Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyméa

Tekniset palvelut

Seudullinen toimitila —hanke

1. Tampereen seutu

|.Ojala/30.9.2008

Tampereen seudulla asukkaiden maara oli seuraava (Lahde: Kaupunkisuunnitelmien
asiantuntija-arvioinnin loppuraportti, Kuntaliitto yms. 2008).

Vaestd 31.12.2006 | Vaestdn osuus seudun vaestosta
Tampere 206 368 61,8 %
Kangasala 27 303 8,2 %
Lempéaala 18 702 5,6 %
Nokia 29 740 8,9 %
Orivesi 8 910 2,7%
Pirkkala 15 268 4,6 %
Vesilahti 3 949 1,2 %
Ylojarvi 23 516 7,0 %
Tampereen seutu 333 756 100,0 %

2. Seudullisen toimitilapalveluiden volyymit

Tampereen seudun kuntien tiloja ja tilapalveluiden laajuutta voidaan kuvat seuraavilla
suuruusluokkaluvuilla: Rakennuksien pinta-ala on noin 2 000 000 br-mZ2 ja omaisuuden
arvo on noin 2 000 M€. Vuosittain investointeihin kaytetaan noin 100 M€. Vuosittaiset
yllapitokustannukset ovat noin 100 M€. Tilapalvelun henkilostomaara on arviolta 1000
henkiloa.

Seudulla toimitilojen maéra asukasta kohden on 5,99 brm2/asukas eli 5,45 humZ2/asukas.

Aiemmin tilatehoraportin mukaan Tampereen kaupungissa tiloja oli 5,46 hum2/asukas eli
hieman enemman kuin seudulla muuten. Tampereen osalta on Turun ja Vaasan tavoin
todettava, ettd Tampere huolehtii ammattikorkeakouluista ja ammatillisista oppilaitoksista,

ja redusoitu tilatehokkuus on 5,65 brm2/asukas eli 5,14 humZ2/asukas kun tilojen maara
korjataan keskim&araiseen kyseisten oppilaitosten maaraan.

3. Tilapalveluiden haasteet

Tampereen seutukunnan vaeston on ennustettu kasvavan 80 000 - 90 000 asukkaalla
seuraavan 20 vuoden aikana. Vuoteen 2030 mennessa seudulle tulee 6000 koululaista

lisaa. Mitoituksella 12 m2/oppilas tilantarve kasvaa noin 70 000 m2. Tama merkitsee yli
kymmenen keskikokoisen koulukeskuksen rakentamista. Paivahoidon osalta tilanne on
vield akuutimpi: jo vuoteen 2015 mennessa paivakoteja tarvitaan 30 lisaa. Ikarakenteen
muutos nakyy myds vanhusvaeston merkittavana kasvuna. Vanhushuollon hoitopaikkojen
tarve tule kaksinkertaistumaan vuoteen 2030 mennessa nykytilanteeseen verrattuna.



Samanaikaisesti uusien tilatarpeiden kanssa paaoman tuottoa ja tilankayttoa pitaisi
tehostaa ja lisdksi selviytyd pienemmalla henkilostomaaralla.

Valtaosa seudun tiloista on ikarakenteeltaan sellaista, etta niihin on muodostunut jo nyt
merkittava korjausvelka. Seudun kuntien yhteenlaskettu korjausvelan voidaan arvioida
olevan noin 300 m€. Korjausvelka tulee edelleen kasvamaan ja nain rakennusten
tekninen kunto ja kaytettavyys heikkenee ellei kunnossapitoon ja perusparantamiseen
voida kohdistaa nykyistd enemman varoja. Investointitarve nykyisen tilakannan
perusparantamiseen ja —korjauksiin on suuruusluokkaa 70 — 80 Me vuodessa, jotta
korjausvelka ei kasvaisi.

Olosuhteiden yllapito on keskeinen tilahallinnon tehtava. Kayttajat ovat aikaisempaa
tarkempia ja vaativimpia. Tilojen kayttajien reagointiherkkyys olosuhdemuutoksiin on
noussut merkittavasti viime vuosina. Rakennusten yllapitoon ja huoltoon tulee jatkossa
kiinnittaa entistd enemman huomiota. Erityisesti teknisten laitteiden ja jarjestelmien yllapito
vaatii lisédsatsauksia.

Tulevaisuudessa on entistd keskeisemmassa roolissa myos toteutusresurssien riittavyys.
Rahallakaan ei valttamatta saa hyvaa palvelua. Kriittisten tehtavien hoitoon on
varauduttava jatkossakin omilla resursseilla tuotettuun toimintaan.

4. Seudullisen tilapalveluiden toteutusmallit

4.1. Verkostoyhteisty6

Verkostoyhteisty6lla tarkoitetaan kuntien tilapalveluiden kesken tapahtuvaa
yhteistoimintaa esimerkiksi resurssien kaytdssa, toimintamallien kehittamisessa ja
hankinnoissa. Kunnat voivat tassa mallissa syventaa yhteistyétaan ilman hallinnollisia
uudelleenjarjestelyja. Verkostoyhteistydssa olevien kuntien itsenaisyys mm paatoksen
teossa sailyy.

Toiminnan koordinoimisesta ja yhteensovittamisesta vastaa esimerkiksi tilalaitosjohtajat.
Verkostoyhteistyon laajuus ja toiminta-alueet on vapaasti valittavissa. Toiminnassa tulee
huomioida mm hankinta- ja kilpailulainsaadannon asettamat puitteet. Mikali halutaan
laajentaa toiminta-aluetta kilpaillun toiminnan piiriin, on syyta harkita muiden mallien, kuten
esimerkiksi isantakuntamallin, liikkelaitoskuntayhtyman tai yhtion kayttoa.
Verkostoyhteistytmallia voidaan kayttaa esimerkiksi seuraavan tyyppisissa toiminnoissa.

= Tietoverkko- ja tiedonhallintayhteistyo

= Erikoisasiantuntijoiden yhteiskaytt6

= Tilahallinnon tukipalveluiden hankinta

= Hankinnat

= Rakennuttaminen

= Sisailmakysymykset



= Kuntien rajalla olevien toimitilojen yhteiskayttokysymykset

Naita varten on mielekasta perustaa erilliset tiimit ja timeille vastuutahot tasapuolisesti
kunkin kunnan erityisosaaminen ja kehittamistoiveet huomioon ottaen. Kokemuksia
suunnitellusta ja sopimukseen perustuvasta verkostoyhteistydsta on vahan.

4.2. Isantdkuntamalli

Kuntalaissa saadetty kuntien yhteistoiminta perustuu aina sopimukseen. Kunnat voivat
sopia, etta tehtava annetaan toisen kunnan hoidettavaksi yhden tai useamman kunnan
puolesta. Tasta yhteistoiminnan muodosta on perinteisesti kaytetty nimitysta
sopimuksenvarainen yhteistoiminta tai sopimusyhteistyd. Sopimus voi koskea esimerkiksi
yhteisen toimielimen perustamista, eika yhteistoimintaa varten talldin perusteta erillista
oikeushenkilda, vaan yksi kunta, ns. isantékunta, hoitaa sovitut tehtavat muiden
sopijakuntien puolesta. Toiminta voidaan jarjestaa esimerkiksi omana tulosyksikkéna,
kunnallisena liikelaitoksena, osakeyhtiona tai ostopalveluina.

Sovittu isdntdkunta on yllapitdja ja hoitaa muiden sopimuskuntien puolesta sovitut tehtavat
kuten esimerkiksi jarjestamislupa-asiat ja valtionosuudet. Is&ntdkunnan kunnanvaltuusto
asettaa yhteistoimintaelimen ja hyvaksyy johtosdannon, talousarvion ja
toimintasuunnitelman.

Yhteistoimintaelin voi olla lautakunta, johtokunta tai toimikunta, jossa kaikilla
sopimuskunnilla edustus. Sopimuskunnat valitsevat edustajansa yhteiselimeen.
Sopimuskuntien alueella voi olla toimipisteita.

Yhteistoimintasopimuksessa isantdkunnan otto-oikeus kuntien yhteisen toimielimen
paatoksiin voidaan sulkea pois. Talla muutoksella pyritdéan parantamaan kuntien
yhteistoiminnan edellytyksia niin, ettei isantakunnan kunnanhallituksella olisi otto-oikeutta
yhteisen toimielimen tekemaan paattkseen. Tasta poissuljennasta on erikseen otettava
maarays yhteistoimintasopimukseen.

Tilahallinnossa iséantakuntamalli soveltuu lahinna palveluiden jarjestamiseen ja
tuottamiseen. Tilojen omistamisessa se on kayttokelpoinen kuntien rajoilla olevien tilojen
ja niissa tapahtuvien palveluiden tuottamisessa. Sita voidaan kayttdd myaos erillisten
palveluiden tuottamiseen. Esimerkiksi sellaisten toimintojen uudelleen organisoinnissa,
joissa verkostoyhteistydta halutaan edelleen kehittaa.

4.3. Liikelaitoskuntayhtyma

Liikelaitoskuntayhtymé& on kuntien tai kuntayhtymien yhdessa perustama kuntayhtyma,
jonka tehtdvana on harjoittaa liiketoimintaa tai lilkketaloudellisten periaatteiden mukaista
toimintaa. Perustamisen edellytyksena on, etté liikelaitoskuntayhtyma perustetaan
kuntalain 10 a §;n mukaiseksi liikelaitokseksi. Liikelaitoskuntayhtymaa ohjataan yhtyman
hallitus- ja valtuustotydskentelyn kautta sek& markkinaohjauksen valinein. Ylin paatésvalta
on yhtymakokouksella. Vertailukohtana voidaan pitda osakeyhtion yhtiokokousta.
Edustajat valitaan kuhunkin kokoukseen erikseen.

Liikelaitoskyntayhtimassa on keskeisessa roolissa johtokunta, jonka valtaa voidaan
johtosdanndolla maarittdd . Johtokunnan tehtavana on (naihin ei voi kayttaa otto-oikeutta):



= P&attaa liikkelaitoksen toiminnan kehittamisesta valtuuston tai yhtymakokouksen
asettamien toiminnallisten ja taloudellisten tavoitteiden rajoissa ja seurata
tavoitteiden saavuttamista ja raportoida niiden saavuttamisesta seka hyvaksya
likelaitoksen talousarvio ja —suunnitelma ja lisaksi valita ja irtisanoa johtaja, ellei
johtosd&nngdssa ole toisin maaritelty.

= Paattaa lisaksi investoinneista ja muista pitkavaikutteisista menoista, jollei
johtosaannodssa ole toisin méaritelty ja paattadd nimen kirjoittamiseen oikeutetuista
ja valvoa liikelaitoksen etua jollei johtosdanndssa ole toisin maaritelty, seka edustaa
kuntaa ja kayttaa sen puhevaltaa liikelaitoksen tehtavaalueella.

= Muista tehtavista maarataan johtosdannossa.

Tilahallinnon toimintoihin liikelaitoskuntayhtyma voidaan perustaa seka palvelutuotantoon
ettd omistamiseen ja palveluiden jarjestamistehtaviin. Luonnollinen etenemispolku olisi
muodostaa ensin palveluiden tuottajaorganisaatioista seudullinen liikelaitos ja sen jalkeen
edeté palveluiden jarjestamiseen. Omistamisen siirtdminen seudulliselle liikelaitokselle on
seka teknisesti etta poliittisesti vaikea toteuttaa. Mahdollista on organisoida toiminta myos
kokonaisvastuuperiaatteella eli jarjestamalla omistaminen, palveluiden jarjestaminen seka
oma palvelutuotanto samaan organisaatioon.

4.4. Osakeyhtio

Kunnallinen ja seutukunnallinen toiminta voidaan organisoida osakeyhtiomuotoon siten,
ettd osakeyhtié on kuntien maaraysvallan alainen. Niiden toimintaa saatelee
osakeyhtiolaki. Kuntalaki saatelee valittaessa kuntien edustaja hallintoon, osittain
edustajien vastuukysymyksisséa seka yhtion toimialaa maariteltdessa. Kuntien perustamat
osakeyhtiot eivat ole pelkastaan liikevoiton tavoitteluun tarkoitettuja.

Juridisesti osakeyhtid on erillinen ja itsendinen organisaatio. Verotuksellisesti se on
erillisen verotuksen kohde. Rahoituksellisesti yhtiot ovat itsenaisia, ja voivat hankkia
rahoitusta vapailta markkinoilta.

Osakeyhtion avulla tavoitellaan kuntien yhteistydssd ammattimaista kiinteistdjen hallintaa
ja korkeatasoista alan osaamista verrattuna siihen, etta toimittaisiin hajautetusti monessa
kunnassa. Osakeyhtio ei kuulu kunnan organisaatioon, mutta sen sijaan kuntakonserniin.
Osakeyhtion toimintaan ei sovelleta julkisuusperiaatetta. Sen sijaan laki julkisista
hankinnoita koskee kunnan tai kuntien omistamaa osakeyhtitta.

Osakeyhtidmuotoista toimintaa ohjataan talousarvioissa asetetuilla toiminnallisilla ja
taloudellisilla tavoitteilla, esim. sitoutuneen pddoman tuottovaatimuksella, seka
hallitustydskentelyn kautta, riippuen osakeyhtion toiminta-alasta.

Tilahallinnon toimintoihin osakeyhtio voidaan perustaa samoin perustein kuin
likelaitoskuntayhtyma eli seka palvelutuotantoon ettd omistamiseen ja palveluiden
jarjestamistehtéaviin. Etenemispolku voisi olla seudullisen liikelaitoksen kautta.
Luonnollinen etenemispolku olisi siis muodostaa ensin palveluiden
tuottajaorganisaatioista seudullinen liikelaitos ja sen jalkeen edeta palveluiden
jarjestamiseen ja edeta naista osakeyhtioon. Omistamisen siirtdminen osakeyhti6lle on
seka teknisesti etta poliittisesti vaikea toteuttaa. Mahdollista on organisoida toiminta myds



kokonaisvastuuperiaatteella eli jarjestamalla omistaminen, palveluiden jarjestaminen seka
oma palvelutuotanto samaan organisaatioon.

4.5. Keskinainen kiinteistoyhtio

Tavallisesta osakeyhtiosta poiketen keskinaisessa kiinteistoyhtiossa osekeomistuksen
kautta osakkaat saavat tietyn tilan hallintaoikeuden itselleen. Yhtiojarjestyksessa
maaritelladn osakkeet, jotka oikeuttavat maaratyn tilan hallintaan. Tila voi olla kokonainen
rakennus, rakennusryhma tai maaritelty osa rakennuksesta. Kukin omistaja maksaa
talloin vastiketta tiloistaan (paaoma- ja hoitovastiketta) ja saa vuokratuotot tiloistaan.
Yhtion toiminnan laajentaminen on mahdollista osakemaara lisdamalla, jotka oikeuttavat
hankittavan tilon hallintaan. Talldin uusien osakkeiden omistajan tulee sitoutua tilasta
syntyviin vastuisiin.

Toimintamalli mahdollistaa seudullisen yhteisen toimitilahallinnon ennen muuta
omistamisen ja manageerauksen osalta. Kuntien paatdsvallan ja vastuu niista tiloistaan,
jotka se yhtiolle siirtdd, sailyy. Keskitetylla toiminnalla ja sité kautta syntyvalla suuruuden
edulla saavutetaan liiketoiminnallista hyotya.

Keskinéainen kiintesitdyhtiéssa on ongelmia mm rahoituksen jarjestamisen,
osakkeiden/tilojen myynnin ja korjausvelan kasvun suhteen. On myds huomioitava, etta
keskinainenkin kiinteitéyhtio voi menné konkursiin, jolloin yhtion koko omaisuus on
konkurssipesan omaisuutta.

Tilahallinnon toimintoihin keskinainen kiinteistbosakeyhtio sopii samojen periaatteiden
mukaan kuin osakeyhtiokin. Omistamisen siirtdminen yhtidlle voi olla seka poliittisesti etta
teknisesti helpompaa, koska hallinta ja myds vastuu tiloista jaa luovuttajalle. Talloin myos
esimerkiksi spekulatiiviset arvot, kuten arvonnousu ja ylihinnoittelut siirtovaiheessa eivat
hyodyta tai rankaise muita.

5. Seutuyhteistydn eteneminen tilahallinnossa

Tampereen kaupunkiseudun tilahallintojen nykytilaa voi kuvata toteamuksella, etta
samaan lopputulokseen paastaan monin eri tavoin. Seudulla toiminnan
organisointitavoissa on eroja ja palveluiden tuotannossa on useita malleja. Toiminnan
tehokkuudessa ja taloudellisuudessa nayttaa olevan merkittavia eroja. Tosin vertailu on
vaikeaa, koska toimintatavat ja tietojen siséallét poikkeavat toistaan merkittavasti. Oman
tyon ja ostettujen palveluiden maara vaihtelee kunnittain ja tehtavaalueittain.

Tilahallinnon seudullista yhteistyota tulee tarkastella tilapalveluiden ydintehtavien kautta.
Ydintehtaviltaan tilapalvelut jakautuvat kolmeen osa-alueeseen:

= palveluiden jarjestdminen,

= palveluiden tuottaminen ja

= omistaminen ja rahoitus.

Seutuyhteisty6ta on helpointa tehdé osa-alueilla, jotka eivat tuo muutoksia nykyisiin
toimintatapoihin ja —malleihin. Seutuyhteistydlle on osoitettavissa luonteva vaiheittainen
kehityspolku. Yhteistydsta on syyta kehittad asteittain niin, etta toiminnat alueen kunnissa
ensin yhtenaistetaan ja sen jalkeen voidaan erillispaatoksin lahted konkreettisesti yhteisiin



hallintomalleihin. Talla hetkella on nakyvissa kevytta verkostoyhteistydta kuntien
tilahallintojen kesken.

Seutuyhteistytn vaihe 1:

Seudullisen yhteistytn syventdmisen ensimmainen askel tulisi olla verkostoitumisen
syventaminen ja toimintatapojen yhtenaistaminen. Konkreettisia esimerkkeja tasta voisivat
olla kiinteistotietojarjestelmien yhtenaistaminen, palveluiden ja tuotteistamisen
yhtenaistdminen.

Seutuyhteisty6n vaihe 2:

Toisessa vaiheessa verkostoyhteistyota tulisi vieda konkreettisen toiminnan tasolle.
Tallaisia toimenpiteita voisivat olla yhteiset hankintamenetelmét ja yhteishankinnat,
valvontakeskusten yhteiskoordinoinnit ja paivystysten jarjestaminen. Konkreettista
yhteisty6ta voidaan tehda myos esimerkiksi toimitilojen energian kéyton seurannassa ja
ohjauksessa seka sisdilmaongelmien hoidossa. Jatkossa tulisi luoda jarjestelma
erikoisasiantuntijoiden yhteiskayttéon.

Verkostoyhteisty6 ei edellyté uusia hallintomalleja. Tama toiminta voidaan organisoida
teknisten palveluiden tybryhmén kautta. Kun siirrytaan selkeasti palveluiden tuottamiseen
ja jarjestamiseen tulee harkita isantakuntamallin kayttéénottoa.

Seutuyhteisty6n vaihe 3:

Verkostoyhteistytn jalkeen seuraava askel olisi tilapalveluiden toimintojen yhdistaminen
seudullisesti joko kokonaan tai osa-alueittain. Ensimmaisenda vaiheena tulisi selvittaa
edellytykset palveluiden jarjestamisen ja palvelutuotannon muuttaminen seudullisesti
organisoiduksi toiminnaksi. Taméa edellyttaisi sita, etta koko tilahallinnon organisaatiot
siirtyisivat seudulliseen organisaatioon ja toimintaa ryhdyttaisiin hoitamaan seudullisena
toimintana. Peruskunnan organisaatioon jaisi omistaminen ja omistajaohjaus. Toimivia
organisointimalleja ovat seka liikelaitoskuntayhtyma etta osakeyhtiomalli.
Liikelaitoskuntayhtymé& on kunnalliseen toimintaan tarkoitettu yritys ja se vaikuttaa ainakin
siirtymavaiheen toimintamallina hyvalta.

Seutuyhteisty6n vaihe 4:

Seutuyhteistyon neljas vaihe liittyy tilojen investointeihin ja omistamiseen.
Perusajatuksena siind on tilakustannusten jaksottaminen kunnan toiminnassa
kayttdjaksolle. Seudullinen liikelaitoskuntayhtyma tai kuntien omistama osakeyhti6 toimisi
omistajan ja hoitaisi tarvittavat investoinnit. Tama on mahdollista organisoida joko
vaiheessa kolme esitetyn organisaation yhteyteen tai taysin erilliseksi toimijaksi. Toiminta
taysin erillisena sijoitusyhtiona antaisi hyvan mahdollisuuden hyddyntaa yhtiota
sijoituskohteena.

Edella esitetyt vaiheista 1 ja 2 eivat edellytda muutoksia toimintamalleihin. Toiminta
tapahtuu perinteisesti kunnan organisaation sisalla. Niité voi nimittaa luonnolliseksi
jatkeeksi kaynnistyneelle seutuyhteistydlla. Vaiheet 3 ja 4 edellyttavat uudelleen
organisoitumista ja vaikuttavat mm henkildstén asemaan.



