmat, ei ole energiatehokasta.

Rakennusautomaatiojarjestelmé on rakennuksen toiminnan sydan, jolla ohjataan
lammitys-, vesi- ja ilmanvaihtojarjestelmia sek& muita jarjestelmid, kuten kylma-
tekniset jarjestelmat, kirkonkellojen soittoautomatiikka ja oviluukkujen avaus, pa-
loilmoitinjarjestelma, sprinklerijarjestelma, turvavalaistusjarjestelma, ovien auto-
maattijarjestelmat ja mahdollisesti lukitusjarjestelmat, rikosilmoitus- ja murtohaly-
tysjarjestelmat, audiovisuaaliset jarjestelmét ja kameravalvontajarjestelmat. Ylei-
sesti rakennusautomaatio on seurakunnissa teknisen elinkaarensa paéassa tai jo
ohittanut sen. Kaukolammonjakokeskuksen lammadnsiirtimet ovat vaihtokun-
nossa, samoin niitd ohjaavat yksikkosaatimet. Tyypillista on, etta jarjestelmien eri
osia on korjattu aina vahingon tai vian sattuessa tai vaihdettu uusiin. Seurakun-
nan sisalla olevien rakennusten rakennusautomaatio ja muut tekniikka rakentuu
lisdksi eri valmistajien tuotteita, joten eri laitemerkkien kirjo on erittain laaja. Ala-
keskukset ovat vanhoja ja etavalvomot ovat vanhanaikaisia, joiden tietoturvakaan
ei ole ajan tasalla. Eri jarjestelmien automatiikka toimii kaytannossa omillaan,
eika niita ole keskitetty samaan jarjestelmaan. Rakennusautomaatiojarjestelmien
keskimaarainen tekninen kayttdika on yleensa aika lyhyt, noin 15 vuotta, jarjes-

telman eri osien kayttoikien vaihdellessa 10-25 vuoden valilla.
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Kuva 3.19 Kuvissa
ohjauskeskus.

vanhoja alakeskuksia. Vasemmalla ylhaalla vanha
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Uusiin seurakuntataloihin rakennetaan poikkeuksetta uutta alykasta tekniikkaa.
Vanhemmissa toimitiloissa suuremmat korjausinvestoinnit ovat pitkia prosesseja,
eika niita valttamatta toteuteta lainkaan. Alykas rakennusautomaatio ja kulutus-
seuranta ovat kuitenkin tarkeitd asioita energiatehokkuuden seurannassa ja pa-
rantamisessa. Monessa seurakunnassa onkin hyodynnetty etamittaukseen ja -
ohjaukseen perustuvia tuotenimia, kuten Optiwatti ja Smartvatten. Optiwatti mah-
dollistaa myds lammitysjarjestelmén saatdmisen etana ja se soveltuu kytketta-
vaksi vanhempiin jarjestelmien yksikkdsaatimiin. Anturit ja ohjelmisto ovat edulli-
sia verrattuna koko lammitysjarjestelman uusimiseen, eika se ole kannattavaa-

kaan, jos jarjestelmalla on viela teknista elinkaarta jaljella.

Laki rakennusten varustamisesta sédhkoajoneuvojen latauspisteilla ja latauspiste-
valmiuksilla sek& automaatio- ja ohjausjarjestelmilla 733/2020 tuli osalle seura-
kunnista yllatyksena ja siihen heréattiinkin lian myohaan, silla latauspisteita alettiin
asentamaan taman jalkeen “urakalla”. Lakihan veloittaa kaytdssa olevien ei-
asuinkiinteistdjen omistajien asennuttamaan tontille, jolla sijaitsee lammitetty ra-
kennus ja yli 20 autopaikkaa, yhden TYPE—2-luokan latausaseman. Pelkka val-
mius ei siten riita, vaan latauspiste on konkreettisesti asennettava. Mikali kiinteis-
tébnomistaja haluaa mitata sdhkon kulutusta mittarista, on mittalaitteen myos tay-
tettava mittalaitedirektiivin vaatimukset. Liikkenne- ja viestintavirasto Traficom on
aloittanut kiinteistojen tarkastukset, jossa lain toteutumista valvotaan ja jos lakia
ei ole noudatettu, Traficom antaa huomautuksen ja uuden maaraajan latauspis-

teen asentamiselle ko. kiinteistoille.

Laki on aiheuttanut vastustusta ja eridvid mielipiteita ei ainoastaan seurakun-
nissa, vaan myos muilla julkisen sektorin toimialoilla, silla se koetaan epaoikeu-
denmukaiseksi. Esimerkiksi kirkoissa, jotka eivat ole jatkuvassa kaytdssa, on hy-
vin pieni todennakoisyys, etta lahivuoisina sielld tarvitsee ladata 12 kW:n lataus-
teholla koko paivaa auton akkua taydeksi, varsinkin, jos kadun toisella puolella
sijaitsee ostoskeskus teholatausasemineen. Lisaksi laissa ei tarkkaan maaritella
lammitetty& rakennusta. Pohjoisen erdmaissa olevat kirkot lampiavét kamiinoilla,
ja lahin séhkoverkko voi olla kaukana kirkosta. Periaatteessa laki edellyttaisi
my06s tanne latauspisteita. Jos seurakunta on purkamassa rakennuksiaan, voi

tahan velvoitteeseen saada kyllakin helpotuksia- Monissa seurakunnissa liséksi
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parkkipaikat sijaitsevat eri kiinteist6lld, joilla ei ole lammitettyja rakennuksia. Laki
ei koske asuinrakennuksia, eikd mikroyrityksia, joihin kyllakin aika harva pienikin
seurakunta kuuluu. Havainnointien ja sdhkopostilla [&hetettyjen kyselyjen perus-
teella seurakuntiin on asennettu latauspisteité tai niiden hankintaa on siirretty,

jotta maararahat voidaan varata ajoissa.

2.15 Kirkonkelloautomatiikka

Kirkonkellot I0ytyvat kaikista kirkkopihoista kirkollisten rakennusten yhteydessa.
Kirkonkellot sijaitsevat joko kirkon kellotornissa tai kellotapulissa niiden huipulla.
Kirkonkellot ja ylakerroksen ikkunaluukut on nykyisin lahes poikkeuksetta sah-
koistetty ja niitd ohjataan sakastista ja etana alypuhelimella. Automatiikka vaatii
saanndllisia tarkastuskaynteja ja huoltoa, kuten muutkin talotekniset laitteet. Vain
harvoissa seurakunnissa kirkonkellot ovat viela manuaalisesti heilutettavia, ja ta-

makin on tietoinen paatos sailyttdd vanhanaikaisia perinteita.

" il . z" ;IIII' .. l‘l -
Kuva 3.20 Esimerkkikuvat kirkonkelloista, vasemmalla kellotapulista. Oikealla
oleva kuva on kirkon kellotornista.
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2.16 Laitoskeittiot

Seurakuntakeskusten ja -talojen keittidtilat ovat yleensé laitostasoisia ammatti-
keittioita, tosin niidenkin kayttdaste on vahainen. Lammityskeittididen lukuméaara
oli suhteellisen vahainen. Seurakunnat voivat omistaa laitoskeitti6ita, jotka sijait-
sevat esimerkiksi seurakuntakeskuksissa, leirikeskuksissa ja muissa toimintaa
varten omistetuissa kiinteistdissa. Nama keittiot palvelevat erilaisten tapahtu-
mien, kuten retkien, leirien, kokousten ja juhlien tarpeita. My6s uusiin rakennet-
tuihin seurakuntataloihin on rakennettu vastaavat keittidtilat laitteineen. Keitti-
Oissa on tarpeelliset kylmasailytyskaapit ja pakastekaapit, astianpesukoneet, ras-
vanerotus- ja muut kaivot sekéd yhdistelmauunit, huuvat ja muut tarvittavat kalus-
teet, joilla mahdollistetaan suuremmalle ryhmalle ruonlaitto. Suuremmissa seu-
rakuntataloissa on ilmanvaihtokonehuoneessa oma IV-kone keittidtiloja varten.
Laitoskeittibissa on asennettuna yleensa oma ilmalampopumppu jaéhdytysta ja

lAmmitysta varten.

Kuva 3.21 Esimerkkikuva seurakunnan laitoskeittiosta.
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2.17 Audiovisuaalinen tekniikka

Audiovisuaaliset laitteistot ovat laatutasoltaan hyvalla tasolla ja niita on myds uu-
sittu kirkoissa. Pandemian myota siirryttiin etaléahetyksiin ' Youtube-kanavan
kautta ja kuten monessa muussakin toiminnassa, on tdméa kaytanto jaanyt osit-
tain pysyvaksi. Audiovisuaalisen suunnittelun markkinat eivat ole kovin suuret
Suomessa, mutta koska se on otettu mukaan rakentamiseen omana erikoisala-
naan, on markkina laajentunut. Monet rakentamisméaaraykset koskettavat myos

rakenteiden daneneristavyysominaisuuksia ja onhan &éni yksi sisédilman olosuh-

teiden laatutekija.

Kuva 3.22 Vasemmassa kuvassa eraan kirkon audiovisuaalisen tekniikan
hallintajarjestelma oikealla, lisaksi nayttd kameravalvontajarjestelmaa varten.
Vasemmalla sédhkdpaakeskus. Oikeassa kuvassa laitteistoja varten on oma
tekninen tila kirkon eteistilan ja kirkkosalin valissa.

2.18 Kiinteistojen pelastussuunnitelmat ja paloturvallisuus

Ukkosenjohdattimet on asennettu tai uusittu melkein joka seurakunnassa ja pa-

loilmoitinjarjestelmat I6ytyivat joka kirkosta. Puukirkoissa oli lisaksi melkein
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kaikissa sprinklerijarjestelma, jossa yleisin oli kuivasprinkleri, harvemmissa mar-

kasprinkleri.

Kuva 3.23 Puukirkon Sotexin sammutusvesisailiot Iukitu'ssa tilassa kirkon 2.
kerroksessa.

Konsultointien yhteydessa tarkastin, ovatko seurakunnat paivittaneet pelastus-
suunnitelmiaan. Yleisesti voi todeta, etta toiminnallisiin kiinteistdihin ne yleensa
on laadittu. Ei pelkastaan pelastuslaissa maaritella sita pakolliseksi, mutta myés
vakuutusyhtiot edellyttavat, etta suunnitelma laadintaan. Suurimmalla osalla seu-
rakunnista pelastussuunnitelmaan sisaltyva poistumistiesuunnitelma loytyi kir-
koista ja seurakuntataloista seka kappeleista laminoituna seinélle. Lisdksi koko
pelastussuunnitelma oli tallennettu verkkoon. Paloturvallisuutta séételee Suo-
messa Pelastuslaki. Keskeisia vaatimuksia ovat muun muassa pelastusteiden pi-
taminen esteettomina ja asianmukaisesti merkittyind, palotarkastukset, palotur-
vallisuusdokumenttien laatiminen ja palonkestavien materiaalien kayttd. Kirkkoja

on palanut aina, joko tuhopolttojen, sotien tai onnettomuuksien seurauksena.
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Teollisena aikana, kun tekniikka on kehittynyt, on se lisdnnyt mahdollisuuksia pa-
loturvallisuuden lisdamisessa. Kirkkojen seinilla oli havaittavissa palokunnan 10
bar:n syottoliittimet. Kaikista kirkoista, joissa on sahkoliittyma, [0ytyi vahintaan
paloilmoitinkeskus. Seurakuntamestari tai suntio koestaa keskuksen yhteydet
Hatakeskukseen kuukausittain. Sprinklerilaitteisto 16ytyy yleensa puukirkoista ja
lisdnd on kasisammuttimia. Yksi ongelma liittyy erilaisiin kulkureitteihin tonteilla,
silld aina ei ole varmistettu, ettéd palokunnan kalustolla on pihoille kirkon laheisyy-
teen vapaa paasy. Suuremmissa seurakuntataloissa ja muutamissa kirkoissa ol
alkusammutuskalustona pikapalopostikaapit. Yleisin sprinklerijarjestelma oli kui-
vasprinkleri, mutta myods markasprinklerijarjestelmia loytyi. Markasprinklerijarjes-
telmissd sammutusvesiputkissa on koko ajan vesipaine, joten putket ovat alttiina
jaatymiselle. Kuivasprinklereissa typen paineella on estetty veden liikkuminen
putkissa. Kahdessa kirkossa oli sattunut vesivahinko joko markasprinklerijarjes-
telman vesiputken tai sprinklerisuuttimen jaadyttya. Pikapalopostit soveltuvat
huonosti kirkkoihin, silla tulipalo on jo yleensa pitkalla, kun paikalle joku tulee.
Kirkoissahan ei oleskella jatkuvasti. Toisaalta paljon puumateriaalia ja koriste-
esineita seka kankaita sisaltavat kirkkotilat vaurioituvat helposti runsaasta kaste-
lusta. Sprinklauksessakin on siirrytty tehokkaampaan vedenjakeluun perinteisen
vesipisaroiden ollessa vesisumua, joka sitoo enemman vesihdyrya ja energiaa
seka syrjayttaa happea. Yhden kirkon ylapohjatilassa oli pelkastaan kaasusam-
mutuslaitteisto, jossa sammutuskaasun idea perustuu hapen syrjayttdmiseen.
Yhdessa kirkossa oli omilla sammutusvesisailidillaan toisessa kerroksessa sijait-
sevat Softex-jarjestelmat ja yhden kirkon markasprinklerijarjestelmén syottoon ol
kytketty vesi-glykoliseos. Toisaalta pohdintaa herattivat myds syo6ttéliittimien si-
jainti, mika on ulkoseinalla. Tuli leviad nopeasti ja riskind on, etta syottoliittimiin
ei palokunta paéase kasiksi saavuttuaan paikalle, silla seina voi olla ilmiliekeissa.
Seurakunnissa on siten valveuduttu sammutusasioiden tiimoilta ja uutta tekniikka

hy6dynnetdén sitd mukaan, kun sita tulee markkinoille.

Koneellinen savunpoistojarjestelmé on olemassa suuremmissa kirkkorakennuk-
sissa ja seurakuntien toimitiloissa. Sahkdnsyottd on jarjestetty yleensa ennen
sahkoverkon paakytkintd. Savunpoistopuhaltimen kaynnistyessa on ulkoluukun

sahkomekanismi akkuvarmennettu. Savunpoistojarjestelmien suunnittelussa on
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tarkeaa huomioida riittdva korvausilman saanti, savukaasujen ohjaus ja laitteis-

ton toimivuus tulipalotilanteessa.

2.19 Kiinteistojen lukitus- seka rikosilmoitin- ja murtohalytysjarjestelmat

Palotuvallisuuden ohella seurakunnissa l6ytyi lahes poikkeuksetta rikosilmoitin-
ja murtohalytysjarjestelmé seurakuntataloista ja suurimmasta osasta kirkoista
sekad kameravalvontajarjestelméat. Em. jarjestelmilla tekninen elinkaari on yleensa
alle 15 vuotta ja vaikka laitteet viela toimisivat, edellyttavat turvallisuusalan stan-
dardit ja vakuutusyhtitt standardien tayttymista. Paloturvallisuuden ohella vakuu-
tusyhtiot ottavat huomioon vakuutusehdoissaan kaiken turvallisuuden, mille voi
kohdistua riskeja omaisuuden vahingoittumisen vuoksi. Téahan kuuluu myds
avainturvallisuus. Yleisimmat avainjarjestelmét olivat Abloy Classic, Exec ja
Sento, joista ensimmaisella on mennyt aikoja sitten patentti umpeen. Exec-tyy-
pilla se umpeutui vuonna 2013. Sento-jarjestelmalla se menee vuonna 2026.
Seurakuntamestareilla oli mukanaan suuri avainnippu, joilla eri rakennuksiin
paasi sisalle. Aika paljon lukkoja oli kuitenkin vaihdettu, varsinkin kirkkoihin ja
yleisin jarjestelmé& vaihdon yhteydessa oli ILOCK seka kirkoissa etté seurakunta-
taloissa. Avainjarjestelman vaihdon lykkaamisen taustalla ovat seurakuntatalojen
osalta samat syyt, mita korjaamisessakin — rakennusten tulevaisuus, miten pit-
k&an ne ovat seurakunnan kaytéssa. Seurakuntataloissa on kymmenia, jopa sa-
toja ovia, joten kokonaisen jarjestelmé&n vaihtaminen yhteen rakennuksen voi
tulla yllattavan kalliiksi. Peruskorjausten yhteydessa oli muutamissa seurakunta-
taloissa myo6s uusittu jarjestelmat, jotka sisalsivat "tunnistelatkat” ja niihin tarvit-
tavat lukijat. Joissakin seurakunnissa oli avainjarjestelmien vaihtourakka ajoitettu

siten, etta vain osa avainpesista oli uusittu tietyssa osassa seurakuntataloa.

2.20 Kiinteistdjen esteettomyys

Kirkkoihin ja seurakuntataloihin seka pappiloihin onkin toteutettu paljon esteettt-
myyteen liittyvid parannuksia. Paasisaankaynnin kulkuliuskoja 16ytyi kaikista kir-
koista. Yhtakdan rakennusta ei tullut vastaan, jotka olivat pysyvasti kaytossa ja
luokiteltu sailytettavaksi, joissa esteettdmyysasioita ei olisi huomioitu. Kirkkoihin

oli mahdollisuuksien mukaan toteutettu myoés inva-wc:t, mutta yleisin muoto oli,
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ettd hautausmaiden yhteydessa olevat yleisd-wc:t sisalsivat myos inva-wc:t. Noin
puolessa kirkkorakennuksista ne sisalsivat vesi- ja viemariliittymat, joissa Sakas-
tin yhteyteen oli rakennettu pienen keittidtilan lisaksi pieni Wc-tila komeroon tai
kirkon paasisaankaynnin jalkeen eteis- tai odotustilaan oli rakennettu erilliset wc:t
ja inva-wc:t. Ratkaisut vaihtelivat jokaisessa kirkossa, joten eri variaatioita |0ytyi
yhtd paljon, kuin on kirkkoja. Seurakuntataloissa paasaantoéisesti oli kaikissa

inva-wc:t ja suuremmissa seurakuntataloissa myos hissit.

2.21 Energiatehokkuus

Rakennuskanta seurakuntien omistuksessa on laadultaan vaihtelevaa ja koska
korjausvelkaa on paljon, ovat myds suuremmat energiatehokkuuskorjaukset te-
kematta. Energiatehokkuuteen on kuitenkin kiinnitetty paasaantoisesti huomiota.
Esimerkiksi kirkoissa, joissa tyypillisesti tiukkojen suojelumaaraysten johtuen ul-
koseindn lammoneristavyys on heikko, on energiaa pyritty sdastamaan muilla
keinoilla. Naista yleisin on lampdtilatason laskeminen peruslammadlle, joka on ol-
lut 14-16 astetta lammityskaudella. Vanha sanonta "1 asteen pudotus saastaa 5
% lammityskustannuksissa” on ollut ndissakin tapauksissa motivoiva lauseke
puuttua energiatehokkuuteen. Investointeja uusiutuvilla energialdhteilla toimiviin
lammitysjarjestelmiin on kuitenkin tehty ja muutamissa seurakunnissa jo yli 10
vuotta sitten, kun leirikeskuksiin tai seurakuntataloihin on niitd asennettu. Maa-
lampojarjestelmiin on myo6s siirrytty Oljylammitysjarjestelmien vaihdon yhtey-
dessa. Toinen yleinen lammitysmuoto on ilma-vesilamp&pumppujarjestelma,
joita on asennettu vahemman. Muutamissa seurakuntataloissa ja pappiloissa on
asennettu rakennusten katolle aurinkopaneelit ja |&Ahes kaikissa seurakunnissa
on asennettu rakennuksiin investointikustannuksiltaan edullisia ilmalampépump-
puja. Kirkkojen lampé6tasetta on parannettu edellisten lisdksi pd&asiassa erista-
malla yla- ja alapohjaa seka tiivistamalla rakenteita. Kulutukset kirkoissa ja kap-
peleissa ovat paaasiassa maltillisia keskiarvoon nahden, mutta koska rakennuk-
sia ei kayteta saanndllisesti, on yhdenkin asteen lammittaminen turha kuluera
tiukassa taloustilanteessa kamppailevalle seurakunnalle. Arvoesineiden, verhoi-
lumateriaalien ja urkujen mekaniikan vuoksi on lampétila- ja kosteustasojen ol-
tava kuitenkin mahdollisimman tasaiset, joten rakennuksia ei voi jattaa kylmilleen.

Vain kahdessa seurakunnassa vahalla kaytolla olevia kirkkoja pidettiin
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talviaikana kylmilladn ja lammitettiin tilaisuuden tullen l[ammityskaudella, eika
niissa ollut havaittavissa normaalista poikkeavaa kulumista tai turmeltumista pin-
tojen suhteen. Kyseisissa kirkoissa ei ollut vesi- ja viemarijarjestelmia, mitka edel-

lyttaisivat myos rakennusten lammittdmista.

2.22 Oljylammityksesta luopuminen ja siirtyminen kayttamaan uusiutuvia

energialahteita hyddyntavia jarjestelma

Jarjestelmista luopumisen ja uusien energiajarjestelmien vaihtoehtojen kartoitta-
minen etenee hitaasti, koska tarvittavaa asiantuntemusta ja resursseja ei ole joh-
tavilla viranhaltijoilla pienemmissa seurakunnissa. Lisdksi Suomen valtion tukipo-
litikka on lahes pyséahtynyt. 2020-luvun alussa myo6s Kirkkohallitus myonsi ns.
hiilineutraalisuusavustusta kirkkojen ja muiden rakennusten oljylammitysjarjes-
telmista luopumisiin. Nykyaan, kun tukia ei jaeta, ovat muutoskorjaukset vahen-
tyneet ja toisaalta eniten energiaa saastaviin suuriin investointeihin, kuten maa-
lampojarjestelmiin, ei ole ryhdytty. Seurakunnissa toki haasteita liittyy rakennuk-
sien kuntoon ja kaytettavyyteen sekad seurakuntalaisten maaran vahentymisista
johtuvaan tilojen ja rakennusten tarpeellisuuteen, joten ndma vaikuttavat luonnol-
lisesti paatoksenteon taustalla, eikd monestikaan seurakunnan kannalta ole jar-
kevaa lahtea tekemaan suuria investointeja. Hiilineutraali kirkko 2030-startegian
valitavoite olla 6ljyton kirkko vuonna 2025 ei siten toteutunut, mutta viela on aikaa
luopua fossiilisia polttoaineita kayttavista lammaonléahteista.
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Kuva 3.25 Vanha Oilonin polttimolla varustettu Hogforsin kaksoispesakattila, joka
on talvella satunnaisesti kaytdossa eraan puukirkon lammityksessa. Kuvasta voi
havaita tarkastuslaitoksen huoltoajankohdan, joka on ollut vuonna 2021.
Lampdvuodot olisi syyta tarkastaa.

2.23 Sisailmaongelmat

Osa seurakuntien rakennuksista on saatu testamenttilahjoituksena ja varsinkin
1960-70-lukujen aikaan seurakuntien jasenméaara oli paljon suurempi. Silloin
myos rakennettiin paljon seurakuntataloja ja oheisrakennuksia, samalla tyyliin so-
pivilla teknisilla ratkaisuilla ja rakennusvirheilla. Rakennusten yllapito oli suurilta
osin suunnittelematonta. Jo ennen peruskorjausikaa alkoi rakennuksista esiintya
sisdilmaongelmia. Konsultoimissani seurakunnissa oli 1-2 seurakuntataloa, -
keskusta tai -toimistoa ja vain muutamassa niista ei ollut todettu minkaanlaista
sisailmaan viittaavaa oireilua. Taman vuoksi seurakuntataloja onkin paljon pu-
rettu ja myyty. Tyypillisimmaét rakennusvirheet ja riskirakenteet 1960—70-luvun ai-
kakauden rakennuksissa ovat olleet valesokkelirakenteet, puutteelliset julkisivu-
jen tuuletukset, vaarin toteutettu ulkoseinarakenne, jossa sisa- ja ulkoilman vali-
sid olosuhteita ei ole huomioitu, kaksoislaattarakenne alapohjassa, rakenteisiin
piilloon jatetyt lammitys- ja vesiputket, lastulevyt, jotka ovat ohittaneet teknisen
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elinkaaren, puutteellinen salaojitus ja patolevytys, tasakattorakenteet, jossa lapi-
viennit ja tiivistykset olivat huonosti toteutettu. Toisaalta seurakuntalaisten maara
on vahentynyt paljon "huippuvuosista”, joten ylimaaraiset tilat ovat kayneet tar-
peettomiksi. Verotulojen ja valtionrahoituksen vahentyessa ja korjausvelan kas-
vaessa seka kirkkolain ja -jarjestyksen edellyttdméan yllapidon kohdistuessa kirk-
kolailla suojeltuihin ja muihin suojeltuihin rakennuksiin, ovat tilanteet johtaneet
siihen, ettd seurakuntien on pakko sopeuttaa rakennuskantaansa. Niin ikdan si-
sailmaongelmat eivat ole koskettaneet vain 1960—-70-lukujen seurakuntataloja,
vaan ongelmia on ollut myés mydhemmin 1900-luvulla rakennetuissa kirkoissa ja
Pappiloissa. 1900-luvun alun ja 1800-luvun rakennettujen Pappiloiden ongelma
on ollut kayttétarkoituksen muutos ja tekniikan lisddminen, jossa talon luonnolli-
seen tuulettuvuuteen ja ilmanvaihtoon on puututtu lisdamalla ilmanvaihtokoneita.
Tyypillinen ratkaisu on ollut poistoilmakoneiden lisaéaminen, missa korvausilman

hallitusta saamisesta ei ole huolehdittu.

Seurakuntataloja onkin asetettu Aluehallintoviraston toimesta kayttokieltoon. Yh-
dessa kertyneen korjausvelan kanssa, on yleensa ratkaisuna ollut rakennuksen
purkamisen valmistelu. Vanhemmat pappilat ovat kuitenkin yleensa suojeltu kaa-
vassa tai jopa rakennusperintdlailla, mika estaa purkamisen tai ainakin pitkittaa
koko prosessia. Yleensa museoviranomainen ei ota kantaa korjauskustannuk-
siin, vaan toteaa lausunnoissaan, onko rakennus korjaamiskelpoinen. Kynnys sii-
hen, ettd se ei ole sitd, on yleensd melko korkea ja kiinteiston omistaja joutuu
teettamaan rakennukseen paljon kalliita tutkimuksia. Huonossa kunnossa olevia
rakennuksia on myos vaikea myyda, varsinkin, jos sijainti ei ole otollinen, esimer-
kiksi matkailua tai palvelutoimintaa varten tai rakennus sijaitsee hautausmaan

valittomassa laheisyydessa.
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Kuva 3.26 Ylla olevassa kuvassa on kaynnisssa vuonna 1979 valmistuneen
kirkkorakennuksen perusteellinen peruskorjaus, jossa mikrobivaurioitunut
julkisivu seka LVIS-tekniikka uusitaan ja lammoneristysta 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 kiintea sisustus ja piha-alu-
eet. Suojelu turvaa rakennuksen ominaisluonnetta ja kulttuurihistoriallista arvoa,
ja se edellyttdéa Museoviraston lausuntoa, jos suojellun tai vahintddn 50 vuotta
vanhan rakennuksen muutoksista tai purkamisesta tehdaan paatés. Myds nuo-
rempia kirkkoja voidaan suojella erillisella paatoksella. Muutamia 1917 jalkeen
rakennettuja kirkkoja, jotka kirkkolain mukaisesti oli suojeltu erillisella paatok-

sellg, tulikin vastaan.

Seka yleis- ettd asemakaavoissa voidaan lisaksi vahvistaa erillisella srk-merkin-
nalla, jossa viitataan kirkkolakiin. Kirkkoja ja muita rakennuksia on suojeltu yleis-
ja asemakaavatasolla myos sr-tasoisilla merkinndgilla. Yleensa viitataan kulttuuri-

historialliseen ja rakennustaiteellisen arvoon. Rakennuksia ei saa purkaa seka
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korjaus- ja muutosty6t on tehtava siten, etta ne sovitetaan kulttuurimaisemaan ja
kyseiseen rakentamistyyliin tai ne ovat tehtava entistaen. Museoviraston lau-

sunto tarvitaan myos.

Seurakuntien rakennuksia on suojeltu myos rakennusperintélailla tai ne sijoittuvat
maakunnallisesti, valtakunnallisesti tai alueellisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon, jolloin niilla on erityisia arvoja, jotka on otettava huomioon

korjaus- ja muutostdissa seka rakennusten luopumistapaukissa.

Suojeltujen rakennusten korjauskustannukset ovat aina korkeammat. Yleisesti
seurakunnissa koetaan suojelun merkitys tarkeaksi, mutta siitd aiheutuvat lupa-
ja lausuntoprosessit erittain tyolaiksi ja vaikeiksi. Sen vuoksi museovirasto kan-
nattaa ottaa heti suunnittelun alkuvaiheessa mukaan. Koska lupamenettelynéa
suojelurakennukselle kohdistuu lisatoimenpiteitd, ja toimialue on seurakunnan ta-
louspaallikdille tuntematon, tuo tdma lisdhaasteita, kun rakennuksen jatkokayttoa
ja korjauksia suunnitellaan. On tapauksia, jossa kirkkovaltuusto oli tehnyt jo paa-
toksen rakennuksen purkamisesta, mutta asemakaavoitusvaiheessa museovi-
raston lausunnon perusteella rakennus paatettiinkin suojella. Huonokuntoisen ra-
kennuksen korjauskelvottomuus on todettava kuntotutkimuksin. Kulttuurihistori-
allisesta nakokulmasta tama on ymmarrettavad, mutta seurakunnilla ei ole re-
sursseja alkaa niitd korjaamaan, joten rakennukset seisovat tyhjillaén. Lisaksi on
aina tapauskohtaista, miten museovirasto toteaa korjauskelvottomuuden. Raken-
nuksia ei mydskaan saa jattaa kylmilleen, koska arkkitehtoniset, historialliset ja
kulttuurihistorialliset arvot voivat turmeltua. LAmmittamisesta tulee seurakunnille
myo0s lisakuluja. Tulevaisuudessa tyhjenevien kylien ja taajamien lammitettyjen
kirkkorakennusten kanssa on ratkaistava, kenen vastuulle suojeltava rakennuk-

set tulevat jaadmaan, kun seurakunnilla ei niita ole varaa enéaa yllapitaa.
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1. JOHDANTO

Liitteessa 4 kuvataan pienten ja keskikokoisten seurakuntien tutkimustuloksista
johdetut kehittamisehdotukset. Kehittdmisehdotukset on kuvattu tiivistettyna lu-
vussa 4.2 Johtopaatokset ja kehittAmisehdotukset. Tutkimusmenetelmid olivat
dokumenttianalyysi, jossa perehdyttiin laajasti seurakuntia koskevaan aineistoon
ja tutustuttiin tilastotietoihin, seurakuntien tilinpaatoksiin, taloussuunnitelmiin,
Kiinteistdstrategioihin, tehtyihin tutkimuksiin, hankesuunnitelmiin ja Basis-jarjes-
telmaan. Seurakunnille toteutettiin kysely vuoden 2024 alussa, jossa tarkoitus
olisi kartoittaa kiinteist6johtamisen tilanne ja kiinteistojohtamiseen liittyva tuen ja
avun tarve. Teams-tyOpajat olivat avoimia keskustelutilaisuuksia verkossa, jossa
eri seurakuntia rovastikunnittain kerattiin yhteen keskustelemaan kiinteistojohta-
misen haasteista ja kehittamisesta. Laajimpana tutkimusmenetelméana olivat ha-

vainnot, jotka suoritettiin seurakuntavierailujen aikana vuosina 2024-2025.



2. KEHITTAMISEHDOTUKSET

Evankelis-luterilaisen kirkon pienissa ja keskikokoisissa seurakunnissa Kirkon
energia- ja ilmastotavoitteet huomioiden tarkeimpana kehittamiskohteena on re-
surssitilanteen kartoitus, jossa kiinteist6johtamisen resurssit ja osaaminen mitoi-
tetaan kussakin seurakunnassa jarkevasti. Johtamiseen liittyen, jotta organisaa-
tion toiminta on kaikin puolin tehokasta, on syyta paivittaa eri toiminnalliset pro-
sessikuvaukset. Kiinteistdjohtamisessa tarkein tyokalu on kiinteistdstrategia, jo-
hon Kirkkohallituksella on olemassa kattavat apuvalineet, ja joita seurakuntien
kannattaa hyddyntaa. Resurssitilanteen parantamiseen voidaan puuttua yhdista-
malla seurakuntien kiinteist6johtamisen resursseja esimerkiksi palkkaamalla yh-
teinen kiinteistopaallikkd tai laajemmin jopa hiippakunnittain sisallyttdmalla tuo-
miokapituleille organisoitu mekanismi, jossa seurakuntien tuetaan ja avustetaan
kiinteistdjohtamiseen liittyvissa ongelmissa. Resurssitilannetta voidaan parantaa
myo6s kouluttamalla henkilostbéa sdannollisesti, mihin liittyy tiedon jarjestelmalli-
nen hallinta ja organisointi, jota voidaan hyddyntaa eri organisaation kiinteisto-
johtamisen prosesseissa, kuten henkildstévaihdosten yhteydessa toteutettavissa
uusien henkildjen perehdyttamisessa. Viestinta on tarkeé asia, jotta ajanmukai-
nen tieto eri tilanteissa saavuttaa kaikki asianosaiset ja kaikki osaavat viestia or-
ganisaatiossa méaaritetyin ehdoin. Resurssitilanteen hallintaan oton jalkeen kiin-
teist6johtamisen eri osa-alueet, kuten kiinteistéjen yllapito, hankinnat, rakennut-
taminen, sopimushallinta, energiatehokkuuden parantamien, kiinteistdjen kehit-
taminen, avustusten hakeminen ja paatoksentekoon liittyva valmistelu, ovat pa-
remmin hallinnassa. Koska julkisessa organisaatiossa paatoksenteko on sidottu
lainsd&dantdon, jonka johdosta se on hyvin hierarkkinen ja monivaiheinen, on
paatoksien ennakointia ja tehokkuutta kehittamaan tarpeellista perustaa erilaisia
rakennustoimikuntia tai tyéryhmia, jotka toimivat yhdessa viranhaltijoiden ja luot-
tamushenkildiden kanssa valmistelevana elimend suhteessa kirkkoneuvostoon

ja edelleen kirkkovaltuustoon nahden.



2.1 Kiinteistbjohtamisen resurssit

Tarkein asia kiinteiston hallinnan ja sitd kautta kiinteist6johtamisen kehittami-
sessd seurakunnissa ovat resurssien uudelleen maarittaminen, varsinkin pie-
nemmissa seurakunnissa, joissa resurssipulaa on muutenkin. TAma tuli ilmi seu-
rakuntakyselyissa ja kohdekaynneilla sekd havainnointien perusteella. Resur-
soinnissa yksi mahdollisuus keskittdd toimintoja ovat edellisessa kappaleessa
mainitut seurakuntaliitokset. Kaynnissa olevat seurakuntaliitokset tapahtuvat kui-
tenkin hitaasti, eika valittomasti liitoksen jalkeen tapahdu henkildston osalta suu-

ria muutoksia. Itse muutosprosessi lisaksi vie aikaa.

Kuten tutkimuksen teoriaosuudessa mainittiin, Tampereen seudulle on suunnit-
teilla erityinen “Kiinteistdpooli”, jossa on tarkoitus muodostaa yhteenliittyma tai
oma yksikko, joka vastaa tietyn alueen seurakuntien omistaman rakennuskannan

yllapidosta.

Rova 2030-hankkeessa tutkitaan mahdollisuuksia muodostaa rovastikuntien
seurakuntien kesken yksi yhteinen y-tunnuksen omaava seurakunta. Toistaiseksi

Paimion seurakunnassa prosessi etenee.

Muutamissa seurakunnissa on kaytossa yhteinen kiinteistépaallikkd, jonka palk-
kaavat maardajaksi tai toistaiseksi voimassa olevalla tydsuhteella yleensa 2—-3
seurakuntaa. Yhteisesta kiinteistopaallikostd on ollut positiivisia kokemuksia.
Kangasalan rovastikunnassa tasta on yksi esimerkki. Siella on kahden seurakun-
nan osalta palkattu virkasuhteeseen kiinteistopaallikko, joka on toiminut jo use-
amman vuoden. Tassa jarjestelyssa voi tulla ristiriitoja resurssien kaytén jakami-
sesta seurakuntien kesken. Tastakin on olemassa ainakin yksi esimerkki. Ideana
jarjestelyssa on, etta kulloinkin voimassa olevan ty6tilanteen mukaan liittyvat seu-
rakunnat tekevéat sopimuksen, jolla he jakavat tydmaarien suhteessa resurssit
esimerkiksi prosenttiosuuksilla siten, etta yhdelle kiinteistopaallikélle riittaa koko-

aikainen tydomaara yhdelle vuodelle. Mielestéani tdmé on nykytilanteeseen nahden



erittdin tehokas ja jarkeva seka seurakunnille edullinen ratkaisu ratkaista valiai-

kaisesti kiinteistdjohtamisen ongelmat.

2.2 Toimiva kiinteistdstrategia

Toimivan kiinteistdstrategian idea lahtee seurakunnan omista tarpeista, mita kiin-
teist6ja se tulevaisuudessa omistaa ja miten jaljelle jaavien kiinteistéjen laatutaso
ja toiminnalliset tarpeet otetaan huomioon. Seurakunnan kiinteistdstrategiassa
on yleensa méaaritelty 4-vuotiskauden osatavoitteet toiminnallisuuden, kulttuuri-

perinnodn ja kustannustehokkuuden nakokulmista seuraavasti:

e Toiminnalliset tilat ovat yhteiskaytossa yli seurakuntien ja tydmuotojen.

e Mitka kiinteistot ovat ydintoiminnan kannalta merkityksellisia

o Kayttoaste riittavalla tasolla

e Tilat ovat monikayttoisia ja eri toimintojen tarpeisiin muuntuvia.

e Tilat ovat terveita ja sisaymparistoltaan soveltuvia suunniteltujen kaytt6-
tarkoitusten mukaiseen kayttoon.

e Seurakunnalla on ajan tasalla olevat tiedot rakennetusta ymparistosta ja
rakennuksista kulttuuriymparistéineen.

e Seurakunnan rakennusten kulttuuriperintdarvot seka alueelliset ja paikal-
liset erityispiirteet on tunnistettu.

e Talouden resurssit on maaritetty, kuinka paljon kiinteistbomaisuutta seu-
rakunta kykenee yllapitamaan.

