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Lyhenteet ja käsitteet 

Rakennusluokitus 

Rakennusluokitus on tarkoitettu rakennusten luokitteluun niiden käyttötarkoituksen mukaan. Luokitusta 
voidaan käyttää myös toimitilaluokituksena. Luokitus on tarkoitettu vain talorakennusten luokitteluun. 
(Tilastokeskus 2018). 

Pääkäyttötarkoitus 

Rakennusluokituksessa talorakennukset luokitellaan niiden pääasiallisen käyttötarkoituksen, eli raken-
nuksessa harjoitettavan toiminnan vaatimien tilojen mukaan. Rakennuksen (toimitilan) sijoittaminen 
luokituksen tiettyyn luokkaan määräytyy pääasiassa sen perusteella, mihin käyttötarkoitukseen suu-
rinta osaa rakennuksen kokonaisalasta tai rakennusoikeudellisesta kerrosalasta käytetään. (Tilasto-
keskus 2018). 

07 Kokoontumisrakennukset 

Rakennusluokkaan 07 Kokoontumisrakennukset ovat rakennuksia, jotka on tarkoitettu yleisölle tai jä-
senistölle suunnattujen esitysten, juhlien, näyttelyjen, kilpailujen tai muiden tilaisuuksien järjestämi-
seen tai liikunnan mahdollistamiseen. Kokoontumisrakennuksia ovat kulttuurirakennukset, seura- ja 
kerhorakennukset, uskonnollisten yhteisöjen rakennukset, urheilu- ja liikuntarakennukset ja muut ko-
koontumisrakennukset. 

Urheilu- ja liikuntarakennus 

Urheilu- ja liikuntarakennukseksi luokitellaan kaikki rakennukset ja rakennelmat, joille on haettu raken-
nus- tai toimenpidelupaa (A- tai B-lupa). 

Lipas-liikuntapaikkarekisteri 

Lipas on liikuntapaikkarekisteri, johon on tallennettu noin 43 000 liikuntapaikan tiedot. Rekisterissä on 
tietoja rakennuksista ja muista liikuntapaikoista ja tiedot sisältävät lähinnä sijaintitiedon (kohde on 
piste, reitti tai alue), nimen ja liikuntapaikkatyypin. Liikuntapaikoista voi olla lisäksi tallennettu keskeisiä 
ominaisuus- ja mittatietoja. Lipas-tietokannan tiedot perustuvat toiminnanharjoittajien vapaaehtoisiin 
kirjauksiin. Tietokanta ei siten ole täydellinen rekisteri kaikista Suomen urheilu- ja liikuntarakennuksista 
ja liikuntapaikoista. 

OKM = Opetus- ja kulttuuriministeriö  

Opetus- ja kulttuuriministeriö vastaa Suomen koulutus-, tiede-, kulttuuri-, liikunta- ja nuorisopolitiikan 
kehittämisestä ja kansainvälisestä yhteistyöstä. Ministeriön toimialaa ovat varhaiskasvatus, koulutus, 
opintotuki, tiede, taide ja kulttuuri, tekijänoikeus, liikunta, nuorisotyö, kirjastot ja kirkollisasiat. Ministeriö 
avustaa mm. urheilu- ja liikuntarakennusten perustamishankkeita. 

 

 



Tiivistelmä 

Opetus- ja kulttuuriministeriön toteuttaa Terveet tilat 2028-ohjelman Joustavat muunneltavat, moni-
käyttöiset ja turvalliset tilat  toimenpiteeseen kuuluvan liikunnan koulutuskeskusten (urheiluopistojen) 
selvityksen. Selvitys kohdistui kymmeneen valtakunnalliseen ja kolmeen alueelliseen liikunnan koulu-
tuskeskukseen ja tehtävänä oli tarkastella liikunnan koulutuskeskusten (urheiluopistojen) rakennus-
kannan ja rakennetun infran kuntoa, kiinteistöjen hallintaa, liikunnan koulutuskeskusten kiinteistöjoh-
tamista ja kiinteistöjohtamista rakennuskannan, rakennetun infran ja liikunnan olosuhteiden näkökul-
mista. Selvityksen tavoitteena oli tuottaa konsultoivaa arviota koulutuskeskusten rakennuskannan kun-
nosta, kiinteistöjen hallinnasta ja kiinteistöjohtamisesta.  

Koulutuskeskusten rakennuskanta on monipuolinen ja iältään vaihteleva, ja sen kuntoa arvioitiin kun-
totutkimusten ja katselmusten perusteella. Katselmuksissa käytettiin viisiportaista arviointiasteikkoa 
rakenteiden ja taloteknisten järjestelmien kunnon määrittämiseen. Kaikkiaan katselmointeja tehtiin 132 
rakennukseen. 

Rakennusten kuntoluokat ovat alhaisimpia Vuokatin, Norvallan ja Itä-Suomen urheiluopistojen raken-
nuksissa. Muiden urheiluopistojen rakennusten kuntoluokat ovat melko lähellä toisiaan. Rakennuksen 
korjausvelka kuvaa sitä rahamäärää, joka rakennuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa 
käyttökelpoisessa kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon lähtö- ja tavoitetasona käytetään 
75 % kuntoluokkaa. Eniten korjausvelkaa urheiluopistojen rakennuksissa oli euromääräisesti urheilu- 
ja palloiluhalleissa, hotelleissa sekä asuntolarakennuksissa. Tämä selittyy osittain näiden rakennusten 
suurella määrällä. Neliökohtaista korjausvelkaa tarkasteltaessa suurimmat korjausvelan määrät koh-
distuvat majoitusliikerakennuksiin, rivitaloihin, laitospalveluiden rakennuksiin sekä toimistorakennuk-
siin. 

Koulutuskeskusten kiinteistöjohtamisen kehittämistarpeet liittyvät muun muassa tilahallinnan, ekologi-
sesti kestävän kehityksen, rakennus- ja korjausinvestointien sekä energiainvestointien tarpeisiin. 

Ekologinen kestävyys on tärkeä osa liikunnan koulutuskeskusten vastuullisuusohjelmaa ja sen kehit-
täminen koettiin keskeiseksi osaksi koulutuskeskusten toimintaa ja johtamista. Ekologisesti kestävä 
kehitys on osa koulutuskeskusten strategisia tavoitteita ja sillä on vaikutusta pitkän tähtäimen suunni-
telmiin (PTS).  

Selvityksessä tunnistettiin kiinteistöhallinnan resurssien rajallisuus ja kiinteistöhallinnan toimijoiden tar-
vetta tiivistää yhteistyötä muiden koulutuskeskusten kanssa. Haastatteluissa nousi esiin puute kiinteis-
töpäällikkötasoiselle koulutuskeskusten väliselle tiedonvaihdolle. Useissa opistoissa on samankaltai-
sia rakennuksia ja tiloja, joten liikunnan koulutuskeskusten tulisi luoda foorumi, jossa kiinteistöpäälliköt 
voivat vaihtaa kokemuksia esimerkiksi onnistuneista energiaratkaisuista ja -investointien toteuttami-
sesta 

Tulevaisuuden investointitarpeet keskittyvät erityisesti majoitustilojen parantamiseen ja uusien liikun-
tatilojen rakentamiseen. Lähes kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa oli tunnistettu energiainvestoin-
tien tarpeita seuraavan 10 vuoden aikana. Kaikki vastanneet koulutuskeskukset totesivat lisäksi, että 
energiainvestoinneissa on kustannussäästöpotentiaalia ja ilmastonmuutoshyötypotentiaalia. Tulokset 
korostavat tarvetta systematisoida energiakulutusseurantaa ja optimoida energiankäyttöä eri tilojen 
käyttöasteiden mukaan. Lämpötilojen muuttaminen suuntaan tai toiseen nopealla aikavälillä tunnistet-
tiin muodostavan energiansäästön sijaan energian tarvetta kasvattava riski. 

Selvityksessä käytettyjä tietoja koottiin kyselyin, haastatteluin ja rakennuksiin sekä liikunnan ulko-olo-
suhteisiin kohdistunein kuntoarvioin. Tietojen keruu toteutettiin talven 2025 aikana. 



1 Johdanto 

Opetus- ja kulttuuriministeriön toteuttaa Terveet tilat 2028-ohjelman Joustavat muunneltavat, moni-
käyttöiset ja turvalliset tilat  toimenpiteeseen kuuluvan liikunnan koulutuskeskusten (urheiluopistojen) 
selvityksen nimeltään Terveet tilat 2028: Selvitys liikunnan koulutuskeskusten rakennuskannasta, ra-
kennetusta infrasta ja liikuntaolosuhteista sekä konsultoiva arvo liikunnan koulutuskeskusten kiinteis-
töjohtamisesta. Selvitys kohdistuu kymmeneen valtakunnalliseen ja kolmeen alueelliseen liikunnan 
koulutuskeskukseen.  

Tehtävänä on tarkastella liikunnan koulutuskeskusten (tekstissä voidaan käyttää myös käsitettä urhei-
luopisto) rakennuskannan ja rakennetun infran kuntoa, kiinteistöjen hallintaa, liikunnan koulutuskes-
kusten kiinteistöjohtamista ja kiinteistöjohtamista rakennuskannan, rakennetun infran ja liikunnan olo-
suhteiden näkökulmista. Selvitykselle on määritelty kaksi keskeistä tavoitetta: 

1. tuottaa konsultoivaa arviota koulutuskeskusten rakennuskannan rakennetun infran kun-
nosta sekä kiinteistöjen hallinnasta ja kiinteistöjohtamisesta kunkin koulutuskeskuksen kiin-
teistöjohtamisen kehittämiseksi ja 

2. tuottaa opetus- ja kulttuuriministeriölle liikunnan koulutuskeskusten rakennuksista ja tiloista 
tietoa hyödynnettäväksi perustamishankkeiden avustushakemusten käsittelyssä.  

1.1 Lähtökohdat 

Urheiluopistoja perustettiin 1900-alkupuolella tarjoamaan organisoitua liikunnanohjausta ja urheiluval-
mennusta. Viimeiset opistot perustettiin 1950-luvulla, jolloin opistot myös siirtyivät valtionavustusten 
piiriin. 

Nykyisin urheiluopistot ovat liikunnan koulutuskeskuksia, jotka antavat kokopäiväistä opetusta valta-
kunnallisina sisäoppilaitoksina tai alueellisina oppilaitoksina. Liikunnan koulutuskeskusten tehtävänä 
on järjestää liikuntaharrastusta, hyvinvointia ja terveyttä edistävää koulutusta koko väestölle sekä lii-
kunnan järjestö- ja seuratoimintaa palvelevaa koulutusta ja valmennustoimintaa. Koulutuskeskusten 
toiminta jakautuu viiteen: 

1. ammatillinen koulutus, 
2. vapaan sivistystyön koulutus, 
3. valmennuskeskustoiminta, 
4. maksullinen vapaa-ajan liikunta-, virkistys- ja matkailupalvelutoiminta ja 
5. tutkimus, kehitys- ja innovaatiotoiminta. 

 

Liikunnan koulutuskeskusten taustaorganisaatiot ja rakennusten omistajuudet vaihtelevat toisistaan 
koulutuskeskuksittain. Samoin rakennusten ja tilojen määrät ja laatu vaihtelevat koulutuskeskuksittain. 
Koulutuskeskusten tilat muodostuvat pääsääntöisesti  

1. liikuntatiloista oheistiloineen,  
2. koulutus- tai testaustiloista,  
3. ruokailu- tai keittiötiloista,  
4. majoitustiloista,  
5. saunatiloista,  
6. hallinto- tai toimistotiloista ja  
7. muista tiloista.  



1.2 Selvityksen rakenne ja menetelmät

Selvitys muodostuu neljästä pääteemasta. Selvityksen ensimmäisessä osassa luodaan yleiskuva lii-
kunnan koulutuskeskuksista. Tarkastelun kohteena ovat koulutuskeskusten kaavatilanne, hiilineutraa-
lius, energiakulutus, yhdenvertaisuus ja saavutettavuus, ekologinen kestävyys ja investoinnit.

Koulutuskeskuksen rakennuksista määritellään käyttötarkoituksen, rakentamis- ja peruskorjausajan-
kohdat, laajuudet, energiaratkaisut ja -kulutus ja kuntotiedot. Koulutuskeskusten ulkoalueista luodaan 
myös yleiskuva.

Luvussa 3. tarkastellaan rakennusinfrastruktuuria arvioimalla liikunnan koulutuskeskusten rakennuksia 
niiden teknisten ominaisuuksien ja toimivuuden näkökulmista.

Tämän jälkeen tarkastelun kohteena ovat koulutuskeskusten kiinteistöstrategiat ja kiinteistöjohtamisen 
tila.

Raportin loppuun on koottu koulutuskeskusten kiinteistöjen kehittämistarpeet.

Selvitystyön aikana toteutettiin kysely, suoritettiin haastatteluja sekä toteutettiin rakennuksiin ja ulko-
alueisiin kohdistuneet kuntotutkimukset.

Selvityksen laadinnasta vastasi FCG Finnish Consulting Group Oy. Selvitys toteutettiin syyskuun 2024 
ja huhtikuun 2025 välisenä aikana. Ohjausryhmän muodostivat rakennusneuvos Mikko Helasvuo, ope-
tus- ja kulttuuriministeriö, pääsihteeri Eerika Laalo-Häikiö, Urheiluopistot ry, johtaja Paavo Leinonen, 
Suomen urheiluopisto, kiinteistöpäällikkö Urpo Sorsa, Vuokatin Urheiluopisto, talousjohtaja Jaakko 
Niiranen, Kuortaneen Urheiluopistosäätiö SR ja rehtori Petri Pennanen, Itä-Suomen Liikuntaopisto.

 

 



2 Yleiskuva liikunnan koulutuskeskuksista 

2.1 Liikunnan koulutuskeskukset 

Suomessa on kymmenen valtakunnallista ja kolme alueellista liikunnan koulutuskeskusta (urheiluopis-
toa):  

1. Eerikkilän Urheiluopisto 

2. Kisakallion Urheiluopisto 

3. Kuortaneen Urheiluopisto 

4. Lapin Urheiluopisto 

5. Liikuntakeskus Pajulahti 

6. Solvallan Urheiluopisto 

7. Suomen Urheiluopisto 

8. Tanhuvaaran Urheiluopisto 

9. Varalan Urheiluopisto 

10. Vuokatin Urheiluopisto 

11. Itä-Suomen Liikuntaopisto (alueellinen) 

12. Norrvalla Idrottsinstitut (alueellinen) 

13. Virpiniemen Liikuntaopisto (alueellinen) 

Selvitystä laadittaessa Kisakallion Urheiluopiston, Liikuntakeskus Pajulahden ja Urhea-säätiön Pää-
kaupunkiseudun Urheiluakatemia valmistelivat hallinnollista yhdistymistä ns. 3K kokonaisuudeksi.  

Selvityksen laatimisen aikaan, vuoden 2025 alusta muodostui kolmen kampuksen urheiluopisto. Vuo-
den 2025 aikana toimitettujen kyselylomakkeiden vastauksissa sekä niitä täydentävissä puhelinhaas-
tatteluissa nostettiin esiin yhdistyneen kolmen kampuksen urheiluopistokokonaisuuden merkitystä. 
Kiinteistöihin liittyvissä vastauksissa peilattiin kuitenkin vuosikymmeniä hallinnollisesti erillisinä toimi-
neiden Pajulahden ja Kisakallion urheiluopistojen kiinteistöjohtamista osana opistojen pitkäjänteistä 
toimintaa. 

Selvitystyön aikana päädyttiin hankkeen ohjausryhmän kanssa siihen, että Virpiniemen liikuntaopisto 
jätetään yksityiskohtaisesti käsittelemättä, koska Virpiniemen kampus on suljettuna ja koulutus on siir-
retty lähemmäksi Oulun keskustaa OSAO:n Kontinkankaan kampukselle. 

Itä-Suomen liikuntaopistolta (ISLO) ei saatu kyselyihin vastauksia eikä sinne erikseen soitettu tietojen 
saamiseksi. Itä-Suomen liikuntaopisto toimii kokonaisuudessaan vuokratiloissa, eikä sillä ole itsenäistä 
roolia kiinteistöjohtamiseen liittyvissä asioissa. Viimeisin liikuntaopiston hallinnassa ollut hostel-tila on 
vuokrattu operaattorisopimuksella 1.3.2025 alkaen ulkopuoliselle yritystoimijalle. 



 

Menetelmäkuvaus: Koulutuskeskusten kiinteistöjen kaavatilannetta kartoitettiin liikunnan koulutuskes-
kuksilta kyselylomakkeella vuoden 2025 alussa. Kysely oli verkkokyselylomake, johon koulutuskes-
kusten kiinteistövastaaville toimitettiin linkki. Kyselylomakkeessa kysyttiin samalla muitakin kiinteistö-
johtamiseen liittyviä kysymyksiä. Kyselylomakkeen monivalintakysymysten vastauksia pystyi joidenkin 
kysymysten osalta täydentämään avoimilla vastauksilla. Kyselylomakevastausten jälkeen tehtiin kun-
kin koulutuskeskuksen kanssa tarkentava haastattelu Teams-verkkopalaverina tai puhelimitse.  

Tanhuvaaran urheiluopiston edustajalla ei ollut tietoa kaavatilanteesta. Muiden liikunnan koulutuskes-
kuksen edustajien haastattelujen perusteella voidaan todeta, että pääsääntöisesti liikunnan koulutus-
keskuksissa kaavatilanne on ajan tasalla. Sijaintikunnissa kaavoitusta on vuosikymmenten toiminnan 
aikana päivitetty vastaamaan koulutuskeskusten tilatarpeita ja toiminnallisia tarpeita. 

Kisakallion ja Pajulahden voimassa olevien asemakaavojen osalta tunnistettiin päivitystarpeita. Päivi-
tystarpeet eivät liity rakennusoikeuden lisäämiseen, vaan kaavan sisällä tehtäviin tarkennuksiin. Kysy-
myksessä on Pajulahdessa kerrosmäärän lisäys, jolloin samaan rakennukseen olisi samaan pohja-
alaan mahdollista toteuttaa energiatehokkaampi rakennus. 

Santasport Lapin urheiluopisto on ainoa, jossa kaavat eivät mahdollista lisää rakennusoikeutta. 

Liikunnan koulutuskeskusten alueet ovat pääsääntöisesti sijaintipaikkakuntiensa rakenteesta erillisiä 
alueita suurella maapinta-alalla. Suurilla, liikuntakeskusten käyttöön varatuilla ja jo rakennetuilla alu-
eilla kaavatilanne on mahdollistanut koulutuskeskusten laajentumiset ja käyttötarkoitusten muutokset 
varsin sujuvasti. Haastattelujen perusteella haastavin tilanne laajenemismahdollisuuksien osalta on 
Varalan urheiluopiston osalta. Varalan urheiluopisto sijaitsee Tampereen kaupungin keskustan välittö-
mässä läheisyydessä. 

 

Menetelmäkuvaus: Hiilineutraaliuteen liittyvä kysymys oli osana kysymyspatteristoa, joka toteutettiin 
verkkokyselynä. Kysymyksen vastauksia käytiin läpi lomakekyselyä seuranneissa haastatteluissa. Hii-
lineutraaliuskysymys koettiin varsin vaikeaksi vasta yksiselitteisesti. Yhteenvetona vastauksista voi to-
deta, että hiilineutraaliustavoite on hyvin sisäistetty. Rakennetun ympäristön osalta tavoite on kuitenkin 
haastava johtuen rakennusmateriaalien elinkaarten aikaisista hiilipäästöistä. 

Hiilineutraalius on nostettu urheiluopistoverkoston piirissä keskeiseksi tavoitteeksi osana urheiluopis-
tojen yhteistä vastuullisuusohjelmaa. Nykyisten kiinteistöjen osalta kiinteistövastaavat totesivat kiin-
teistökyselyn jälkeisessä haastatteluissa, että rakennusten kohdalla on vaikea saavuttaa hiilineutraa-
liutta. Rakennusten hiilineutraaliutta rajoittavat erityisesti betonirakenteet. Koulutuskeskusten muiden 
toimintojen osalta pyritään hiilineutraaliuteen ja koulutuskeskuksissa on selkeä tahtotila pyrkiä kohti 
hiilineutraaliutta. Hiilitasetta mitataan ja arvioidaan sekä pyritään omilla toimilla pienentämään hiilija-
lanjälkeä. Hiilineutraaliuden tavoitteet liittyvät esimerkiksi materiaalivalintoihin, fossiilisen energian 
käytön vähentämiseen ja ostettavien kuljetuspalvelujen mahdollisimman alhaiseen hiilitaseeseen. 

Toimijoille (haastateltaville) hiilikädenjäljen käsite oli hivenen outo. Hiilikädenjäljellä tarkoitetaan tuot-
teen, palvelun tai prosessin ilmastohyötyjä eli päästövähennyspotentiaalia. Kun liikunnan koulutuskes-
kus tuottaa hiilikädenjälkeä asiakkailleen, pystyy asiakas alentamaan omaa hiilijalanjälkeään. Hiilikä-
denjäljellä on siis positiivinen päästövaikutus. Hiilikädenjäljen merkitystä on alettu viestiä asiakkaille, 
mutta vielä toistaiseksi ei liene saavutettu mitattavaa hiilikädenjälkeä. Hiilineutraaliusaihe viestintätee-
mana asiakkaille nostettiin tärkeäksi useassa haastattelussa koulutuskeskusten kanssa. 



 

Menetelmäkuvaus: Yleistilanteen luomiseksi hyödynnettiin kyselylomakkeen jälkeistä koulutuskeskus-
ten haastattelua. Kiinteistövastaavat avasivat haastatteluissa toimintatapoja energiakulutusten mit-
tauksissa. Yleiskuvan lisäksi osa koulutuskeskuksista toimitti energiakulutustietoja. Kulutustiedot olivat 
hieman hajanaisia, kuten jäljempänä tässä kappaleessa todetaan 

Vastuullisuusohjelman mukaisesti kaikki liikunnan koulutuskeskukset pyrkivät pienentämään toimin-
tansa aiheuttamia päästöjä. Ohjelmaan sisältyen tavoitteena on tunnistaa päästölähteet ja pienentää 
suunnitelmallisesti päästöjä. 

Haastateltavat kertoivat, että koulutuskeskuksissa seurataan tarkasti energiankulutusta ja pyritään 
hyödyntämään vastuullisia energialähteitä. Energiakulutuksen vähentämisessä ajureina ovat luonto ja 
ympäristö. Samalla energiakulutuksen pienentämisellä pyritään luonnollisesti myös taloudellisiin sääs-
töihin. 

Liikunnan koulutuskeskuksissa on suuria liikuntarakennuksia ja muita laajoja sekä korkeita tiloja. Ener-
giakustannukset ovat merkittävä kuluerä kaikissa koulutuskeskuksissa. Energian hintojen noustua 
viime vuosina sekä energiahintojen tultua entistä markkinaherkemmiksi, on noussut selkeä tarve sekä 
mitata että vähentää energiankulutusta koko koulutuskeskuksen tasolla. Mittauksia ja energiatehok-
kuuden parantamistoimia on ulotettu aiempaa laajemmin koko kiinteistökantaan. 

Energiankulutustietoja saatiin melko hajanaisesti. Energiakulutusta on monessa opistossa mittaroitu 
vain isojen rakennuskokonaisuuksien tasolla, eikä esimerkiksi eri tilatyyppien energiakulutusta pystytä 
erottelemaan. Kaikkiaan kulutustietoja saatiin vain 55 rakennuksen osalta. