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Kuntien toimitilat — tunnistettuja haasteita

* Rakennuskanta on osin heikkokuntoista, korjaustarve
kasvaa eika riittaviin investointeihin ole varaa

* Rakennuskanta on osittain vajaakaytolla:
palvelutarpeen vs. tilakannan epasuhta, toisaalta
hybridi- ja iltakaytdon haasteet

* Tilakustannusten tasoa on hankala hahmottaa, koska
vertailutietoa ei ole saatavilla

* Tietojarjestelmat eivat tue laadukasta
kiinteistojohtamista

* Kiinteistojohtamisen tasossa on kehitettavaa, mm.
prosessit, roolit, yhtenaiset kaytannot

» Toimitilahaasteet poikkeavat paljon toisistaan mm.
kuntakoon ja toimintaympariston vuoksi
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Kuntien toimitilat — eri

Kunnat tarvitsevat toimitiloja
tuottaakseen ydintoimintojaan eli
palveluita kuntalaisille.

Kuntaorganisaatiossa eri tahoilla on oma
roolinsa tilaomaisuuden johtamisessa ja
kehittamisessa. Myods nakdkulmat ja
intressit voivat poiketa toisistaan.
Kokonaiskuvan hahmottaminen ja
”samaan maaliin pelaaminen” ovat
kestavan kiinteistonpidon kulmakivia.

rooleja

"OMISTAJA"=
TALOUSJOHTO, KH/KV
Strategiset linjaukset
Palveluverkko

"YLLAPITAJA”=
TILAPALVELUT
Tilaomaisuuden
hallinta ja
johtaminen

"KAYTTAJA”=
TOIMIALAT
Tilantarve
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Toimitilojen kustannukset ja tuotot - kysymyksia

Paaoman L. Kayttaja-
Paaoma- . Yllapito- Kaytto- yHal
erillis- palvelu-
kustannukset kustannukset kustannukset
kustannukset kustannukset

Mika on palvelutarve tulevaisuudessa? Onko tilaverkko sopeutettu tarpeeseen?

Mika on rakennusten kayttoaste? Monikayttoisyys, hybridikaytto, iltakaytto?

Mika on rakennusten korjaustarve, enta investointiraamit? Miten kiinteistokannan kuntoa hallitaan
pitkalla aikajanteella?

Mika on hanketehokkuus? Kuinka tehokkaasti palvelujen hankinta on jarjestetty?

Mika on kiinteistojohtamisen taso? Tukevatko tietojarjestelmat kiinteistéjohtamista?

Mika on rakennusten energiatehokkuus? Kayttajan toiminnan vaikutus?

Tuotot (ulos-
vuokraus)

Ovatko tilat
saatavilla
ulkopuolisille?
Mitka ovat
kaytannot?
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Sisaisen vuokran tavoitteena on toimia kunnan
kiinteistdjohtamisen apuvalineena

Sisdisen vuokran tavoitteet (Kuntaliiton opas 2009%)

1. ”tuottaa toimivat tilat palveluille,

2. jakaa tilakustannukset oikeudenmukaisesti eri
kayttajille,

3. selkeyttaa budjetointia ja rahoitussuunnittelua

4. helpottaa kunnan/kuntien yksikéiden toiminnan
taloudellisuuden arviointia ja vertailua

5. Kannustaa tilaomaisuuden tehokkaampaan
kayttoon, seka

6. Antaa paremman mahdollisuuden vertailla myos
muita vaihtoehtoisia tapoja tilojen hankintaan”

*Isoniemi 2009. Sisdinen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa. Suomen Kuntaliitto
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Sisaisen vuokran elementit

Sisdinen vuokra maaritetaan yleisimmin kustannusperusteisesti (ks. kuva alla). Muita mahdollisia

maaritystapoja on markkinavuokraperusteinen seka hallinnollinen sisainen vuokra.
Yllapitovuokran osuus voi vaihdella kunnittain ja kohteittain.
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Sisaisen vuokran nykytila ja kehityskohteet

Sisainen vuokrajarjestelma on kaytdssa valtaosassa
kuntia (87 % kokonaan tai osittain®).

Sisdinen vuokra maaritetaan tyypillisesti
kustannusperusteisesti (vrt. markkina- ja hallinto-
perusteinen).

* Havaintojen perusteella sisdisen vuokran tavoitteet
ovat paljolti jadneet saavuttamatta — erityisesti yhteys
sisaisen vuokran ja kuntatalouden valilla kaipaa
selkeyttamista

* Kunnat ovat hyvin eri tilanteissa, ja sama malli ei
nayta sopivan kaikille

* Yllapidon ja vertailtavuuden ongelmat ovat myos
nousseet esille

*VNK 2017. Kuntien rakennuskannan kehitys- ja sadstopotentiaali.
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Sisaisen vuo

Sisdisen vuokran tavoitteet

Toimivat ja
tarkoituksenmukaiset tilat
palveluille

Tehokas ja taloudellinen
tilaomaisuuden kaytto

Lapindkyvat ja hyvdksyttavat

tilakustannukset

- Tilakustannusten
oikeudenmukainen
jakautuminen

- Budjetoinnin selkeyttaminen

- Arviointi ja vertailu

kran arviointikehikko

Kunnan kiinteistotalouden
pelisddnnot

Investointitaso — vs.
Kiinteistosalkun koko

Toimialan tilakustannukset ja
vaikutus ydintoimintaan?
Tyhjien tilojen kustannukset?
Tilakustannussaastot
budjetoinnissa?

Kayttéluokkakohtaiset
kustannusraamit (tavoitetaso)
Pitkan aikavalin
investointisuunnitelmat (PTS),
elinkaarikustannukset
Erityistapaukset:
museorakennukset ym.

Sisdisen vuokran komponentit

Sisdisen vuokran pelisaannot

Korjausinvestointitaso
Kayttajamuutosprosessi

Mista toimialaa veloitetaan?
Esim. koulun kayttoaste?
Ulosvuokraus?

Sopimusehdot sisdinen vs.
ulkoinen toimija?
Sopimusehdot, esim.
irtisanomistilanteessa?

Padomavuokra

Korjausinvestointien
kasittely?

Sisdisen vuokran
kannustavuus

Nykyinen vs. uusi tilakanta?
Oma vs. ulkoa vuokrattu tila?

Vaihtoehtoiset
tilanhankintatapojen
kustannukset (oma —
ulkoinen)

Kiinteistokohtainen kohdistus
(tiliBinti)

Ylldpitovuokra

Korjausinvestointien
kasittely?

Veloitusperusteet ja
kannustaminen saastoihin?
Sisdisen vuokran jarjestelma

Vaihtoehtoiset
tilanhankintatapojen
kustannukset (oma —
ulkoinen)

Kiinteistokohtainen kohdistus
(tilidinti)
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TOSI-hanke 2025
Mista kyse?

Hanke pahkindankuoressa Hyodyt osallistujakunnalle
* Hanke on suunnattu kaikille kunnille ja se 1. Yleinen tieto seka vertaiskokemukset
toteutetaan vuoden 2025 aikana toimitilakustannusten hallinnasta seka sisaisesta
+ Toteutuksesta vastaa FCG, hankkeen kumppaneita vuokrajdrjestelmastd, painottuen oman kuntasi
ovat Kuntaliitto sekd Senaatin kuntien viiteryhmalla
tilatietopalveluyksikko 2. Kuntakohtainen nakemys kehittamistarpeista
* Hanke koostuu yhteisista tilaisuuksista seké sekd konkreettinen etenemispolku
kuntaryhma- ja kuntatapaamisista toimitilakustannusten hallinnan ja sisdisen
L vuokrajarjestelman paivittamiseksi ja
* Hankkeessa muodostetaan toimitilakustannusten o s :
) . : : ) ) yllapitamiseksi
hallinnan ja sisdisen vuokran ideaalimalli seka o o ) ) )
soveltamisohjeet eri kuntaryhmille (pienet — 3. Sisaisen vuokrajarjestelman hyvaksyttavyyden
keskikokoiset — suuret) varmistaminen yhteisilla linjauksilla ja

vertailutiedolla
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TOSI-hanke 2025
oimitilakustannukset osana kuntataloutta

» Erityisena hankkeen tarkastelualueena on kuntatalouden ja toimitilakustannusten seka sisaisen vuokran valiset
vhteydet, jossa selvitetaan

* Kuinka toimitilakustannusten hallinnalla voidaan kannustaa tehokkaampaan tilankayttoon ja saastoihin
* Miten toimitilakustannukset seka sisainen vuokra nakyvat kunnan taloudessa

* Minkalaisia vuokran maaraytymisperusteita on jarkevaa kayttaa

e Kuinka sisainen vuokra budjetoidaan ja laskutetaan

* Yhtena hankkeen tavoitteena on lisata erityisesti paattajien tietoisuutta tilakustannusten muodostumisesta ja
sisaisen vuokran hyodyntamisesta siina
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TOSI-hanke
oteutus

03-06/2025 04-10/2025
Aloituskysely Aloitustilaisuus Kuntaryhmatapaamiset Kuntatapaamiset Paatostilaisuus
Kaikkiin kuntiin Hankkeen tavoitteet Aloituskyselyn perusteella  Nykytilanne, kehityskohdat ja ~ Hankkeen yhteenveto ja
Kokonaiskuva sissisests Tietopersta noin 3-4 ryhmaa tavoitteet suositukset sisdisen vuokran
vuokran kaytosta ja tilasta T Toimintaymparistd - keskeiset Siséise.n thiOk;a'n pé|i<Vi|Wk:en yhteisille kaytanndille
) ongelmat, kehityskohdat ja Periaatieet ja askelee Eta- tai hybriditoteutus, 2-3 h
Etatoteutus, kesto 2-3 h tavoittest Yllipidon ja seurannan

eriaatteet
Etatoteutus, kesto 2-3 h >

Etatoteutus, kesto 2-3 h
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TOSI-hanke
Hinnoittelu ja raatalointi

Hankkeen perussisallon hinnoittelu:

* Hankkeen hinta on 2450 € alv 0 % + mahdolliset
matkakulut paatostilaisuuteen

e Kunnat ja kiinteistot —verkostohankkeen jasenille
osallistumismaksu -20 %

Hanketta voidaan raataloida osallistujakunnan
tarpeen mukaan, esimerkiksi:

e Kuntatapaaminen lahitoteutuksena
e Sisaisen vuokra paattajille: esittelytilaisuus tai
tyopaja

» Sisaisen vuokran kehityshankkeen toteutus
sovitulla sisallélla (esimerkiksi laskentatapa,
pelisaannot, yllapidon maaritys, osallistaminen,
paatoksenteon tuki)

e Raataloinnin kustannusvaikutus hankkeeseen
sovitaan erikseen

TOSI-hanke
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TOSI-hanke
'voryhma - FCG

Taneli Heikkila Riitta Ekuri Erikka Saastamoinen Teemu Linnakoski Esko Korhonen Jan Tapper

Johtava asiantuntija, Johtava asiantuntija, Johtava asiantuntija, Johtaja, asiakkuudet, Johtava asiantuntija, Liiketoimintajohtaja,

Kiinteistot, FCG Kiinteistot, FCG Johtaminen ja talous, FCG Kiinteistot, FCG Kiinteistot, FCG
FCG
Projektipaallikko, Kiinteistotalous, Kuntatalous Kiinteistotalous, Kiinteistotalous, Puh. 050 379 0232
kiinteistdjohtaminen toimintamuodot Puh. 040 5929937 kiinteistdjohtaminen kiinteistdjohtaminen jan.tapper@fcg.fi
Puh. 041 731 7429 Puh. 044 7046 289 Erikka.saastamoinen @fcg.fi Puh. 044 278 7324 Puh. 050 361 1781
taneli.heikkila@fcg.fi riitta.ekuri@fcg.fi Teemu.linnakoski@fcg.fi esko.korhonen@fcg.fi
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TOSI-hanke
'voryhma - FCG

Roope Levanto Paavo Kero lida Varpukoski
Asiantuntija, Johtava asiantuntija, Projekti-insinoori,
Kiinteistot, FCG Kiinteistot, FCG Kiinteistot, FCG
Kiinteistdjohtaminen, Kiinteistdtalous, Data.ja z?inei.stot,
kiinteistdtalous kunto ja korjaustarve projektihallinto
Puh. 050 080 9121 Puh. 044 7729001 _Puh.044704 6271
Roope.levanto@fcg.fi paavo.kero@fcg.fi iida.varpukoski@fcg fi
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TOSI-hanke
'voryhma - Kumppanit

& <

Mikko Simpanen Marko Suomela Tomi Miettinen
Kehittamispaallikko, Kuntien Asiantuntija,
Kuntaliitto tilatietopalveluyksikon asiakkuudet
paallikko, Senaatti- Senaatti-kiinteistot
kiinteistot

Kiinteistdasiantuntija
Puh. 050 591 9241 Puh. 040 670 0559 Puh.0405711092
mikko.simpanen@kuntaliitto.fi marko.suomela@senaatti.fi tomi-miettinen@senaatti fi

TOSI-hanke 20.12.2024
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Tervetuloa mukaan
FCG kehittamaan
toimitilakustannusten
hallintaa ja sisaista
vuokraa!

www.fcg.fi
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