¢ Kiinteistdjen inventointi on tehty. Vahalla kaytdlla oleville tiloille on laadit-
tuluopumissuunnitelma.

e Rakennuksille on laadittu 10 vuoden kunnossapitosuunnitelma (PTS).

e Rakennuksille on laadittu huolto-ohjelmat sdhkdiseen Haahtela RES- /
Buildercom BEM- /tai johonkin muuhun jarjestelmaan.

e Seurakunnalla on tiedossa kaikkien tilojen osalta niiden aiheuttamat kus-

tannukset ja kaytossa todellisiin kustannuksiin pohjautuva jarjestelma.

Kirkkohallituksen mallipohjan ohjeissa ehdotetaan, etta pienemmat seurakunnat
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laativat mallipohjasta riisutun, kevyemman version, joka kulkee nimella "Perus-
taso”. Kun laaditaan jo toista strategiaa, voidaan siihen sisallyttaa lisda mittareita
ja tavoitteita, jotta toimintaa voidaan seurata tarkemmalla tasolla. Nama "Keski-
tason” ja "Vaativan tason” mittarit on tarkoitettu padasiassa keskikokoisille a suu-

rille seurakunnille ja seurakuntayhtymille.

Kirkkohallituksen kiinteistdstrategiamallissa ohjeistetaan, ettd rakennukset jae-
taan sdilytettaviin, kehitettaviin ja toistaiseksi sailytettaviin, luovutettaviin seka

ulos- ja sisdan vuokrattaviin rakennuksiin ja tiloihin:

Sailytettavat

Sailytettavia rakennuksia ovat automaattisesti kirkkolailla suojellut rakennukset,
joita ovat kirkot ja kellotapulit. Sailytettdvaa kohdetta huolletaan ja yllapidetaan
normaalin hyvan kiinteistonpitotavan mukaisesti ja kohteessa tehdaan ohjelman
mukaiset kunnossapitokorjaukset. Kunnossapitokorjauksia voidaan kuitenkin siir-

taa seurakunnan taloudellisen tilanteen mukaan

Toistaiseksi sailytettavat / kehitettavat

Tahan ryhmaan kuuluvien kiinteistdjen kiinteistonhoito noudattaa normaalia hy-
vaa kiinteistdhoitotapaa. Kohteen tulevaisuus saattaa kuitenkin joiltain osin olla
avoin ja kohde voi olla kehittamisen alla. Tallaisessa tilanteessa tarpeellisia kor-
jauksia voidaan harkitusti merkittavastikin viivastyttaa. Kaytossa olevissa koh-
teissa huolehditaan kuitenkin kohteen terveellisesta ja turvallisesta kaytosta.

Luovutettavat:

Luovutettavaa kohdetta hoidetaan yllapitokustannukset minimoiden. Kunnossa-
pitokorjauksia voidaan viivyttda eikd investointeja lahtokohtaisesti tehda. Koh-
teen tulee kaytdssa ollessaan olla kuitenkin kayttajilleen turvallinen eik&a saa olla



terveydelle vaarallinen. Tarpeen mukaan kayttdd voidaan myds ajallisesti tai

maarallisesti rajoittaa. Tallaiset kohteet "kaytetaan loppuun”.

Ulos- ja sisdén vuokrattavat

Ulosvuokrattaviin kiinteistoihin ja rakennuksiin seké tiloihin kuuluvat kohteet,
jotka eivat ole seurakunnan perustehtavan kannalta valttamattomia ja niista saa-
daan vuokranmaarittdmisen perusteella kdypa vuokra. Seurakunta voi olla téllai-
sen kohteen osassa tiloista vuokralla. Ulosvuokrattavia kiinteist6ja ja rakennuk-

sia seka tiloja yllapidetaan kuten sailytettavia kiinteistdja.

Sisdan vuokrattavissa tiloissa on erityisen tarkeaa seurata tilojen kayttbastetta ja
tilaisuuksissa kavijoiden maaraa, jotta tiloja vuokrataan todelliseen tarpeeseen
hyvalla kayttbasteella. Sisdan vuokrattavissa tiloissa tilojen yhteiskaytto on tavoi-
teltava ratkaisu, jolloin vuokraa maksetaan vain seurakunnan oman kayton
osalta. Erityisesti leiritoiminnan tilatarpeet ovat kausiluonteisia, jolloin leiritoimin-
nan tiloja tulee hankkia myds vuokraamalla. Leirikeskusten omistaminen on pe-
rusteltua silloin, kun keskuksen kayttbaste saavuttaa hyvan tason (> 40 %) ja
kayttd on ymparivuotista. Sisdan vuokrattavia rakennuksia ja tiloja ovat myds
kohteet, joiden tarve on tilapaista toimintaympariston muuttuessa tai tilantarve
kestdd maaraajan kuten seurakunnan omistaman kohteen peruskorjauksen

ajaksi jarjestettava vaistotila.

Muuhun kuin seurakunnan perustehtavaan hankittavien tilojen ensisijainen rat-
kaisu ovat vuokratilat. Sisdédn vuokrattavia tiloja suunniteltaessa tulee selvittaa,
onko naapuri seurakunnassa tarjolla vuokratiloja erityisesti juhlatilojen osalta.
Vuokrattavien tilojen turvallisuus ja terveellisyys tulee selvittdd ennen vuokraso-

pimuksen allekirjoittamista.

Paasaantoisesti kiinteistdstrategiat on seurakunnissa laadittu Kirkkohallituksen
ohjeiden mukaan. Ulkoistettuna palveluna laadittu kiinteistdstrategia ei tarvitse

valttamatta olla juuri Kirkkohallituksen mallinen mukainen, mutta sen tulee pitaa
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siséllaan olennainen kiinteistostrategiaan kuuluva sisalto eli nykytilakuvaus, seu-
rakunnan omaleimainen kulttuuri suhteessa ymparistoon, pitkan tahtayksen

suunnitelma ja salkutusjako.

Faktoihin perustuva seurakuntien toimintaedellytysten turvaaminen tulevaisuu-
dessa lahtee toimivasta kiinteistostrategiasta, jossa luodaan tavoitteet esimer-
kiksi 10 vuodeksi eteenpain. Strategiassa voidaan esittaa konkreettisia laskelmia,
mik& on seurakunnan taloudellinen sietokyky rakennusten omistamisessa ja ylla-
pidossa omassa toiminnassa nyt ja tulevaisuudessa. Kun suunnitelmallisesti ete-
nevat ja hallitut luopumis- ja yllapitoprosessit on kuvattu, ovat ne tehokkaita ty6-
kaluja my6hemmin ja ne kulkevat yli seurakuntavaalien ja kestavat tyontekijoiden
vaihtuvuudet. Kirkkohallituksen mallipohjaa tulee edelleen kehittaa, silla se koe-
taan pienissa seurakunnissa edelleen ty6ladksi, vaikka sisallon valitsisi ns. pe-
rusmallin mukaan. Kiinteistéstrategiamallissa on paljon toistoa verrattuna vuosit-
tain tilinpaatosten yhteydessa esitettaviin toimintakertomuksiin ja toisaalta talous-
arvioissa esitettaviin toimintasuunnitelmiin. Sisélto voisi nain ollen olla suppeampi
ja keskittyd enemman kiinteistostrategiassa tyypillisesti esittavaan sisaltoon, ku-
ten salkutusjakoon, kiinteistéjen yllapitoon ja pitkdn téahtayksen suunnitteluun,
sahkoiseen huoltokirjaan ja energiatehokkuuteen. Liséksi mukana voi olla hyo-
dyllisia yhteismitallisia mittareita, joita on helppo vertailla seurakuntien kesken.
Naita ovat esimerkiksi toiminnallisten rakennusten tilatehokkuus, tilojen kayttoas-
teet, korjausasteet, korjausvelkaprosentti, ominaiskulutukset ja kiinteistdjen ylla-
pitokulujen suhde toimintakatteeseen. Tilojen kayttdasteille on méaariteltava mit-
tarit, jotka tulevat kaikissa seurakuntatalouksissa kaytt6on. Prosesseja voi seu-

rakunnassa kehittada muutenkin.

2.3 Hallintos&anndn paivittdminen

Uuden kirkkolainsaadannon myéta seurakunnan ja seurakuntayhtyman paatok-
senteko perustuu kirkkolakiin (652/2023), kirkkojarjestykseen (657/2023) ja hal-
lintosaantdon seka erikseen kirkkolaissa tai kirkkojarjestyksessa saadettyihin hal-

linnon sisaisiin maarayksiin.
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Paatoksentekoon liittyen, on tarkead, ettd hierarkkisen organisaation paatbksen-
teko ja myonnetyt valtuudet seka rajat on kuvattu ja perustuu erikseen paatettyyn
asiakirjaan. Jokaisessa seurakunnassa ja seurakuntayhtymassa tulee olla hallin-
tosdanto, jonka sisallon maarittelee kirkkolain 3 luvun 7 8. Seurakunnan ylin
paattava elin on kirkkovaltuusto, jonka seurakuntalaiset valitsevat seurakunta-
vaaleissa neljan vuoden valein. Kirkkovaltuusto johtaa seurakunnan toimintaa.
Kirkkovaltuusto valitsee kirkkoneuvoston, joka vastaa kaytdnnon johtamisesta ja
valmistelee asiat kirkkovaltuuston paatettavaksi. Hallintosaannon lisaksi seura-
kunnalla voi olla viranhaltijoiden johtosaanto, jos organisaation laajuuden vuoksi
kaikkia paatosvallan delegointeja viranhaltijoille ei ole tarkoituksenmukaista ottaa
hallintosaantoon. Suositeltavaa kuitenkin on, etta maaraykset paatosvallasta oli-
sivat kootusti hallintosdannossa (Evl.fi 2023.) Paatokset ovat valituskelpoisia
muutoksenhakuaikoineen ja muutoksenhakuohjeet liitetdan aina paatoksiin,

joissa on muutoksenhakuoikeus.

2.4 Prosessikuvausten kehittdminen

Edella mainittujen luopumis- ja yllapitoprosessien kuvaaminen on edellytys pro-
sessien kehittdmiselle. Tasta johdettuna mielestani kaikki seurakunnan palvelut
ja toiminnot kannattaisi kuvata seurakunnissa ja laatia prosessikaaviot seka vas-
tuunjakotaulukot. Parhaimmillaan toiminnanohjausjarjestelméa pitaa sisallaan
kaikki organisaation toiminnot. ERP-jarjestelmilla eli toiminnanohjausjarjestel-
milla pyritddn parantamaan yrityksen tehokkuutta niin toiminnallisesti kuin talou-
dellisestikin integroimalla samaan jarjestelmaan eri osastoja palvelevia osioita.
Tiedot tallennetaan samaan tietokantaan, jolloin reaaliaikainen tietojen jako eri
toimintojen valilla on helppoa. ERP mahdollistaa reaaliaikaisen tiedonsiirron
myo6s saman arvoketjun eri yritysten valilla (Wikipedia 2025 C, Toiminnanohjaus-

jarjestelma.)

Seurakunnissa prosessit ovat kylla tiedossa, silla ne esitetdaan joka vuosi toimin-
takertomuksissa ja talousarviossa manuaalisesti. Kuitenkaan mitaan digitaali-

sesti toimivaa jarjestelmaa ei tullut vastaan yhdessékaan seurakunnassa. Tiedot
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ovat osittain hajallaan ja ne esitetdan eri tavalla seurakunnissa. Esimerkiksi kiin-
teist6- ja hautaustoimen prosessikuvaukset ja -kaaviot voisi kuvaamisen jalkeen
vieda sadhkaoisen huoltokirjan liitteeksi omana esittelykalvonaan. Se olisi yksi hyva
tapa esittda prosessit ja vastuut jossakin tietokannassa. Toinen mahdollisuus
olisi kehittda edelleen ymparistddiplomia, jossa siinékin esitetaan tavallaan koko
seurakunnan arvoketju ymparistovastuun nakokulmasta. Sen kehittdminen kui-
tenkin toimivaksi reaaliaikaiseksi toiminnanohjausjarjestelméksi vaatisi oman ke-
hityshankkeensa. Sahkoinen huoltokirja on itsesséan kiinteistétoimen toiminnan-
ohjausjarjestelma, josta liityntarajapintoja muihin jarjestelmiin ovat esimerkiksi
sahkon ja kaukolammaon myyjat, rakennusautomaatiojarjestelmat, erilaiset ener-
gian raportointijarjestelmat, kuten Enerkey seka taloushallintojarjestelmaét, kuten
KIPA eli Kirkon Palvelukeskus. Toistaiseksi pitkan tdhtayksen suunnitelmien ja
KIPA:n (Kirkon palvelukeskus) vélinen integraatio on kesken, silla Granlundin ke-

hitysty6lta puuttuu vetdja silta osin.

2.5 Viestinnan kehittaminen organisaatiossa

Hallinnollinen byrokratia on mittakaavaltaan lilan suuri verrattuna nykyiseen toi-
mintaan ja vahenevaan jasenmaaraan nahden. Seurakuntatalouksia on 246 kpl
ja jokaisessa niistd on oma kirkkoneuvosto/seurakuntaneuvosto ja kirkkoval-
tuusto/yhteinen kirkkovaltuusto, alueseurakuntien ja yhtymien omien seurakun-
tien neuvostot, erilaiset jaostot ja tyéryhmat, toimikunnat ja johtokunnat. Koska
kuitenkin ollaan tilanteessa, jossa rakennemuutokset etenevéat hitaasti, on luo-
tava sellainen yhteys luottamushenkil6stoon, joka selittdéd seurakuntien tulevai-
suuden toiminnan edellytykset ja olemassaolon faktojen pohjalta. Tiettyyn komp-
romissiin on kuitenkin aina paastava tunnearvojen ja faktojen valilla. Naita asioita
voi pohtia esimerkiksi kirkkovaltuustoseminaareissa tms. Tama keskusteluyhteys
tulee turvata myds seurakuntavaalien aikana, kun luottamishenkilostd vaihtuu.
Tata varten olisi hyva laatia esimerkiksi oma viestintasuunnitelma. Tunnearvot
liittyvat yleensa vanhoihin kappeleihin, leirikeskuksiin ja muihinkin rakennuksiin,
silla niista on aikojen saatossa muodostunut erdénlaisia alueen kulttuuriarvoja
sailyttdvia monumentteja. Niihin sisaltyy paljon muistoja ja tarinoita, jotka koe-

taan, ettd ne menetetdan, jos rakennuksista luovutaan. Vaihtoehtona tarinoille
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voisi olla se, etta rakennuksille tai kortteleille teetetddn rakennushistoriaselvityk-
set ennen rakennuksista luopumista. Nain joudutaan tekem&an monesti myoés
monelle kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle ei-suojellulle rakennukselle kaava-
muutosten yhteydessa.

2.6 Tilakannan sopeuttamisen vaihtoehdot

Jaljelle jaavaa rakennuskantaa tulee sopeuttaa muuttuviin toiminnan tarpeisiin.
Aina tama ei kuitenkaan ole mahdollista teknisesti, jolloin rakennuksen purkami-
nen voi olla ainoa vaihtoehto. Uuden seurakuntakeskuksen rakentamiselle taytyy
olla hyvat perusteet, silla lahtokohtaisesti tiloista tulisi paasta eroon. Rakennus-
ten korjaaminen on yleensa kallista, mutta osittaispurkaminen on yksi vaihtoehto.
Tama voi tulla kyseeseen varsinkin, jos rakennus on suojeltu kokonaan tai osit-
tain. Osittaispurkamisella puretaan osa rakennuksesta, esimerkiksi asunto-osa
tai osa seurakuntatalosta. Jaljelle jaavat tilat muutetaan nykyiseen kayttoon so-
pivaksi. Muutostyo6t voivat olla massiivisia, tilajakoja kokonaan muuttavia projek-

teja, jossa LVIS-tekniikka muutetaan palvelemaan uutta tilajakoa.

Seurakunnilla on hyviad kokemuksia toimitilojen vuokrauksista ja niilden muuttami-
sista seurakuntatoimintaan sopiviksi. Etuna tassa on, etta seurakunnan ei tarvitse
investoida omaisuutta omaan taseeseen, jolloin velka- ja hallinnollinen taakka
kevenee. Osakeomistus rinnastuu naissa tapauksissa vuokratalojen kayttoon.
Huonona puolena voi olla toimintojen hajautuminen eri kunnan osissa sijaitseviin
tiloihin. Rakennuksissa kuitenkin kiinteiston yllapidon hoitaa vuokrataloyhtio tai

kiinteistoyhtid, mik& keventaa seurakuntien hallinnollista taakkaa.

2.7 Vahapaastoiset hankinnat ja hankintaan liittyvid puitesopimuksia

Hankinnoissa paastojen ndkokulmasta kiinnitetaan huomiota vahapaéastoihin ma-
teriaaleihin painottamalla hankintakriteereissa vahépaastoisia tuotteita. Elinkaa-
ren aikaiset kustannukset ja paastot tulee asettaa etusijalle, jolloin energiatehok-

kuus tulee huomioitua. Materiaalitorissa on kiinteist6ihin liittyen paljon jo kehitetty
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referenssikriteereitd, joita kannattaa hyddyntaa. Korjausrakentamisessa voidaan
tavoitella LEED-, BREEAM- tai YL-luokkien mukaisia tasoja, jotka yltavat tavan-
omaisen laatutason ylapuolelle. Naita kriteereja hyddynnettaessa tulee huomioita
varmasti minimitaso paastojen ja energiankulutuksen suhteen. Hankinnat yleen-
sakin ovat keskeisin keino, jolla julkisen sektori voi vaikuttaa energiankulutuksen
ja paastojen vahentadmiseen seka alan kehittymiseen. Pienten seurakuntien, joilla
ei ole resursseja, eika teknistd hankintaosaamista, kannattaa aina kilpailuttaa
korjaus- ja uusirakentamisprojekteihin pateva rakennuttajakonsultti johtamaan
hankkeita. Keskeiset urakkamuodot hankkeissa ovat projektinjohto-, kvr- ja ko-
konaisurakkamuodot, mutta myo6s jaettua urakkamuotoa kaytetaan. Urakka-
muoto vaikuttaa toteutusvaiheen vastuiden jakautumiseen, mutta silla on merki-
tysté siind vaiheessa, kun suunnittelu ja rakentaminen monimutkaistuu. Kaytetyin
urakkamuoto seurakunnissa on kvr-urakka ja sen jalkeen tulevat yhteistoiminnal-
liset projektinjohtourakkamallit. Jotta asiat tulisivat jarjestelmallisesti toteutettua,
ne kannattaa kirjata esimerkiksi hankintaohjeisiin, joita ei kaikissa seurakunnissa
ole laadittu. Edella mainittu prosessien kuvaaminen kannattaa siten tehda myds

hankintaprosessien osalta.

Hankintojen luonnollinen jatkumo seuraa hankintasopimuksiin, silla hankinta-
asiakirjat muodostavat hankintasopimuksen sisalléon. Sen vuoksi niiden juridisilla
siséall6illa, teknisilla ja kaupallisilla asiakirjoilla, on suuri merkitys seurakunnan
edun kannalta. TAméan vuoksi pienet seurakunnat yleensa palkkaavat rakennut-
tajakonsultin korjaus- ja uudishankkeisiin, jossa rakennuttajakonsultti kilpailuttaa

hankinnat ja tekee esitykset valintapaatoksista.

Paatoksenteon nopeuttamiseksi, ammattitaidon hyddyntamiseksi ja resurssien
saastamiseksi on julkishallinnolle hankintapalveluita tarjoavilla Sarastialla ja Han-
selilla olemassa erilaisia puitesopimuksia, joihin voi liittya tilaaja- ja tarjoajaosa-
puolet mukaan. Puitesopimuksia I6ytyy ajankohtaisista tavaroista ja palveluista
seka pienurakoista. Hanselilla on talla hetkella seuraavia yhteishankintoja kayn-
nissa, jotka koskettavat seurakuntatalouksia:
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ajoneuvovakuutukset 2025-2027 (2029)

aurinkovoimalat 2020-2028

aurinkovoimaloiden pienhankinnat (pienhankintaan ei tarvitse liitty&)
johtamisen ja kehittdmisen konsultointi 2024—-2032

jatehuollon palvelut 2020-2026

lukitusjarjestelmien ja -laitteiden pienhankinnat

lukitusjarjestelmat ja -laitteet palveluineen 2021-2027

rakentamis- ja LVISA-tarvikkeet 2019-2027

rekrytointipalvelut 2023-2027

. siivouspalveluiden pienhankinnat 2022-

. slivouspalvelut 2021-2027

. sahkoautojen latausasemat 2022—-2028

. s&dhkodautojen latausasemien pienhankinnat 2022-

. s8hkd ja salkunhoito, 2027-2032 (Hansel, 2026. Yhteishankinnat.)

Sarastian vastaavia yhteishankintoja ovat mm. seuraavat:

o vk~ w

N

10.
11.

12.

kosteus- ja sisdilmatekniset kuntotutkimuspalvelut 2026 545317, 2026—
2030

leikkikenttavalineet, puistokalusteet seka vuositarkastukset 2026
552959, valmistelussa

vuokrattavat elementtirakennukset 2025 535613, valmistelussa
vuokrattavat elementtirakennukset 2021 349398, 2021-2025

ostettavat tyOvaatteet 2025-2029

suurkeittiokoneet, -laitteet, -astiat ja -véalineet sek& huoltopalvelut 2025
514278, 2025-2029

siivouspalvelut 2024 476284, 2024-2028

talonrakennuksen suunnittelupalvelut 2024 475695, 2024—-2028
kiinteistdjen LVI-tarvikkeet 2023 473036, 2024-2028

sahkotarvikkeet 2023 422184, 2023-2027

rakennuttamisen valvonta- ja koordinointipalvelut 2023 442230, 2023
2027

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. sahkoinen arkistointiratkaisu tiedonohjauksella ja asiakirjojen digitointi-
eli skannauspalvelu 2022 316165, 2022

17. sahkodautojen latausasemat 2023 427028, 2023-2027

18. kosteus- ja sisdilmatekniset kuntotutkimuspalvelut 2022 341432, 2022—
2026 (Sarastia, 2025. Yhteishankinnat.)

Suuremmat seurakuntayhtymaét etelassa ovat kilpailuttaneet myds kuntien tavoin
omia puitesopimuksia rakentamiseen, kunnossapitoon ja tutkimuksiin. Naihin ei
yleensd muut seurakuntataloudet ole voineet liittyd. Seurakuntayhtymét olivat
mukana myo6s alueellisissa inhouse-hankintayksikéissa, esimerkiksi Joensuun

seurakuntayhtyma tilaa palveluja Pohjois-Karjalan hankintatoimelta.

Sarastia Oy on julkisomisteinen talous- ja henkiléstohallinnon yritys, joka aloitti
toimintansa toukokuussa 2019, kun KuntaPro Oy ja Kunnan Taitoa Oy yhdistyi-
vat. Maaliskuussa 2022 Sarastialla (nykyisin Numera Palvelut Oy) oli yhteensa
284 osakasta, jotka olivat pddosin kuntia ja kuntayhtymia. Jos Sarastialta tilaa
hankintoja, on organisaation liityttdva osakkaaksi, jolloin sité voidaan pitéaa sidos-
yksikkonéa, eikéd hankintalakia néin ollen rikota (Wikipedia, 2025 B. Sarastia.)

Hansel Oy on voittoa tavoittelematon yhteishankintayhtio, jonka omistavat valtio-
varainministerio (65 %) ja Suomen Kuntaliitto ry (35 %). Yhtion rooli ja tehtava
yhteishankintayksikkdnd on maaritelty julkisia hankintoja koskevassa lainsaa-
danndssa, Hansel Oy:td koskevassa laissa ja valtion hankintastrategiassa. Han-
selin tavoitteena on tuottaa julkishallinnolle saastoja tuloksellisella hankintatoi-
mella. Hanselin palveluiden ytimen muodostavat yhteishankinnat, joiden lisaksi
yhti6 tarjoaa asiakkailleen hankintojen asiantuntijapalveluita. Aiemmin Hansel
palveli ainoastaan valtion hankintayksikoita. Syyskuussa 2019 Hanselin ja KL-

Kuntahankintojen valilla toteutettiin yritysjarjestely. Taman jalkeen Hansel on

16



palvellut koko julkishallintoa, ja sen asiakkaita ovat muun muassa ministeriot ja
niiden alaiset virastot, kunnat, kuntayhtymat, sairaanhoitopiirit, Keva, ev. lut. ja
ortodoksiset kirkot ja niiden seurakunnat seka liséksi sellaiset julkisoikeudelliset
laitokset, joihin valtio tai kunta kayttdd maaraysvaltaa (Wikipedia, 2025 A. Han-

sel.)

2.8 Kirkkohallituksen hyddylliset puitesopimukset

Esittelen tassa alakappaleessa kolme keskeisinta Kirkkohallituksen puitesopi-
musta, joiden kanssa olin ty6tehtavieni aikana tekemisissa.

Granlund Manager — sdhkoinen huoltokirja

Kirkkohallitus on kilpailuttanut vuonna 2021 sahkoisen huoltokirjajarjestelman,
Granlund Managerin. Sopimusta on tarkennettu ja hintoja indeksikorjattu. Sopi-
mukseen on sisallytetty mahdollisuus tilata pienid kuntokatselmuksia ja PTS:i&,
joita tarvitaan mm. huoltokirjajarjestelmassa PTS:n ohjelmointia varten. Sahkaoi-
sessa huoltokirjajarjestelméssa, Granlund Managerissa tarkeimmat elementit
ovat ennakoiva huoltokalenteri ja tehtdvavastuiden jakaminen, vikailmoitusten
jattamisen eri mahdollisuudet kayttgjille, kulutusseuranta integraatioineen, PTS-
suunnitelmien dynaaminen hallinta ja raportointi ja rakennusten korjauksiin liitty-
van historiatiedon dokumentointi. Kiinteistdjen yllapidon kannalta talouspaallikon
tyossé on tarkeda kytkea kiinteistdjohtamisen vuosikello osaksi talouden ja hal-
linnon t6ita. Viime kadessa kiinteistoihin liittyvat ratkaisut ovat kiinteistoista vas-
taavan poydalla kuitenkin, jolloin valmistellaan investointisuunnitelmien maarara-
hojen kirjaamista talousarvioihin tai verrataan toteutuneita yllapidon ja vuosikor-
jausten kustannuksia aikaisempaan vuoteen tilinpaatoksessa. Tarkeinta on, etta
huoltokirjasta 10ytyy ajantasainen tekninen tieto, kulutustiedot, korjaushistoria
seka tehdyt toimenpiteet ja pitkan tdhtadyksen suunnitelma. Tahan mennesséa 90
seurakuntaa tai -yhtymaa on ottanut Granlund Managerin kayttoon ja joillakin
seurakunnilla, joilla on ollut joku muu jarjestelmé kaytdssa, ovat vaihtaneet sen

siihen. Kun mahdollisimman monella seurakunnalla on sama jarjestelma
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kaytossaan, seurakuntien valinne yhteisty0 ja avunanto voi toteutua. Tulevaisuu-
dessa mahdollisesti tapahtuvat seurakuntaliitokset toteutuvat kiinteistdjen osalta

joustavammin.

Seurakunnat tiedostavat s&hkdisen huoltokirjan merkityksen, mutta kayttoonotto-
vaihe koetaan liian ty6laaksi, silla resurssit ja aika, eika osaaminen riita kohde-
kohtaisten huoltokirjojen rakentamiseen jarjestelman sisalle. Kun huoltokirjaa ei
ole laadittuna, jarjestelma on ollut monessa seurakunnassa tahan mennessa pel-
kastdan palvelupyynto- ja vikailmoitusten jattdalustana seka kulutustietojen tal-

lennuspaikkana.

Kirkkohallituksen Granlund Manager -puitesopimusta kannattaa hyodyntaa, var-
sinkin niiden seurakuntien, joilla ei huoltokirjajarjestelmé&é ole viela kaytossa. Se
on kiinteistdjohtamisessa sita valttAmattomampi tyokalu, mitd enemman raken-
nuksia organisaatio omistaa ja hallitsee. Nykypaivana kyse on tiedolla johtami-
sesta ja tietoa on valtavasti. [Iman tietoa emme voi toimia oikein tai ollenkaan ja
jarjestelmallisen tiedon hallinta ja hyvaksikaytté on erittain resurssitehokasta toi-
mintaa. Pienet seurakunnat, joilla on 1-2 rakennusta, eivat valttamatta tarvitse
raskaampaa huoltokirjajarjestelmad, mutta Granlund Manager tarjoaa esimer-
kiksi seurakuntaliitoksissa mahdollisuuden liittda useampien seurakuntien tieto-
kantoja yhteen tai useammat seurakunnat voivat littyd myéhemmin yhteen tieto-
kantaan. Toisin sanoen, mitd enemman kirkko keskittaa toimintaa, sen suurempi
tarve erilaisille digitaalisille toiminnanohjausjarjestelmille tulevaisuudessa on.
Kirkko ei siis voi pysya kehityksessa jaljesta, koska lainsdadanttkin muuttaa toi-

mintatapoja digitaaliseksi.

Energiakatselmukset ja -katsaukset seka energiatodistukset

Hiilineutraali kirkko 2030-tavoitteeseen paastédkseen on seurakuntien tarkastel-
tava rakennusten lukumaaraa ja tilojen kokoa ensisijaisesti. Sailytettavien raken-
nusten osalta kiinnitetddn huomiota korjausvelan maaraa ja energiatehokkuu-

teen. Tata varten on aina hyva kayttaa konsultteja ja laatia energiakatselmus,
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joka voidaan tehda yhdessa kuntoarvion kanssa tai erikseen. Esimerkiksi lammi-
tysjarjestelmien muutosten yhteydessa kannattaa hyodyntaa Kirkkohallituksen
kilpailuttamaa puitesopimusta, "Energiakatselmukset ja -katsaukset”. Sopimus-
kumppanit tekevat Motivan mallin mukaisia energiakatselmuksia ymparistd Suo-
mea ja tyokustannuksiin on saatavissa TEM:n tukea 45 %. Yhteista kaikille kat-
selmusmalleille on, ettd Motiva-energiakatselmus on aina kokonaisvaltainen
energian ja veden kayton tarkastelu, jonka perusteella tuodaan esiin kannattavat
saastotoimenpiteet. Toinen yhteinen piirre katselmusmalleille on, ettd mallit on
kehitetty kaytannon katselmustydstd saatujen kokemusten perusteella.
Energiakatselmus toimii osana kulutusseurantaa, kiinteistén yllapitoprosessia
seka energia- ja ymparistoasioiden hallintaa. Energiakatselmuksen avulla ener-
giankayttd tehostuu ja entistd tehokkaampi energiankaytt6é merkitsee saastoja
energia- ja vesikustannuksissa. Energiankayttotietojen ja rakennuksen perus-
teellisen lapikaynnin perusteella selvitetddn energian turha kulutus ja maaritel-
la&n kannattavat energiansaastotoimenpiteet, joista lammitysjarjestelman vaihta-

minen uusiutuvaa energiaa kayttavaksi lAmmitysjarjestelméaksi on yksi niista.

Edella mainittu puitesopimus on yksi osa Sarastia Oy:n vuonna 2019 kilpailutta-
maa Kiinteistdjen energiakatselmukset, -katsastukset ja -todistukset puitejarjes-
telyd, johon Kirkon keskusrahasto on liittynyt (Kirkkohallituksen virastokollegion
paatds 10.6.2021, 8§ 361). Sopimus on jaettu seuraaviin osakokonaisuuksiin ja
sen kautta on mahdollista asiakasyhteistjen eli seurakuntien ja seurakuntayhty-

mien tilata:

1. Energiakatselmukset ja kayttoonottokatselmukset
2. Energiakatsastukset
3. Energiatodistukset

Kyseessa on usean toimittajan puitejarjestely, jonka sisalla tilauksia voi tehda va-
paasti kansallisen kynnysarvon alla. Kansallisen kynnysarvon ylittavista kerta-

hankinnoista tulee jarjestdd kevennetty Kkilpailutus. 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 yleisia suosi-
tuksia energiatehokkuuden parantamiseksi. Energialuokka tulee ilmoittaa myynti-
ja vuokrausilmoituksissa. Liséksi todistus tulee asettaa nékyville rakennuksissa,

joissa yleisopalvelutilojen koko on yli 250 mz.

Energiatodistus on pakollinen:

o kaikissa uusissa rakennuksissa

o rakennuksen tai sen osan myynnin tai vuokrauksen yhteydessa

o julkisissa rakennuksissa, joiden yleisdlle avoin tila on yli 250 m?
Todistus ei ole pakollinen:

« alle 50 m2 rakennuksissa, joita ei kayteta pysyvaan asumiseen

e suojelluissa rakennuksissa

e loma-asunnoissa, joita ei kayteta jatkuvaan asumiseen

Edell&a mainituille osakokonaisuuksille 1-2 on omat 3 puitesopimustoimittajaa ja

energiatodistuksien laadintaan lisaksi omat 3 puitesopimustoimittajaa.

Ohjeistin seurakuntia hyddyntamaan tata puitesopimusta ja toin sita esille we-
binaareissa ja koulutuksissa. Sopimusta ei ole paljon hyddynnetty ja siita ei olla
tietoisia. Tama liittyy osaltaan talouspaallikbiden resurssi- ja ammattitaitovajee-
seen sekd yksinkertaisesti tietoon siita, etta tallainen sopimus on olemassa.
Markkinoilla on kova kilpailu asiakkaista ja palveluntuottajat lahestyvat seurakun-

tia erilaisilla palvelupakettiyhdistelmilla ja tatd kautta energiakatselmuksen
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tyyppinen konsultointiselvitys tulee tilattua. My6és Granlund on paivittanyt puite-
sopimustaan vuonna 2025 ja heidan kauttaan on mahdollisuus tilata my6s ener-
gian saastoon liittyvia katselmuksia. Tietenkin taustalla on myds mittakaavaetu
yhden palveluntuottajan kautta, jos ndkdkulmaksi otetaan Granlund Manager; pit-
kan tahtayksen suunnitelmat tilatessaan voidaan teettdd osaan kohteista hieman
laajempi energiakatselmus samalla kertaa. Puitesopimus mahdollistaa suoran
hankinnan kynnysarvon alle jaavisséa hankinnoissa, joten siina mielessé palvelu
kannattaa tilata yhdelta toimijalta. Granlund toimii viela valtakunnallisesti, kuten
energiakatselmukset ja -katsaukset -puitejarjestelyssa mukana olevat palvelun-
tuottajatkin. Joka tapauksessa suuremman energiaremontin tai lammitystapa-
muutoksen yhteydessa kannattaa teettdaé energian saastoon tahtaava energia-
katselmus, silla se toimii myohemmin hankesuunnittelun ja varsinaisen suunnit-

telun lahtotietona ja paatdsasiakirjojen oheismateriaalina ja liitteena.

Kirkon keskusvalvomo

Kirkkohallituksella on puitesopimus kirkon keskusvalvomosta, jonka on ottanut
muutama seurakunta Suomessa kayttoéon. Idea on sama, mita koko kirkon tasolla
on kaytossa olevien keskitettyjen jarjestelmien osalta; haetaan synergiaa, vakiin-
tuneita toimivia kaytantdja, vertaistukea ja keskitettyjd seurakunta- ja tukipalve-
luita. Kirkon keskusvalvomoksi nimetty jarjestelm& on Niagara-valvontaohjel-
misto, jonka kayttd on seurakunnille ilmainen. Liséksi Sakastin sivuille on laadittu
uudis- tai peruskorjaussuunnittelua varten kattavat rakennusautomaation peri-
aatteelliset suunnitteluohjeistukset, joita kannattaa hankkeissa hyddyntaa uudis-
rakentamisen tai laajan taloteknisen peruskorjauksen kilpailuttamisvaiheissa.
Rakennusautomaatiojarjestelméat ovat kehittyneet paljon viimeisen 20 vuoden ai-
kana ja nykyisin hyddynnetaan paljon digitalisaatiota, langattomuutta ja jopa te-
koalya kiinteiston olosuhteiden seurannassa ja toimintaparametrien saatami-
sissa. Tama vertautuu suoraan energiatehokkuuteen ja rakennuksen oletetun
elinian saavuttamisen todennakoisyyden kasvamiseen. Puitesopimus tehtiin
vuonna 2019 silloisen Capitis Oy-Trentec Team yhteenliittyman kanssa. Kysei-
nen yhteenliittyma oli kajaanilainen ja idea sai alun perin alkunsa Kuopion seura-

kuntayhtymasta, joka toimi kehityshankkeen pilottina. Sen jalkeen muutamia
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seurakuntia on kytketty kirkkovalvomoon — Kajaanin seurakunnassa ovat kaikki
toiminnalliset kiinteistét, Kuopiossa muutamia (ml. Puijon kirkko), Oulun hiippa-
kunnan tuomiokapitulin rakennus ia Turun Arkkipiispan talo. Kehityshanketta var-
ten oli rahoitus, mutta kuten maaraaikaiset hankkeet yleensa, sekin jai kesken,
eika projekti lahtenyt kunnolla kayntiin. Puitesopimus on kuitenkin edelleen voi-
massa ja vuoden 2025 aikana on sita yritetty heratella uudelleen kayntiin. Olen
ollut muutamissa palavereissa Paikallis-S&hkon ja Kirkkohallituksen jarjestelma-
asiantuntijan kanssa. Tahan asti saavutuksena on ollut pilottiprojekti, joka on to-
teutettu Vaasan seurakuntayhtyman rakennuksille, silla sinne on tulossa useaan
toiminnalliseen rakennukseen rakennusautomaatiojarjestelmien paivitys. Pilotti-
hankkeen my6ta Paikallis-Sahkon yhteisty6kumppani Cervius Oy on katselmoi-
nut Vaasan srky:n rakennukset ja tehnyt selvityksen vanhasta laitteistokannasta,
milla laitekokoonpanolla ja muutoksilla olisi kustannustehokkain ja jarkevin tapa

saada talotekniikka ja jarjestelmat liitettya kirkon valvomoon.

Seka Paikallis-Sahko etta Cervius kuuluvat QMG-talotekniikkakonserniin, johon
kuuluu my6s puitesopimuksen sopijapuoli, turvallisuusalan yritys Capitis Oy. Yh-
teenliittyma 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
emoyhtion mukaisesti. Edella oleva nimihdssakka on yksi esimerkki siitd, miten
moni talotekniikka-alan yritys on sulautunut osaksi isompaa talotekniikka-alan
konsernia. Kaksi muuta huomion arvoista suurempaa talotekniikkakonsernia tai -
yritysta ovat tdna paivana Habeo-konserni ja Are Oy (Caverion Oy 2024; STT
Info 2018; STT Info 2025.)

Koska kirkon valvomo ei ole monella seurakunnalla kaytossa, ei siitd ole paljon
kokemuksiakaan. Olen kuitenkin haastatellut kirkon valvomoa kéayttavia seura-
kuntia. Itse kirkon valvomon kayttssé ei ole ongelmia, mutta haaste tulee siita,
ettd jarjestelmat ovat rakennuksissa eri aikakaudelta ja eri valmistajien tuotteita.
Na&in ollen halytykset eivat valttamatta ohjaudu eteenpain valvomoon ja saadot

eivat toimi.
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2.9 Energiatehokkuuden parantaminen; taloteknisten jarjestelmien paivitys

ja ohjausten keskittdminen

Energiatehokkuus ja ilmastoasiat ohjaavat nykyisin rakentamista ja sen kayttoa.
Uuden rakentamislain voimaantultua 1.1.2025 alkaen niiden merkitys viela kas-
vaa ja kasvaa viela enemman, kun EU:n energiatehokkuusdirektiivi on kansalli-
sella lainsdadannolla toimeenpantu kevaaseen 2026 mennessa. Muista raken-
nustyypeista poiketen uskonnollisten yhteiséjen rakennukset eivat kuulu saénte-
lyn piiriin, eivatk& esimerkiksi hiilijalanjaljen raja-arvot koske korjausrakentamista.
Talla hetkella ns. korjaussarjan tuomat muutokset ja lisdykset vasta voimaan tul-
leeseen uuteen rakentamislakiin ovat viela EU:n notifikaatiovaiheessa, ja tullevat
voimaan 1.1.2026 alkaen. Vaikka saantely on rajattu seurakuntatalouksien ulko-
puolelle, ovat seurakunnat kuitenkin merkittavassa asemassa kokonaispaastojen
vahentamisessad, minkd vuoksi em. raja-arvoihin kannattaa pyrkia tai jopa viela

parempaan.

Taloteknisilla ratkaisuilla on suuri merkitys yll&pidon ja energiankulutuksen kan-
nalta. Tekniikka on kehittynyt paljon 20 vuoden aikana ja nykyisin puhutaan uu-
sista, alykkaista rakennuksista. Automaation kehityskulku alkoi kaupungistumi-
sen ja teollistumisen aikakaudella 1950-1960-luvuilla, jolloin koneelliset transis-
toriohjatut ilmanvaihtokoneet tulivat markkinoille. 1980-luvulla kaytettiin yksik-
kosaatimia, jotka vanhemmissa rakennuksissa ovat vielakin kaytdéssa. Samalla
vuosikymmenella taloautomaatiojarjestelméat, jossa taloja liitettin samaan val-
vontajarjestelmaan, alkoivat yleistya, samoin lammontalteenottolaitteet. 1990-lu-
vulla kehitettiin digitaalisia, tietokonepohjaisia laitteistoja. Alakeskukset tulivat ra-
kennuksiin 2000-luvun alussa ja pari vuotta myohemmin kosketusnaytot niihin.
Pilvivalvomoiden kehityskausi on ollut 2010-luvulla ja kehityssuunta jatkaa eteen-

pain.

Nykyisin rakennuksen laitteita ja jarjestelmia voi seurata ja tarvittaessa ohjata,
vaikka toiselta puolen maailmaa; valaistus syttyy, kun tiloissa lilkkutaan tai oles-

kellaan, kayttbveden varaajan lammityksen voi ohjata halvimmille tunneille
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(kulutusjousto) ja paljon tehoa vaativia laitteita voi ohjata alykkaasti ja optimaali-
sesti muun sahkoén kayton ohella. Jopa pistorasiaryhmia voidaan sammuttaa
etdna. Vaikka sadatoja voidaan tehda manuaalisestikin, nykyisin jarjestelma ohjaa
itse itseaan. Termistdssd puhutaan yleensa taloautomaatiosta, rakennusauto-
maatiosta ja kiinteistdautomaatiosta. Naiden ero on se, etta kiinteistbautomaati-
ossa useampi rakennus on kytketty samaan jarjestelmaan, kun taas talo- ja ra-
kennusautomaatiosta puhuttaessa puhutaan yhdesta rakennuksesta. Kotiauto-
maatiolla viitataan huoneiston sisaiseen toimintaan, kuten sen laitteiden ohjauk-

seen.

Kiinteistdautomaatiojarjestelméalla voidaan seurata, valvoa ja optimoida raken-
nuksen toimintaa siten, etta halutut sisdolosuhteet ja toiminnallisuudet saavute-
taan ilman kayttajien paivittaista puuttumista jarjestelméan saatoihin. Kun esimer-
kiksi lammityksen ja ilmanvaihdon tarpeeton kaytto jaa pois, energiaa saastyy.
Energiansaaston lisdksi automaatiolla voidaan lisata viihtyisyytta, helpottaa asuk-
kaan arkea ja konkreettisesti myods saastaa aikaa. Mitattavia tietoja voivat olla
esimerkiksi sisailman lampotila, kosteus ja hiilidioksidipitoisuus, tilojen paineta-
sot, valaistustaso seka lampdenergian ja laitteiden sahkonkulutus. Antureilla on
mahdollista havainnoida my6s lasnéoloa. Mittaustietoja tarkastelemalla voidaan
arvioida laitteiden ja jarjestelman kuntoa seka havaita mahdollisia vikatilanteita,
kuten vesivuotoja. Vedenkulutusta seuraamalla voidaan havaita vuotava WC-is-
tuin ja ilmanvaihdon toimintaa seuraamalla voidaan selvittdd, onko suodattimet
syyta vaihtaa. Kun mittaustietoja pystytddn seuraamaan etana, voidaan poik-
keamiin reagoida aikaisemmin ja nain jopa ehkaista kallimpien vikojen synty-
mistd. Etahallinta voi vahentda myos huoltokéynteja paikan paalla. Etahallinta-

palvelun voi tuottaa automaatiotoimittaja tai erillinen palveluntarjoaja.

Automaatiolla voidaan séaataa ilmanvaihdon puhallintehoa sisailman hiilidioksidi-
pitoisuuden ja suhteellisen kosteuden tai esimerkiksi lasndolon perusteella. Il-
manvaihtoa voidaan keséaikana tehostaa 6isin, kun ulkoilma on villeAmp&aa. Nain
sisétiloihin saadaan viileampaa ilmaa ilman erillistd jaahdytysta. llmanvaihdon
lammontalteenotolla voidaan ottaa poistoilmasta talteen kylmaa, jolla jaahdyte-

taan tuloilmaa. Tama edellyttaa, ettéa ulkoilman lampdétila on korkeampi kuin
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poistoilman [ampdétila. Tama on erityisen hyva ominaisuus silloin, kun kaytéssa

on jokin jAdhdytysratkaisu. Ratkaisu on nimeltdan poistoilmalampépumppu.

llImanvaihdon saneerauksen yhteydessa rakennukseen voidaan asentaa poistoil-
malampoépumppu. Sen avulla poistoilmasta saadaan |ampd talteen hyddynnetta-
vaksi rakennuksen lammityksessé ja kesaaikana myos lampiméan kayttdveden
tuotannossa. On mahdollista rakentaa myds uusi koneellinen tulopoisto -jarjes-
telma joko tilojen salliessa rakennuksen sisélle tai jalkikateen rakennuksen ulko-
puolelle lisattaviin kanavistoihin. Hyvin hallittu koneellinen ilmanvaihto parantaa
merkittavasti rakennuksen sisaolosuhteita. Jarjestelmaan on mahdollista liittaa

mya0s viilennys.

Kesalla jadhdytystarvetta voidaan minimoida aurinkosuojilla. Isompien korjaus-
ten yhteydessa kannattaa LVI-suunnittelussa huomioida tdméakin asia. Jaahdy-
tystarpeeseen vaikuttavat myods koneet, laitteet ja ihmiset ja mita tiivimpi ja ener-
giatehokkaampi rakennus on, sitd enemman jadhdytystarve kesalla kasvaa.
Suunnittelussa huomioidaan ilmansuunnat, rakennuksen muoto ja sijainti. Myds
olemassa oleviin rakennuksiin aurinkosuojien suunnittelua voi harkita. Liikkuvia
aurinkosuojia ovat muun muassa moottoroidut kaihtimet, ikkuna- ja terassimar-
kiisit seka ikkunan eteen rullautuvat lapindkyvat aurinkosuojat eli niin kutsutut
screen-kaihtimet. Kiinteitd suojia ovat esimerkiksi ikkunan edessa oleva vaa-
kasaleikko tai ikkunan ylapuolella oleva korimarkiisi. Kiintedn suojauksen ongel-
mana on, etta se ei pysty mukautumaan olosuhteisiin, kuten auringon liikkeisiin.
Ulkopuolisen aurinkosuojauksen kaytt6 saattaa vaatia asianmukaisen luvan ha-

kemisen.

Aurinkosahkojarjestelmé rakennetaan yleensa muiden uusituvia energialdhteita
kayttavien jarjestelmien rinnalle. Taloudellisinta on kayttaa kaikki tuotettu sahko
itse tavallisissa sé&hkonkulutuskohteissa, kuten valaistuksessa tai ilmanvaih-
dossa. Yhdistamalla aurinkosahkdjarjestelma lampépumppuun, voidaan tuotet-
tavaa séahkoa hyodyntaad lampopumpun lammitykseen silloin, kun aurinkosahkéa
on saatavilla. Aurinkosdhkd voidaan myo6s varastoida erilaisiin akkuihin.
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Aurinkosahkoa voidaan kayttaa myos sahkodautojen lataukseen tai kayttdveden

lammitykseen. Tekniset ratkaisut ovat viela kehitysvaiheessa varastoinnin osalta.

Sahkdautoilun lisdantyessa alykkaalla sahkoverkolla saadaan huomattavia hyo-
tyja; sdhkoverkko voi antaa autolle virran liséksi tiedon siitd, milloin on sopivin
hetki ladata. Tama voi tehostaa uusiutuvan energian kayttdmista omaan tarpee-
seen. Sahkoautojen kayttdmista varsinaisina energiavarastoina rajoittaa kuiten-
kin muun muassa se, etta valmistajien takuuehdot eivat toistaiseksi kata sahkon-
siirtoa akusta ulospain. Yhteiskayttdautot ovatkin yksi sopivimmista kayttékoh-
teista paivasaikaan tuotetulle ylijgamasahkalle. Sahkoautoiluun tarvittavia lataus-
pisteitd harkittaessa kannattaa panostaa asiantuntevaan suunnitteluun. Suunnit-
telija tai palveluntarjoaja suunnittelee toteutuksen tilannekohtaisesti selvittaen
muun muassa sahkoverkon riittdvyyden suunnitellulle latausratkaisulle. Lataus-
pisteiden kokonaistehon ohjauksella tai latauksen ja muiden suurten sahkékuor-
mien vuorottelulla voidaan joissain tapauksissa valttda sahkaoliittymakoon kasvat-

taminen.

Aikakauden rakennukset ovat nyt tulleet tai ovat tulossa korjausikdan. 1960-luvun
taloissa on jo paaosin toteutettu erilaisia korjauksia, mutta osa 1980-luvun ta-
loista on vield alkuperaisessa kunnossaan. Tyypillisia korjauksia aikakauden ra-
kennuksille ovat erilaiset rakenteelliset korjaukset, kuten katon ja julkisivun kor-
jaaminen ja mahdollinen lisderistdminen seka ikkunoiden korjaaminen tai vaihta-
minen energiatehokkaammiksi. Automaation kannalta merkittavassa roolissa
ovat kuitenkin rakennusten LVI- ja sahkojarjestelmien seka tietoliikenneverkon

saneeraukset.

Rakennusautomaatiojarjestelmillakin (LVISAJ) on elinkaari, joka yleensé on 20—
30 vuotta, mittausantureilla ja pumpuilla se on lyhempi. Vanhojen rakennusten
rakennusautomaation osia ei tdssa vaiheessa kannata uusia kerrallaan, vaan
halvemmaksi tulee hankkia kokonaan uusi rakennusautomaatiojarjestelma, joka
vastaa nykyvaatimuksia (EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivi - kansalli-

sissa rakentamismaarayksissd tai maankayttd- ja rakennuslaissa ei ole
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varsinaisia vaatimuksia asuinrakennusten automaatiojarjestelmille tai niiden ta-
solle.) Tama tarkoittaa LVI-tekniikkaa, jonka liséksi kannattaa samalla uusia sah-
kojarjestelmadé. Yleensad koko RAU-jarjestelmén (rakennusautomaatiojarjestel-

man) uusiminen tehdaan jonkin muun peruskorjaushankkeen yhteydessa.

Tyypillisesti, koska rakennukset ovat eri ikaisid, ovat niiden tekniset jarjestelmat
sitd my0s ja eri valmistajia voi olla lukuisia, joista osa on lopettanut jo toimintansa.
Jarjestelmia on mahdollista kuitenkin kytke& tietyin rajapinnoin "keskustele-
maan”, mutta syyta on kuitenkin harkita koko jarjestelman uusimista. Sekin riip-
puu sita, riittdako nykyiselle kayttotarkoitukselle nykyinen jarjestelma, tullaanko
rakennuksesta lahiaikoina luopumaan ja miten kauan aikaa edellisista RAU-kom-
ponenttien uusimisista on aikaa ja mitd komponentteja on uusittu. Joka tapauk-
sessa eri jarjestelmét voidaan integroida. Jarjestelmien integraatiolla tarkoitetaan
kahden tai useamman taloteknisen jarjestelman liittdmista yhteen. Integroidusta
jarjestelmasta saadaan enemman hyotya kuin erillisista jarjestelmista. Integrointi
lisdd myds turvallisuutta esimerkiksi palohalytyksen aikana, kun automaatiojar-
jestelmé voi avata kerrostalon alaoven lukituksen ja sytyttaa valot poistumisrei-
teille. Nykyisin jarjestelmien data on liitettdvissa my6s muihin toiminnanohjaus-

jarjestelmiin, kuten sahkaoisiin huoltokirjoihin ja taloushallintaohjelmistoihin.

Uudenaikaisella RAU-jarjestelmalld voidaan siis hallita olosuhteita ja optimoida
kulutuksia. Kustannuksissa on mahdollista saastda 10—-20 %. Kun laitteistot ovat
uusia, mitoitettu ja saadetty oikein, rakennus on rakenteiltaan energiatehokas ja
kayttajat on opastettu energiatehokkaaseen kayttoon, saasté on vieldkin suu-
rempi. Rakennusautomaatio paitsi sdastaa ja mittaa jatkuvasti olosuhdetietoja,
se myds luo paljon dataa historiaan, jonka avulla se oppii rakennuksen kaytosta
ja osaa ennakoida sen perusteella tulevaa, esimerkiksi saatietojen perusteella.
Jarjestelman tuottamaa tietoa saadaan helposti tulostettua analysoitaviksi rapor-

teiksi.

Rakennusautomaatio kattaa periaatteessa kaikki rakennuksen toiminnot, jotka

vaativat sahkod — kulunvalvonta-, murtohalytys-, kameravalvonta-, paloilmoitin,
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sprinkler-, ovi-, vuotovahti-, kaukolamp6-, sdhko-, ilmastointi- ja vesijarjestelméat
ja kaikki muut mahdolliset, jotka ovat kytkettavissa verkkoon. Tamén vuoksi tie-
toturva on yksi suuri huomioon otettava asia, johon tulee aina suunnittelussa va-
rautua ja tietoturva kannattaa huomioida hankesuunnittelussa ja tarjouspyynto-
asiakirjoissa. Yksittainen heikosti suojattu laite voi mahdollistaa paasyn laitteen
takana olevaan automaatiojarjestelmaan. Aaritapauksessa esimerkiksi ilmalam-
popumppua voidaan kayttda roskasahkopostien lahettdmiseen tai osana isom-
paa verkkohyokkaysta. Tietoturvan lisaksi taytyy huolehtia myds fyysisesté suo-
jauksesta: laite- ja valvomotiloihin pdasyn on oltava valvottua, ja kayntiin pitéaa
olla syy. Kannattaa selvittda etukateen, kenen haltuun mittaustiedot jaavat, jos
jarjestelmé joudutaan vaihtamaan jossain vaiheessa. Kannattaa myds huomi-
oida, etta jos mittaustietoja tallennetaan ilman anonymisointia, ne voivat tietyissa
tapauksissa olla luokiteltavissa henkil6tiedoiksi. Henkil6tiedoilla tarkoitetaan
tassa yhteydessa esimerkiksi huoneiston osoitetta yhdistettyna energiankulutus-
tietoihin. Talloin tietosuoja-asioissa kannattaa huomioida henkilGtietojen kasitte-

lyn erityispiirteet.

Mitd suurempi rakennus on, sitd monimutkaisempia jarjestelmia yleensa 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 kayttbvaiheessa ja pelkan automaation takaisinmaksuaika on tyypil-
lisesti lyhyt. Hintaan vaikuttaa alentavasti mm. se, ettéd mittausdataa voidaan siir-

taa langattomasti.

Muutamia jarjestelmatoimittajia:

e Fidelix (FX-3000, FX Spider, FDX Compact....)

e Caverion (Niagara, Pyramid ja Drive)

¢ Siemens (Desico)

e Schneider Electric (TAC tytaryhtio (ent. Atmostech))

e Honeywell
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e Ouman (Flexlot)

Kilpailutuksen paatyttya tarjouksia kannattaa vertailla huolellisesti yhdessa péate-
van suunnittelijan kanssa. Toiminnallisuuksien lisaksi kannattaa vertailla my6s
jarjestelman kayttoon liittyvia seikkoja ja sopia kunnossapitovastuista. On syyta
ottaa selville, sopivatko tarjotut jarjestelmat yhteen ja varmistaa, ettei niissa ole
turhia paallekkaisyyksia. Tarjoaako jarjestelmatoimittaja huolto- ja yllapitosopi-
muksia? Tall6in jarjestelmaa korjaa ja huoltaa taho, joka tuntee kohteen talotek-
niikan jo entuudestaan. Huomiota kannattaa kiinnittda myos varaosien saatavuu-
teen, valmistajan takuuehtoihin ja tukimahdollisuuksiin seka asentajille ja urakoit-
sijoille tarjottavaan koulutukseen. Nain jarjestelmé palvelee mahdollisimman pit-
k&an, eika sita jouduta uusimaan esimerkiksi puutteellisen tuen takia. Myds tie-
toturvavastuista on hyva sopia jo suunnitteluvaiheessa ja kirjata tarkeimmat asiat
myo6s sopimuksiin. Tietoturva kannattaa ottaa huomioon yllapidon palvelusopi-
muksissa. Esimerkiksi mittausjarjestelma voidaan joutua jossain vaiheessa vaih-
tamaan, joten siind vaiheessa on selvitettdva, kuka omistaa mitatut tiedot. On
hyva myds arvioida, onko yritys vakavarainen toimija, joka pysyy toiminnassa
viela vuosien kuluttua. Yrityksen rekisterdintitaustasta ja mahdollisista verove-
loista voi etsid tietoa Yritys- ja yhteisottietojarjestelmén verkkosivuston kautta.
Myds Suomen Tilaajavastuu Oy:n kuluttajille tarkoitettu Zeckit-palvelu auttaa |0y-
tamaan luotettavia toimijoita. Cloudia-hankintajarjestelméssa tdma ominaisuus

l6ytyy myos. Cloudiassa tiedot haetaan Luotettava Kumppani -rekisterista.

Kun toimintoja keskitetaan ja seurakuntia yhdistetdén, resursseja on suunnitel-
tava uudelleen eri alueille, joissa organisaatio kevenee. Tyhjenevissa rakennuk-
sissa ei valttamatta tarvitse kdyda niin usein, jos talotekniikkaa on mahdollista
seurata ja ohjata etana. Tahan on olemassa myds halvempia ratkaisuja, kuin
koko rakennusautomaatiojarjestelman uusiminen — Optiwatti. OptiWatti on alyjar-
jestelmd, joka karsii turhan [ammityksen ja saastaa luontoa. Se muuttaa vanhan-
kin lammitysjarjestelman energiatehokkaaksi. Saastéa jopa 40 % lammitysener-
giassa. Helppo kayttéonotto ilman suuria remontteja. Seurakuntien rakennuskan-
nan talotekniikka alkaa tosin olemaan paaosin peruskorjausiassa, joten raken-

nusautomaation osuus investointikustannuksista jaa pieneksi. Silti, jos teknisté
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elinkaarta olemassa olevilla jarjestelmilla on viela jaljella, on Optiwatti yksi halpa
ratkaisu lammitysjarjestelmien etédohjaukseen. Muutamissa seurakunnissa jar-
jestelma oli otettukin kayttoon. Fiksuvesi on toinen yleinen etdseurantalaite, joita
seurakunnista l6ytyy paavesimittareista. Fiksuvesi eli Smart Vatten tarjoaa reaa-
liaikaista vedenkulutuksen etaseurantaa ja halyttad poikkeuksellisista kulutuk-
sista, kuten vuodoista. Jarjestelmat on mahdollista liittdé rajapinnoilla esimerkiksi
Enerkey-jarjestelmaan tai Granlund Manageriin, jonne voi lisaksi kytkea edelleen
sahkolaitoksen ja kaukolampdyhtion omistamat energiamittarit.

Energiansaaston ja paasttjen nakokulmasta on monta kertaa tullut jo todettua,
ettd seurakuntien tulee paasta suuresta rakennusmaarasta eroon ja keskittaa toi-
mintaa kiinteistoihin, joita se ei omista. Monesti pienemmilla paikkakunnilla ei tata
mahdollisuutta ole, koska vuokra- ja kiinteistdbosakemarkkinoita ei ole tarjolla. Pe-
rusteet voi nain ollen olla olemassa olevien seurakuntatalojen kehittamiselle ja
toimintojen keskittamiseen niihin. Talldin voi tulla kyseeseen rakennuksin osien
purkaminen ja tilojen muuttaminen nykyisia toimintoja paremmin palveleviksi. Sa-
massa yhteydessa kannattaa toteuttaa perusteelliset energiaremontit. Kirkoille
parhaiten soveltuvia uusiutuvia energiamuotoja hyddyntéavia ratkaisuja ovat ilma-
vesi-lampopumput. Niissa investointikustannus pysyy suhteellisen matalalla, eika
ole maaldmpdjarjestelmaan verrattavaa riskia tontin energiantuottopotentiaalista
ja sen soveltuvuudesta maalampopiirin rakentamiseen. Varalammaoksi voi jattaa
vanhan o6ljykattilan, joka tulee kuitenkin huoltaa ja mielellaan muuttaa biodljyvaih-
toehdoilla toimiviksi. Biodljyn osalta on leirikuntia jakautunut kahteen: biodljy it-
sessaan on uusiutuvaa, mutta se on vielad noin 10 % kalliimpaa, kuin perinteinen
polttodljy ja sen sailyvyydessa on todettu ongelmia. Pitkd&n seisoessaan biodljy
alkaa hajoamaan, muuttuu myrkyksi ja menettdd lampoarvo-ominaisuuksiaan.
Taman vuoksi, jotta biodljy sailyy pidempaan, on sita varten rakennettavat saily-
tysastiat ja jakelu seka valiaikainen kierto suunniteltava huolella etukateen. Jos
kattilat ja savukaasukanavat soveltuvat biodljyn polttoon, voi halvimmillaan sel-
vita koko urakasta 1000 eurolla, kun ainoastaan 6ljypolttimen liekin asentotunnis-
tin tulee vaihtaa. Asiaa on hyvin vahan tutkittu sailyvyyden kannalta. Pienteolli-
suuden biodljyt ovat hyvin rajatulle alueelle markkinoituja esteréityja oljyja. Jos

kyseessa on esimerkiksi raaka rypsioljy tai raaka biodljy, "vakio” painehajotteinen
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poltin ei kdy, vaan vaaditaan erikoispoltin. Ester6idyt biodljyt toimivat vaihtele-
vasti vakiopolttimissa. Seosten vélilla voi olla merkittavia eroja. Niiden laatua ja
sailyvyytta ei voi taata ja siksi niiden kaytéssa voi tulla ongelmia. Polttimen toi-
minta on kohtalaisen epdvarmaa, mutta sen saa toimimaan. Silloin ainakin junior-
polttimen palopaa on vaihdettava ja suutin 80-asteiseksi. KP-poltin toimii ilman
mekaanisia muutoksia. Uusiutuva 0ljy vastaa kaytettavyydeltdén fossiilista polt-
toainetta. Taman polttamiseen l0ytyy toimivat laitteet tarvittaessa. Arvion mukaan
55 prosenttinen seos voi ehké toimia parhaiten. 100-prosenttinen uusiutuva oljy
voi vaatia muutoksia polttimessa. Todella vanhoissa laitteissa toimivuutta ei voi

kuitenkaan taata (Lammitysenergiayhdistys, 2017.)

Varalammoksi yleensa hankitaan erillinen vesivaraaja, joka talven huippupakka-
silla tuottaa tarvittavat huipputehon. limavesi-lAmpopumppujarjestelma vaatii
myos vesikiertoisen lammaonjaon ja riittavasti tilaa jarjestelman laitteita varten. Ti-
laa tarvitaan varsinaiselle pumpulle, mahdolliselle puskurivaraajalle, sahkovaraa-
jalle, paisunta-astioille, sahkokeskukselle ja saatélaitteille. Lisaksi tarvitaan ul-
koilma-lauhdutinyksikét, joiden sijoittelussa voi tulla haasteista kirkkomaalle niita
asennettaessa. Taman vuoksi tulee aina suojellun rakennuksen tontilla rakennet-
taessa olla yhteydessa museovirastoon. Olemassa olevan lammitysjarjestelman
tiloja kannattaa ensisijaisesti hyodyntaa. Ulkoyksikoita on saatu sijoitettua kirkon
ymparille, kun ne ovat maastoiltu ja verhoiltu kirkon ulkoasuun sopivalla tavalla.
Suoralla sahkélla lampiaviin kirkkoihin joutuu rakentamaan vesikiertoisen patte-
rijarjestelman ja tekniset tilat, jos olemassa olevia tiloja ei pysty jollakin keinoin

hy6dyntamaan.

Paras kombinaatio uudelle lammitysjarjestelmalle on ns. hybridilammitys. Siina
iImavesi-lampépumpun lisaksi kirkkosalia ja muitakin tiloja voidaan lammittaa il-
malampoépumpuilla. Pumput voi liséksi kytkea samaan etdohjausjarjestelmaan
olevan uuden lammitysjarjestelman automatiikan kanssa ja optimoida toimimaan
kesken&an. Toimivalla alykkaalla automaatiolla varustettuna koko paketin pitaisi
olla aika energiatehokas. Ennen remonttia kannattaa kuitenkin selvittdd mahdol-
lisuudet liséeristamiseen ja tiivistamiseen, silla runsaasti ilmavuotoja olevaa ra-

kennusta ei kannata alkaa lammittamaan. Tassa voi hyodyntaa Kirkkohallituksen
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puitesopimusta "Energiakatselmukset ja -katsastukset seka energiatodistukset”.
Hybridilammitysjarjestelméa-nimi tulee siita, ettd rakennuksessa on vahintaan
kaksi lammitysjarjestelmaé tukemassa toisiaan. Nain ollen, jos kirkko on lammi-
tetty kaukolammolla ja siihen lisataan ilma-vesilampoépumppujarjestelma tai ilma-

lAmp6épumppuja, puhutaan jo hybridilammityksesta.

Aina lampopumppujarjestelmiin siirryttdessa on syyta tarkistaa sahkaliittyman
teho, paasulakkeen koko ja paasyottokaapelin kapasiteetti. Riippuen l[Ammitys-
jarjestelméan koosta, uusi maalampadjarjestelma kayttaa paljon enemman séhko6a
verrattuna kaukolampojarjestelmaan. Talléin sahkoliittyméan kokoa voi joutua kas-
vattamaan, mika tarkoittaa mahdollisesti myts paakeskusten ja kaapeleiden uu-
simista ja voi edellyttdéd maanrakennustoita tontilla. Niin ikdan suunnitteluvai-
heessa kannattaa kartoittaa samalla myds sdhkdautojen latauspisteiden tarve,

silla nekin vaativat osansa sahkovirrasta.

Sprinklerijarjestelmien osalta on totuttu kuivasprinklerijarjestelmaan. Mar-
kasprinklaukseen liittyy jaatymisriski ja kuivasprinklaukseen taas veden saannin
riski, jos palokunta ei paase, eika varsinkaan ehdi sammutustehtaviin tarpeeksi
ajoissa. Yksi huomioon otettava vaihtoehto on ns. pre-action sprinklerijarjes-
telma. jarjestelmassa yhdistyvat sekd marka- etta kuivajarjestelma. Putket sisal-
tavat paineilmaa tai typped, kuten kuivajarjestelma. Silti sprinkleripdat eivat va-
pauta vetta heti, kun lamp6éa havaitaan. Sen sijaan esitoimiventtiilin on aktivoitava
ensin, jotta vesi paasee putkiin ennen sprinkleripaiden purkamista. Tata jarjestel-
maa kaytetadn yleisesti arvoesineita sailyttavilla alueilla, kuten datakeskuksissa,
museoissa ja taidegallerioissa. Jarjestelma vaatii kuitenkin laheisen vesiston tai

vesijohtoverkoston, jotta vedensaanti on turvattu tulipalon sattuessa.

Rakennusautomaatiosta on tullut tAhan paivaan asti yha merkittavampi toimiala
rakentamisessa eri rakentamisen toimialoilla. Tahtddmme energiatehokkuuden
parantamiseen ja resurssien saastamiseen ja tuottamamme tieto on yhta tarkem-
paa, jota ihminen ei pysty enaa tarkemmin mittaamaan. Nain on esimerkiksi pors-

sisahkon osalta, silla markkinat toimivat jo minuuttien tarkkuudella. Alykas
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rakennusautomaatio taipuu porssisahkohinnoitteluun ja kykenee ohjaamaan
sahkon kayttod halvemmille tunneille ja jakamaan sitéa kiinteistéssa myos tasai-
semmin. Seurakunnissa on vanhaa rakennuskantaa, joka on peruskorjausiassa
ja sisaltaa lukuisten eri toimijoiden valmistamia komponentteja ja jarjestelmia. Yri-
tysten toiminta on lakannut ja osia ei valmisteta, eiké koko jarjestelma valttamatta
ole enaa yhteensopiva uusien laiteosien kanssa. Kokonaistaloudellisesti edulli-
sinta olisi siten uusia koko rakennusautomaatiojarjestelmé kerralla, mutta mita
enemman rakennusta halutaan seurata ja ohjata, se tarkoittaisi my6s muiden ta-
loteknisten jarjestelmien tarkastelua yhteensopivuuden nédkdkulmasta. Nain esi-
merkiksi lammitysjarjestelma, lammonjakelujarjestelma. ilmanvaihtojarjestelma,
sahkdjarjestelma ja muut tietojarjestelmét voivat olla kaikki uusimisen tarpeessa.
Vaikka mittakaavaetuja saavutetaan, on kyseessa suuri investointi, mika ei mo-
nestikaan tule kyseeseen julkisomisteisissa organisaatioissa, joissa rakennuk-
sista pyritddn padsemaan eroon. Toisaalta vanhat jarjestelmat ovat haavoittuvai-
sia tietomurroille ja vanhat ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelmat eivét ole energia-
tehokkaita tai kykenevia pitamaan nykyvaatimusten mukaisia sisdilmaolosuhteita
ylla. Rakennusautomaatio kannattaakin uusia siten jonkun muun suuremman ta-
loteknisen jarjestelman yhteydessa, jos koko perusparannus ajoitetaan useille eri

vuosille PTS-suunnitelman mukaisesti.

Energiansaaston kannalta olemassa oleva vanha valaistusjarjestelmé kannattaa
muuttaa led-valaistukseksi. Polttimot ovat pitkaikaisempia ja kuluttavat vahem-
man energiaa. Naita vaihtoja on tehty seurakunnissa paljon. Ja jos toimitiloissa
ei ole hyodynnetty valaistuksen vaylapohjaisia ratkaisua, tarjoaa DALI-vaylalii-
tanta sithen mahdollisuuden. Rakennuksen ja koko kiinteiston sisalla optimaali-
nen tavoite olisi hallita kaikkia s&hkdlaitteita yhden kayttojarjestelmén takaa. Sii-

hen paasemiseksi tavoite tulee ottaa mukaan jo hankesuunnitteluvaiheessa.

Aurinkopaneeleiden ja sahkoautojen latausasemien hankinnoissa kannattaa
hyodyntad esimerkiksi Sarastian ja Hanselin puitesopimuksia. Aurinkopaneeleja
asennetaan paljon pientaloihin, mutta ne soveltuvat seka teknisesti ettéd suojelun
nakokulmasta huonosti kirkkojen katoille. Sen sijaan muissa rakennustyypeissa

tata kannattaa harkita. Pelkastdan aurinkopaneeleilla on suhteellisen pitka
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takaisinmaksuaika, mutta jarjestelma toimi hyvana liséna olemassa olevien uusi-
tuvia energianlahteita hyddyntavien jarjestelmien kanssa. Olen itse vieldkin sita
mielta, ettd sdhkdautojen latausasemien hankinnoissa tulee kayttaa harkintaa
huolimatta siita, ettéd lainsdadannon velvoitteet tulivat olla ne tayttavilla kiinteis-
téilla tehtynd vuoden 2024 loppuun mennessa. Niin sanottujen turhien latausase-
mien rakentaminen ei ole ilmastoteko ja esimerkiksi Saksassa hyvaksytty laki on
huomattavasti oikeudenmukaisempi ja ilmastonmuutoksen sek&a kustannukset

huomioonottavampi vaihtoehto.

Helsingin seurakuntayhtyman toimesta tilattu EAKR-rahoitteinen "Vahahiilisten
krematorioiden hankintaselvitys” valmistui syksylla 2025. Selvityksen laati Macon
Oy ja ohjausryhmassa olivat mukana mm. Helsingin seurakuntayhtyman, Kirkko-
hallituksen ja Suomen Krematorios&étion edustajat.

Selvitys tarkastelee monipuolisesti krematoriotoiminnan kehittdmismahdollisuuk-
sia seurakuntayhtymien tarpeiden osalta. Perinteisista krematoriotekniikoista siir-
tyminen vahabhiilisiin vaihtoehtoihin on realistista ja teknologisesti mahdollista. Eri
energialahteiden ja savukaasujen puhdistusratkaisujen vaikutuksia on raportissa
arvioitu yksityiskohtaisesti sekd paastojen ettd kustannusten nakdkulmasta. Esi-
merkiksi sahkokayttdinen krematorio tai biopolttoaineisiin siirtyminen voi véahen-
taa paastoja huomattavasti, erityisesti jos sahko on uusiutuvaa ja paastokompen-
soitua. Markkinakatsauksen mukaan vaihtoehtoja on tarjolla niin sahkokayttoi-
sista uuneista kuin kaasulaitteistoista. Lammontalteenottoa ja savukaasujen puh-
distusta voidaan hyddyntaa ymparistotehokkuuden parantamiseksi. Uudet hau-
tausmenetelmat kuten vesituhkaus ja kompostointi voivat tulevaisuudessa laa-
jentaa mahdollisuuksia, mikali Suomen hautaustoimilaissa toteutetaan muutok-
sia. Kulttuuristen, sosiaalisten ja teologisten reunaehtojen arviointi osoittaa, etta
tuhkaus voidaan sovittaa osaksi moniarvoista hautauskulttuuria. Selvitys suosit-
telee investoinnin huolellista suunnittelua ja vertailua eri teknologioiden ja kaytt6-
tapojen valilla. Erityisesti huomionarvoista on, ettd toimintatavan valinnalla ja
kayttdasteen optimoinnilla voidaan merkittavasti vaikuttaa seka paastoihin etta

kayttokustannuksiin. Selvitys toimii tukena Helsingin seurakuntayhtyman
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paatoksenteolle ja laajemmin koko alan kehittdmiselle kohti ilmastokestavampaa

hautaustoimea, mutta se palvelee tarvittaessa kaikkia seurakuntatalouksia.

Selvitys suosittelee ensisijaisena vaihtoehtona sahkokayttoista, BAT-teknologi-
aan perustuvaa uunia, joka tuottaa pienimmat elinkaaripaastott ja on energianku-
lutukseltaan tehokkain. Uusiutuvan sahkon kaytto ja riittava liitantateho (= 400
kW) on varmistettava jo tarjouspyyntdvaiheessa, ja sahkésopimuksen hiilineut-
raalius on keskeinen edellytys. Savukaasujen jaahdytys ja lammadntalteenotto tu-
lee integroida jarjestelmaan vahintaan 85 % hyotysuhteella ja mitoittaa vastaa-
maan noin 170 kWh/vainaja lampdévirtaa. Kapasiteetin tulee olla modulaarinen
(20-30 % laajennusvara) seka uunien ettd jddhdytys- ja LTO-ratkaisujen osalta.
Puhdistusketjun on oltava BAT-tasoa (sykloni + aktiivihiili + kangassuodatin), jol-
loin poly-, elohopea- ja NOx-péastorajat alittuvat selvasti. Hukkalammaon hyodyn-
tamiseksi on laadittava erillinen suunnitelma, jossa mahdollisia kayttokohteita
ovat kiinteistbn oma lammitys, kaukolampdéverkko tai ORC-séhkdntuotanto. Toi-
mintavarmuuden lisddmiseksi voidaan sisallyttad optio biometaanikaytolle, joka
mahdollistaa fossiilipd&stdjen poistamisen my6s sdhkdsaannin 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 pysya itsendisena ja yhdistymisprosessi voi olla pitka ja vaikea.
Taloudellisesti paremmassa asemassa olevat seurakunnat kokevat kokonaisti-
lanteen muuttuvan heikommaksi, kun siihen liitetaan taloudellisesti heikommassa
asemassa olevia seurakuntia. Tama on naille heikommille seurakunnille yleensa
ainoita selviamiskeinoja, joilla on muita vaihtoehtoja parempi todennakdaisyys on-
nistua. Kyse on kuitenkin keskittamisesta, jolla haetaan kustannussaastoja, ja
jotka yleensa realisoituvat vasta sitten, kun vanhempi sukupolvi viranhaltijoista ja
tyontekijoista tulee eldkeikaan. Talldin tehtavankuvat arvioidaan uudelleen ja niita
muutetaan rekrytoimatta kuitenkaan lisaa tyontekijoita.
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Kiinteistonomistamisen kannalta tilanne on kaksijakoinen, koska tilanne voi jopa
kaantya ylikuormittamaan entisestaan talouspaallikdiden ty6ta, silla heidan vas-
tuulleen tulevat myds liittyvien seurakuntien kiinteistot. Resursointia vaikeuttaa
kasvava rakennuskanta ja yleensa seurakuntien valilla ennestaan olevat pitkat
valimatkat ja etaisyydet. Seurakuntaliitoksissa asetettuihin tavoitteisiin ei paasta
kunnolla, jos resursseja ei keskiteta ja kun ne keskitetaan, on jaljella yksi talous-
paallikkd, joka vastaa jopa satojen kilometrien paassa toisistaan sijaitsevista ra-
kennuskohteista.

2.11 Kiinteistoista vastaavien koulutus sekéa tietopddoman turvaaminen

Kiinteistdvastaavien koulutusta tarvitaan lisaa suojeltujen kirkollisten yllapitoon ja
yhdistaa, silla tulevaisuudessa muiden rakennustyyppien osuus tulee vahene-
maan. Koska yhteiskunta digitalisoituu koko ajan enemman, tietopaaoma kasvaa
ja kaikki historiallinen tieto, koulutusmateriaalit ja toiminnan aikana tuotettu tieto
on tarpeen tallentaa jarjestelmallisesti tulevia sukupolvia varten. Niin ikaan seu-
rakunnissa tulee suunnitella rekrytointi- ja perehdyttamisprosessit jarkevasti niin,
ettd olemassa olevaa tietopadomaa niissa hyddynnetaan.

Koulutusasia on ollut Kirkkohallituksen tyopdydélla ennenkin, mutta nyt asiaa on
vuoden 2024 jalkeen alettu viemaan eteenpain yhdessa Kirkon koulutuskeskuk-
sen ja Metropolian ammattikorkeakoulun kanssa. Sivulla 45 kerrottiin jo ” Seura-
kunnille raataldity kiinteistdtalouden ja -kehittdmisen diplomi”, johon voivat hakea

kaikki seurakunnan tyontekijat.

2.12 Toimivaan yhteisty6hdn panostaminen

Yhteisty6ta ei voisi vahempada korostaa. Seurakuntien kannattaa joko hyédyntaa
Sarastian ja Hanselin kaltaisia julkisen sektorin puitesopimuspalvelutoimittajia tai
kilpailuttaa omia puitesopimuksia omiin tarpeisiin. T&ma onnistuu paremmin alu-
eittain, joilla toimii samoja palveluntuottajia. Puitesopimukset nopeuttavat paatok-

sentekoa ja varmistavat kilpailukykyiset hinnat palveluiden eri osa-alueilla.
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Dynaamiset puitesopimukset mahdollistavat jarjestelyyn mukaan paasemisen
sopimuskauden aikana. Koska yhteistyota kehitetdan koko ajan ja esimerkiksi
taloushallintoa on jo keskitettykin seurakunnissa, myos hankintojen osalta seura-
kuntien ja -yhtymien valista yhteisty6té ja jopa yhteishankintayksikoiden kaltaisia
yhteisty6kuvioita kannattaa harkita ja kehittaa. Lisdksi kannattaa aina olla epéa-

selvissa hankinta-asioissa yhteydessa Kirkkohallituksen hankintayksikk6on.

Kirkkohallituksen vuosien 2024-2026 muutoshanke vahentdd sen resursseja
seurakuntien neuvonnassa ja keskittyy enemman lainsdddanndssa viitattujen
tehtavien suorittamiseen. Nain ollen tukea pelkastaan rakentamiseen ja kiinteis-
t6jen yllapitoon liittyvissa asioissa tulee seurakuntien hakea muualta. On erityisen
tarkeda, ettd asia tiedostetaan seurakunnissa ja etta kiinteistdjohtamisen tasoon
puututaan ensisijaisesti resursoimalla ammattitaitoista henkilostéa lisdd. Seura-
kuntien yhteisia resursseja kannattaa hyddyntaa ja yhteistydta muutenkin lisata.
Kokemukset yhteisista talouspaallikdista ja kiinteistopaallikdista ovat padasiassa
olleet positiivisia. Yhdella kokoaikaisella yhteisella kiinteistopaallikdlla varmasti
helpotetaan organisaatioiden ty6ta ja vahennetdan talousresurssien liikkkuvuutta
seurakunnista toiseen. Suurin hy6ty saavutetaan kiinteistdasioiden oikeaoppi-
sella eteenpain viemisella ja néin ollen kaikille resurssin jakaneiden seurakuntien
kustannusten saastymisella, mika tarkoittaa viime k&desséa veronmaksajien raho-
jen saastamista. Hyvia kokemuksia toimivista resurssien jakamisista kannattaa
myos jakaa eteenpain muille seurakuntatalouksille. Seurakuntien valista yhteis-

tyota kannattaa kehittdd myds muillakin ty6aloilla.

2.12 Avustukset

Tukia ei Suomen valtiolta talla hetkella ole saatavilla, mutta Kirkkohallitukseen
kannattaa aina laittaa hakemus menemaan. Laki valtion rahoituksesta evankelis-
luterilaiselle kirkolle eraisiin yhteiskunnallisiin tehtaviin (430/2015) tuli kaytantb6n
vuoden 2016 alusta. Nailla tehtavilla tarkoitetaan laissa hautaustoimen, vaesto-
kirjanpidon ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten yllapitoon liittyvia
tehtavid. Valtion rahoituksesta jaettavaa avustusta on myonnetty seurakunnille
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vuosittain 5—7 miljoonaa euroa. Talla rahoitetaan suojeltuja kirkollisia rakennuk-
sia koskevia korjaus- ja konservointihankkeita seurakuntien hakemusten perus-
teella. Muille seurakuntien rakennuksille sek& suojeltujen kirkkojen muutostoille
on ollut jaossa kirkon keskusrahastosta tukea miljoona euroa vuosittain. Avus-
tuksen saamisen ehtoja on hieman muutettu hankkeiden koon perusteella

vuonna 2025:

e Alle 100 000 €:n hankkeisiin avustuksia myénnetaan ainoastaan suun-
nitteluun ja suunnitteluun liittyviin taustaselvityksiin kuten rakennushis-
toriaselvitykseen tai varitutkimukseen seka konservointihankkeisiin.

e Avustusta hankkeen suunnitteluvaiheeseen myénnetaan vain yli 20
000 euron korjaussuunnitteluun. Avustusta suunnitteluun myénnetaan
50 %.

e Paanukattojen tervaus- ja korjaustyot ovat konservointihankkeita, joille
ei ole kustannusten alarajaa. Naille myonnetdén 70 % avustus edellyt-
téaen, etta tyo tehdaan paanukattojen hoito- ja korjausohjetta noudat-
taen. Ohje julkaistu kirkon julkaisut nettisivuilla

Liséksi ehtoina ovat Kirkkohallituksen saantéjen mukaiset kohdat:

e Basis-minimitiedot tulee olla seurakunnassa taytettyna
e korjauksista tulee olla arkkitehtipiirustukset, jotta tiedetd&n, mita ja mi-

ten on tarkoitus korjata

EAKR-instrumenttia kayttdva Uudistuva ja Osaava Suomi 2021-2027-hanke-
haku on vield voimassa ja koskee Manner-Suomea. Tukea jakavat maakuntaliitot
ja ELY-keskukset vastuualueillaan. Kun tuen hakeminen on ajankohtaista, viran-
omaiset tiedottavat vastuualueella olevia organisaatioita. Yhtena tarkeana ele-
menttina hankkeessa on ohjelman nro 2: Hiilineutraali Suomi (EAKR): Tavoit-
teena on edistaa energiatehokkuutta ja kiertotaloutta, seka vahentaa kasvihuo-

nekaasupaastdja. Rahoitusta kohdennetaan myods toimiin, joilla varaudutaan
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iImastonmuutokseen. Tassa kategoriassa on huomioitu seurakunnat ja kulttuuri-

historialliset rakennukset.
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REKRYTOINTI- JA PEREHDYTTAMISPROSESSI LITES

SEURAKUNTIEN YHTEINEN KIINTEISTOPAALLIKKO
Rekrytointivaihe

1. Seurakunnat paattavat yhteisen kiinteistopaallikon palkkaamisesta,
yleensa 1-2 seurakuntaa tekee asiassa aloitteen lahiseurakuntien kes-
ken. Sopiva koko yhden kiinteistopaallikon resurssille on yleensa 2—4
seurakuntaa riippuen seurakuntien koosta ja rakennusten lukuméaarista.
Lahiseurakunnille tarkoitetaan seurakuntia, jotka eivat sijaitse 150 km
kauempana toisistaan

2. Asia viestitaan kirkkoneuvostolle ja -valtuustolle ensimmaisen kerran

3. Seurakunnat pitavat ensimmaisen palaverin, jossa laaditaan suunnitelma
position muodostamiselle ja tulevan kiinteistépaallikon tehtaville
- toimenkuvan tai viran perustaminen
- resurssin jakaminen
- rekrytointiaikataulu
- kaytetaanko rekrytointikonsulttia
- hakukierrosten maara, soveltuvuusarvioinnit
- haastatteluryhma ja valintaan liittyvien valtuuksien myéntaminen
- tydsuhteen muoto, méaaraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva
- tehtavien sisalto, vaativuusluokka ja palkkaus
- resurssin jakaminen seurakunnissa
- asian vieminen talousarviosuunnitteluun
- tyovaélineiden jakaminen
- seurakuntien vélinen sopimus
- tydsuhde-eduista sopiminen
- ajankayton seuranta, Katriina vai joku muu
- ajallinen joustavuus seurakuntien kesken resurssitarpeiden muuttu-

essa

4. Rekrytointi- ja viran/toimen perustamisasia ja haastatteluryhmé&n muo-
dostaminen viedaan jokaisen seurakunnan kirkkoneuvostolle ja hallinto-
saantdjen mukaan, kirkkovaltuustoille paatettavaksi. Jos kyseessa on
madaraaikainen tehtava ja suorarekrytointi, pienemmat seurakuntien ta-
louspaallik6t voivat yleensa paattaa rekrytoinnista viranhaltijapaatoksella
yhden vuoden kerrallaan. Viranhaltijapaatoksille on kirkkoneuvoston otto-
oikeus.

5. Rekrytointi-ilmoitus julkaistaan Kirkkorekry:ssa ja virallisilla rekrytointisi-
vustoilla

6. Hakuajan paatyttya hakemukset avataan, hakemukset |apikaydaan ja va-
litut hakijat kutsutaan haastatteluun



7. Haastatteluiden perusteella haastatteluryhmé tekee ehdotuksen valin-
naksi tai soveltuvien hakijoiden kutsumisesta soveltuvuusarviointiin eli
ns. toiselle kierrokselle

8. Haastatteluryhma tekee toisen kierroksen jalkeen ehdotuksen valinnaksi.
- valitulle hakijalle tiedotetaan
- valintapaatésehdotus viedaan kirkkoneuvostolle tai kirkkovaltuustolle

paatettavaksi
- muutoksenhakuajoissa noudatetaan muutoksenhakuohijeita. Tiedoksi-
anto lahetetdan asianosaisille

Perehdyttamisvaihe jokaisessa seurakunnassa

9. Tyb6sopimuksien / tydsopimuksen allekirjoitus

10. Perehdyttamiseen tarkoitetun materiaalin toimittaminen kiinteistopaalli-
kolle. Materiaaleihin, kuten tilinpéaatoksiin, talousarvioihin, kiinteistostrate-
gioihin, seurakuntien strategioihin, hallintosdantoihin, hankintaohjeisiin
seka organisaation vuosikelloon on hyva tutustua heti alussa

11.Kiinteist6jen yllapidon jarjestelmiin, kuten Basis, hautarekisterijarjestel-
mat, kulunvalvonta- ja rakennusautomaatiojarjestelmat ja sahkdinen
huoltokirja, kayttboikeuksien mydntaminen ja perehdyttaminen

12.Muihin tietojarjestelmiin, kuten Katriina, Populus, Cloudia, rakennusval-
vonnan lupajarjestelmat, Hilma, perehdyttdminen ja kayttéoikeuksien an-
taminen

13. Tapauksesta riippuen, seurakunnan nimenkirjoitusoikeuksien ja valtuuk-
sien myontaminen kiinteistoveroilmoitusten tayttdmista varten

14.Uusi tyontekija toimittaa uudet verokortit ja henkilétiedot talouspaalli-
koille, josta talouspaallikot toimittavat tiedot Kipan henkildstéhallintoon

15. Kiinteist6jen ja henkiloston esittelyt, kiinteistokierrokset

16. Avaimien, kulkutunnisteiden ja tulostinlatkien koodaus ja luovuttaminen

17. Tarvittavien halytyskoodien kaytto eri seurakuntien tiloissa

18. Kirkkohallituksen uusien tydntekijoiden perehdyttamistilaisuuksiin osallis-
tuminen. Tilaisuudet jarjestetaan 2 kertaa vuodessa

19.Tyovalineiden jako, tyopisteiden esittelyt, etatydsta sopiminen, z-tunnuk-
set, tarvittavat oikeudet verkkokansioihin sekd Teams- ja Whatsapp -ryh-
miin

20. Esittelyt kirkkoneuvostoissa

21. Tyo6tehtaviin perehdyttaminen ja aikatauluttaminen



TARJOUSPYYNTOPOHJA LIITE 6

RAKENNUTTAJAKONSULTIN, RAKENNUSTEKNISTEN TOIDEN
JA TATE-VALVOJAN KILPAILUTUS

Esimerkkina "Harmalan seurakunta”, joka on kuvitteellinen
HANKE:

1. UUDISHANKE: HARMALAN SEURAKUNTATALO

tai

2. KORJAUSHANKE: HARMALAN PAPPILAN ENERGIAREMONTTI

TILAAJA

HARMALAN SEURAKUNTA (123456-0)
Harmantie 2

00000

HARMALA

TILAAJAN YHTEYSHENKILOT:

Jaakko Harmala
jaakko.harmala@evl.fi, +358401234567

Lisatietokysymykset voi esittdd Hilma-jarjestelman kautta 3 paivaa ennen tarjous-
Kilpailun paattymista:

Jaakko Harmala
jaakko.harmala@evl.fi

Suvi Harméanen
suvi.harmanen@euvl.fi



mailto:jaakko.harmala@evl.fi
mailto:jaakko.harmala@evl.fi
mailto:suvi.harmanen@evl.fi

Hankinnan kuvaus

Harmalan seurakunta pyytaa tarjousta rakennuttamis- ja valvontatehtavista tar-
jouspyynnon otsikon mukaisesta uudisrakentamishankkeesta. Rakennuttamis-
tehtavat sisaltavat HJR18-tehtavéluettelon mukaiset tehtavéat. Rakennuttajakon-
sultti johtaa kaikkia valvojia ja koordinoi muita kussakin hankkeessa toimivia osa-
puolia (esim. urakoitsijat, laitetoimittajat, suunnittelijat, tilaajan kilpailutusorgani-
saatio). Rakennustdiden valvojan tehtaviin kuuluvat Talonrakennustyon tyomaa-
valvonnan tehtavaluettelon (RT 103171) mukaiset tehtavat seka talotekniikkatdi-
den tydmaavalvonnan tehtavaluettelon (RT 103172) mukaiset tehtavat. Sopimuk-

sissa noudatetaan KSE 2013-sopimusehtoja.

Nykyinen siséilmaongelmainen seurakuntatalo on tarkoitus purkaa kokonaan ja
asiasta on olemassa Kirkkovaltuuston paatds xx.xx.2026. Rakennuttajakonsultti
toimii myds purkuhankkeen rakennuttajakonsulttina ja projektin vetgdjana tehtava-

luetteloiden mukaisesti.
Tarkempi kuvaus hankkeesta:

Sisalto
- seurakunnan esittely, hiippakunta, rovastikunta, jasenmaara, henki-
l6stomaara
- rakennushankkeen tavoite (korjaus- vai uudisrakennushanke)
- kohteen yksil6ivat tiedot: osoite, kiinteistétunnus
- kohteen yksiloivéat tiedot korjausrakennuskohteissa: osoite, kiinteistdtun-
nus, rakennustunnus, bruttoala, rakennusmateriaali, lammitysmuoto, val-
mistumisvuosi, korjaushistoria
- voimassa olevat kaava- ja suojelutiedot
- nykyisen rakennuksen kayttotarkoitus ja tiedot toiminnasta
- alustava toteutusmuoto (yleensa kokonaisurakka tai jaettu urakka, mutta
myos kvr-urakka)
Rakennuksen suunnittelussa kiinnitetdan huomiota rakennuksen energiatehok-
kuuteen ja esteettdbmyyteen, 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)
seka Kuivaketju 10 -toimintamallin mukaan. Suunnittelussa tavoitellaan RTS-ym-
paristbluokitusta. Rakennuksen sisailmaston tavoiteluokka on S2, puhtausluokka
P1, paastoluokka M1 ja E-luvun raja-arvo 100 kWhE/(m2 a). Rakennus liitetdan
kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon seké sahkdverkkoyhtion sahkénsiir-
toverkkoon. Alustava rakennuksen koko on xxx brm2 yhdessa kerroksessa. Li-
saksi pohjoispuolelle rakennetaan lisaparkkialue. Etelapuolella oleva parkkialue
jaa kayttoon ja voidaan hyodyntaa tyomaan kaytdossa. Hankesuunnitteluvai-
heessa ei suljeta pois 2-kerroksisen rakennuksen mahdollisuutta.

Hankkeen lyhyt rakentamistapaseloste/korjausrakentaminen:
Rakennuttajakonsultti toimii turvallisuus-, tietomalli- ja kosteudenhallintakoordi-
naattorina. Korjaamisessa edellytetdan, ettd menetelmissé noudatetaan ja mate-
riaaleina hyddynnetaan vahahiilisia ratkaisuja ja vaihtoehtoja. Projektissa on ta-
voitteena rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen. Tilaaja on teettanyt
vuonna 20xx rakennukselle energiakatselmuksen, jonka perusteella elinkaari-
kustannuksiltaan edullisin ratkaisu seurakunnan toiminta huomioiden on hankkia
iImavesi-lampépumppujarjestelma. Nain olemassa olevaa patteriverkostoa voi-
daan hyoddyntéaa ja laitteistojen sijoittelussa teknisia tiloja, kuten lammoénjakohuo-
netta. Vanha oljylammityskattila puretaan pois sailibineen. Rakennuksen lam-
moneristysta parannetaan yla- ja alapohjien seka julkisivujen osalta. Koska ra-
kennus on suojeltu sr-1-merkinnélla asemakaavassa, on jo ennen suunnitteluvai-
hetta oltava yhteydessé museovirastoon.

Tarjoukseen lasketaan mukaan arvioidut kokoukset, katselmukset ja tarkastuk-
set, matkakustannuksineen ja kilometrikorvauksineen. Konsulttisopimus sisaltaa
takuuaikaiset tarkastukset. Tarjous annetaan kokonaishintana, alv 0 %.
Uudisrakennus: Tilaaja teettaa tontille uudet maaperatutkimukset alkukesasta.

Vanha rakennus on paalutettu kantavaan perustamissyvyyteen.



Rakennuttajakonsultilla tulee olla kokemusta vastaavan laatuisten ja kokoisten
rakennusten uudisrakennushankkeiden/korjaushankkeiden rakennuttamistehta-

Vista.

Tarjous valitaan kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen perusteella,
jossa laatupisteiden painoarvona on 30 ja hinnan 70. Laatupisteet muodostuvat
paaosin referenssikohteiden maarista, vastaavan tyonjohtajan referenssikohtei-
den méaarista ja koosta.

Tarjoukset on jatettava Hilma-palveluun viimeistddn xx.xx.xxxx klo 12.00 men-
nessa. Tilaaja pidattaa itsellaan oikeuden hylata tai hyvaksya minka tahansa tar-
jouksen tai jattaa ne kaikki hyvaksymatta.

Kansallisen kynnysarvon ylittdva hankinta suoritetaan avoimella hankintamenet-
telylla. Kilpailu on avoinna xx.xX.-Xx.xX.xxxx vélisenéd aikana. Lisdkysymykset on
esitettdva kolme (3) paivaa ennen tarjouskilpailun paattymista Hilma-jarjestel-
massa. Tarjoukset avataan xx.xx.xxxx klo 13.00, jonka jalkeen kokonaistaloudel-
lisesti edullisimmalle tarjoajalle l&ahetetdan kutsu xx.xx.xxxx pidettavaan selonot-
toneuvotteluun. Seurakunnan kirkkoneuvosto/kirkkovaltuusto tekee hankinnasta
paatoksen xx.xx.xxxx. Hankinnassa noudatetaan KSE 2013-sopimusehtoja.
Liitteet
Uudisrakennus:

1. Tarjouspyyntblomake XX.XX.XXXX
Soveltuvuusvaatimukset
Piirustukset, pdf (nykyinen seurakuntatalo)
Tilaluettelo (nykyinen seurakuntatalo)
Asemakaavaote
Asemakaavamaaraykset
Lausunnot ja paatokset
Tonttikarttaote

© © N o 0 b~ WD

Kunnan rakennusjarjestys

10.KSE 2013 — konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot

11.RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtéavaluettelo
HJR18



12.RT 103171, Talonrakennustoiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelo
13.RT 103372 Talotekniikkatdiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelol1.RT

103372 Talotekniikkatdiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelo (Tassa teh-
tavaluettelossa talotekniikkatoilla tarkoitetaan rakennuksen lammitysta,
vesihuoltoa, ilmanvaihtoa, sdhkdistysta, automaatiota, tele- ja tietoliiken-
netta, turvallisuusjarjestelmia ja muita laitejarjestelmia koskevia toita (ly-
hyemmin TATE-t6itd)

14. Pistetaulukko

Korjausrakentamiskohde:

1.

© © N o 0 s N

Tarjouspyyntélomake XX.XX.XXXX
Soveltuvuusvaatimukset

Piirustukset (ARK, RAK, LVISJ), pdf (nykyinen rakennus)
Asemakaavaote

Asemakaavamaaraykset

Lausunnot ja paatokset

Tonttikarttaote

Kunnan rakennusjarjestys

KSE 2013 — konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot

10.RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtéavaluettelo

HJR18

11.RT 103171, Talonrakennustoiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelo
12.RT 103372 Talotekniikkatdiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelol1.RT

103372 Talotekniikkatdiden tyémaavalvonnan tehtavaluettelo (Tassa teh-
tavaluettelossa talotekniikkatoilla tarkoitetaan rakennuksen lammitysta,
vesihuoltoa, ilmanvaihtoa, sdhkdistysta, automaatiota, tele- ja tietoliiken-
netta, turvallisuusjarjestelmia ja muita laitejarjestelmia koskevia toita (ly-
hyemmin TATE-t6itd)

13. Pistetaulukko

Harmalassa xx.xx.20xx

Jaakko Harmala



Talouspaallikko



SOVELTUVUUSVAATIMUKSET

Vertailuvaiheeseen péasevat ne tarjoukset, jotka tayttavat kelpoisuusehdot. Tul-
lakseen hyvaksytyksi, on tarjouksen taytettava kaikki alla mainitut soveltuvuus-
vaatimukset. Tarjoaja vakuuttaa tayttyvatko kelpoisuusehdot. Tarjouskilpailun

jalkeen kaikki ko. dokumentit pyydetadn néhtaville valituksi tulleelta tarjoajalta.

Valitun tarjoajan tulee toimittaa tilaajan selvitysvelvollisuutta koskevan lain
(1223/2006) mukaiset seuraavat suomenkieliset, julkishallinnon hyvaksyttavissa
olevat, max 3 kk vanhat todistukset ja selvitykset. Todistukset tulee uusia 12kk

valein.

- Onko yritys merkitty ennakkoperintalain (118/1996) mukaiseen ennakko-
perintarekisteriin ja tydnantajarekisteriin seka arvonlisaverolain
(1501/1993) mukaiseen arvonlisaverollisen rekisteriin

- Kaupparekisteriote

- Todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus ja talléin selvitys
siitd, etta verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty

- Todistukset elakevakuutusten ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai selvitys siita, etta eradntyneita elakevakuutusmaksuja
koskeva maksusopimus on tehty

- Selvitys tybhon sovellettavasta tybehtosopimuksesta tai keskeisista tyo-
ehdoista

- Selvitys voimassa olevasta tapaturmavakuutuksesta

- Selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta.

Erilliset todistukset ja selvitykset voidaan korvata VastuuGroup.fi Luotettava
Kumppani palvelun raportilla tai muulla vastaavalla raportilla, joka tulee esittda

tarjouksen liitteena.

Tarjoajan tulee vaatia myds esittamiltaan/ kayttamiltaan alihankkijoilta alla mai-
nitut tilaajavastuulain edellyttamat selvitykset. Maarays tasta on sisallytettava

alihankintaa koskeviin tarjouspyyntdihin.



Hankintayksikdlla on velvollisuus selvittaa pakollisten poissulkuperusteiden ole-

massaolo viela uudelleen ennen hankintasopimuksen allekirjoittamista.

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat on merkitty kaupparekisteriin, ennakkoperinta-
lain (118/1996) mukaiseen ennakkoperintarekisteriin ja tydnantajarekisteriin

seka arvonlisaverolain (1501/1993) mukaiseen arvonlisaverollisen rekisteriin

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat ovat suorittaneet lakimaaraiset veronsa tai teh-

neet verottajan kanssa verovelkasopimuksen.

Tarjoajalla on viimeisen viiden vuoden ajalta kokemusta uudisrakennushankkei-

den rakennuttamistehtavista vahintaan kolmesta projektista.

Tarjoajan tulee osoittaa, ettd padvastuullisella hankkeen koordinaattorilla on ko-
kemusta uudisrakennushankkeiden rakennuttamistehtavista (HJR 18), talonra-
kennustdiden tydmaavalvonnan tehtavaluettelon ja TATE-tydmaavalvonnan
tehtavaluettelon mukaisista tehtévista vahintaan viidesta projektista. Rakennut-
tajakonsultti voi hyodyntaé alikonsulttien referensseja. Kaikki referenssit tulee

esittaa tarjouspyynnon liitteena.

Referenssiliitteet. TAssé kohtaa Hilma-jarjestelmassa jatetaan mahdolli-

suus syottaa liite.

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat ovat huolehtineet ja elakevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai tehneet erdantyneita elakevakuutusmaksuja koskevan mak-

susopimuksen.

Tarjoaja ja ilmoitetut alihankkijat noudattavat suomalaisten tydehtosopimusten
maarayksia seka niita palkka-, sosiaaliturva-, eldke- ja muita ehtoja, joita Suo-
men lain ja tydehtosopimusten maaraysten mukaan on noudatettava samanlaa-

tuisessa tydssa

Tarjoajalla ja ilmoitetuilla alihankkijoilla on tyontekijoilleen tapaturmavakuutus-

lain mukainen ty6tapaturmavakuutus.

Tarjoaja ja nimetyt alihankkijat ovat jarjestaneet tyontekijoilleen lain mukaisen

tyoterveyshuollon.



Pakotteet

Euroopan unioni ja Yhdistyneet kansakunnat ovat asettaneet pakotteita lainsaa-
dannosséaan tai toimielintensa paatoksilla. Tarjoaja vakuuttaa, etté tarjoajayritys
tai ne yritykset jai henkil®t, joiden omistuksessa, hallussa tai maaraysvallassa
tarjoajayritys on, eivat ole EU:n tai YK:n pakotteiden kohteena. Lisétietoja pa-
kotteista on saatavilla Ulkoministerion verkkosivuilla: um.fi/pakotteet Tarjoajan
edellytetaan antavan pyynnosta hankintayksikolle tiedot omistajistaan, hallinto,
johto- tai valvontaelimen jasenistaan tai edustus-, paatos- tai valvontavaltaa
kayttavistad henkildista ja muista edunsaajistaan seka alihankkijoistaan. Liséksi
tarjoajan on ilmoitettava viipymatta hankintayksikolle, jos hankintaan liittyvat
suoritukset voivat valittomasti tai valillisesti paatya pakotteiden kohteena ole-
valle taholle. Tarjoaja vakuuttaa, etta tahan hankintaan liittyvien tarjoajan tai sen
alihankkijoiden tarjoamien tuotteiden tai palvelujen kaytto ei riko edellda mainit-

tuja pakotteita.

Tarjoajan luottokelpoisuus Rating Alfa on vahintaan luokka A tyydyttava ja riski-
luokitus RL1- RL3.

Rakennuttajakonsultilta ja taman varamiehelté vaaditaan rakennuttaja RAP tai

RAPS koulutus, tentit ja lopputy6 suoritettuna.
Kyllé/ei valinta Hilmassa

Tarjoaja on liittynyt Vastuugroup.fi / Luotettava kumppani - palveluun. Luotet-
tava Kumppani -palvelu noutaa tyon toimittajan puolesta tiedot eri rekistereista
ja pitéa tiedot aina ajan tasalla. Tilaaja seuraa Tilaajavastuutietojen tayttymista

koko sopimuskauden aikana.

Hilmassa muokataan taytettavia tekstikenttia yhteistietojen jattamista var-

ten:

Sopimuksesta vastaava henkild: Syo6tettava yhteyshenkilén nimi, ammatti-

nimike, puhelinnumero ja sdhkopostiosoite



Sopimuksen allekirjoittaja (yhtidjarjestyksen mukainen tai prokura): Sy6-
tettava allekirjoittajan nimi, ammattinimike, puhelinnumero ja sahképosti-

osoite.



RAKENNUTTAJAKONSULTIN, RAKENNUSTEKNISTEN TOIDEN SEKA LVIA- JA SAHKOVALVOJAN KILPAILUTUS

TARJOUSPYYNNON LIITE X
PISTETAULUKKO

Tarjoaja tayttaa valintataulukon ja palauttaa sen ennen tarjouspyynnon paattymisajankohtaa

osoitteeseen jaakko.harmala@euvl.fi

TILAAJA

Harmalan seurakunta (y-tunnus
Harmantie 2

00000 HARMALA

Tarjoajan yrityksen nimija y-tunnus:

Rakennuttajakonsultin nimi:
Rakennustoéiden valvoja:
LVIA-tekninen valvoja
Sahkotekninen valvoja

Valintaperusteet
Laatupisteet
Hintapisteet

1. HINTA
Tarjoajan kokonaishinta-arvio

Syota yhteystiedot
30 % Maksimipistemaara 40 pistetta
70 % Halvin hinta saa maksimipisteet, maks. 100 pistetta

Syota tdhan kokonaishinta, alv 0 %

€

(sisaltaa rakennuttajakonsultin, rakennustoiden tydmaavalvojan seka taloteknisten tdiden tydmaavalvojan
kokonaishinta-arvion kaikkine KSE 2013-sopimusehtojen mukaisine kuluineen)

2. LAATU


mailto:jaakko.harmala@evl.fi

2.1 Rakennuttajakonsultilla on kokemusta HIR-18 mukaisten tehtavien ja vastaavien julkisten
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta.
Kohteiden laajuuden tulee olla vahintaan 800 brm2.

Lisaa rasti yhteen valintaruutuun
3-5 projektia |:| 3 pistetta

6—9 projektia 5 pistetta

Il

10 tai yli projektia 10 pistetta

Max 10 pistetta

2.2 Talonrakennustdiden tyémaavalvojalla on kokemusta RT 103171 mukaisten tehtavien ja vastaavien julkisten

rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vahintadan 800 brm2.
Lisaa rasti yhteen valintaruutuun

3-5 projektia |:| 3 pistetta

6—9 projektia 5 pistetta

Il

10 tai yli projektia 10 pistetta

Max 10 pistetta
2.3 LVIA-tdiden tytmaavalvojalla on kokemusta RT 103172 mukaisten tehtéavien ja vastaavien julkisten

rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vahintadan 800 brm2.
Lisaa rasti yhteen valintaruutuun



3-5 projektia |:| 3 pistetta
6-9 projektia |:| 5 pistetta
10 tai yli projektia |:| 10 pistetta

Max 10 pistetta

2.4 Sahkoteknisten toiden tydmaavalvojalla on kokemusta RT 103172 mukaisten tehtavien ja vastaavien julkisten
rakennusten rakennuttamisesta viimeisen 5 vuoden ajalta. Kohteiden laajuuden tulee olla vahintaan 800 brm2.
Lisaa rasti yhteen valintaruutuun

3-5 projektia 3 pistetta

6-9 projektia |:| 5 pistetta

10 tai yli projektia |:| 10 pistetta

Max 10 pistetta

Varahenkil6t voi pisteyttaa halutessaan viela erikseen.

Laadulliset kokonaispistemaarat yhteensa: 40 pistetta 30%
Hinnan kokonaispisteet 100 pistetta 70%
YHTEENSA 147 pistetti 100 %

Alla olevaa esimerkkia ei liiteta mukaan tarjouspyyntoon!



Esimerkki

Kolme tarjoajaa on jattanyt tarjouksen. Kokonaispistemaara muodostuu seuraavan taulukon perusteella
Tarjoaja 1 on jattanyt hinnan 40000 €, tarjoaja 2 42000 € ja tarjoaja 3 47000 €. Painotettu pistemaara
lasketaan vertailuna halvimpaan hintaan

Tarjoaja1 40000 € 100 Pistetta
Tarjoaja 2 42000€ 95,2381 Pistetta
Tarjoaja 3 47000 € 85,10638 Pistetta

Lopulliset vertailupisteet kerrotaan painostuskertoimella ja pisteet lasketaan yhteen.
Laadulliset pisteet on tdssa esimerkissa valittu mielivaltaisest, kuten hinnatkin.

Tarjoajal 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
YHTEENSA 0 0 0

Painotettujen kertomien yhteispistemaaralla korkeimmat pisteet sai tarjoaja 1
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Kiinteistojohtamisen vuosikello on tarkoitettu seurakunnille rekrytointi- ja pereh-
dyttamisprosessia seka tehtdvanmaarittelya varten. Vuosikello on kalenterimuo-
toinen ja koottu excel-taulukkoon. Tehtavéan sisalté on kuvattu laajimman mah-
dollisen siséllon osalta ja sen tayttdmisessa on hyddynnetty kokemukseen pe-
rustuvaa tietoja ja kirjallisuutta. Tehtavat on jaettu taloudellisiin, hallinnollisiin ja
teknisiin tehtaviin, kuten isanndinnin tehtavaluettelossa. Aikataulut ovat ar-
vioita, silla monet projektit kestavat lapi tilikausien, kuten suuret rakennusprojek-
tit. Sen vuoksi kyseisen tehtdvan kohdalla sarakkeessa "taajuus”, on kuvattu
koko tehtavan kesto. Kaikki tehtavat eivat tapahdu yhden vuoden aikana, vaan
lahtbkohtana on ollut se, etté kiinteistopaallikbn tehtavat saadaan kuvattua koko-
naisuudessaan. Tehtavat tai projektit eivat mydskadan ala kaikki tammikuun
alussa. Taulukossa on siten pyritty saamaan projektien kestot havainnollisim-
maksi ja helppolukuisemmiksi seka vertailtaviksi. Lisaksi vuosikelloon on lisatty
seurakuntamestareiden tai suntioiden tehtavankuva vuosikellon omaisesti. Kum-
mankaan position tehtavat eivat sisalla hautausmaiden ja metsien yllapitoon liit-
tyvia tehtavia, silla tutkimus keskittyi kiinteistdjen johtamiseen rakennusten osalta
ja toisaalta seurakunnissa tehtavankuvat ja vastuualueet vaihtelevat. Hautaus-
maiden ja metsien yllapitoa varten seurakunnissa on laadittu hautausmaiden
hoito- ja kayttosuunnitelmat sekd metsienhoitosuunnitelmat kiinteistdstrategian

tapaan useiksi vuosiksi eteenpain.

Esimerkkiseurakunta, vuosikello
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JOHDANTO  Kiinteistévuosikello



KORJAUSVELKALASKURIN OHJEET

LITE 8

ETUSIVU XX.XX.2026 Koeversio

Tallenna taulukko paikalliselle koneelle.
SIVUT

1. Korjausvelka, ika

Laskuri ikdan perustuvan eri rakennuosien teknisen arvon maarittdmisen Haahtelan - taulukoiden avulla. Laskuriin syStetdan ainoastaan rakennusosien ja laitteiden iat.
2. Korjausvelka, kunto

Laskuri kuntoon perustuvan eri rakennuosien teknisen arvon maarittdmisen Haahtelan - taulukoiden avulla. Laskuriin syGtetdan ainoastaan lukuarvo, joka kuvaa kuntotasoa -
hyva, tyydyttava, valttava, heikko tai se puuttuu.

Korjausvelkalaskurin avulla seurakunta voi arvioida rakennuksien teknista arvoa ja korjausvelkaa ja arvioita voi hyddyntaa investointiohjelmien laadinnassa

ja taloussuunnittelussa. Luvut perustuvat Haahtelan méaarittelemiin kertoimiin ja niistd on erikseen mainittu Kirkkohallituksen kiinteistostrategiamallissa.

Taulukot on ohjelmoitu tdhan excel-tietokantaan siten, ettd laskuri nro 1 sisaltda rakennusosien ikdan perustuvien arvioden perusteella tapahtuvan

rakennuksen arvon alenemisen. Toinen laskuri perustuu rakennuksen kuntoon. Taulukoissa olevat rakenteet ja jarjetelméat arvioidaan kuntokatselmuksen perusteella
luokkiin 0-5, missd O tarkoittaa, ettd kyseistd rakennusosaan tai jarjestelmaa ei rakennuksessa ole, 1 on huonokuntoinen ja 5 uusi. Rakennusosan kuntoluokan
perusteella se saa tietyn pistemaaran suhdetaulukosta. Laskurissa on mahdollista sydttaa laatutaso, joka yleensa on seurakuntataloissa 75 %. Tasté alaspdin mennessa
rakennukselle alkaa kertymaan korjausvelkaa ja rajan yli meneva osuus on korjausvastuuta. Kuntoon perustuvassa korjauslaskurissa on arvoja hieman jalostettu

siten, ettd suhdelukujen véliin on mahdollista syottda tarkempia arvoja. N&in kdy esimerkiksi, jos rakennusosan kunto on jotakin luokitteluasteikon arvojen vililta,
esimerkiksi sisdpintojen kunto, jonka arvo on 7. Laskuri laskee suhdeluvut tarkempien arvojen perusteella ja siten teknisesta arvosta saadaan tarkempi.
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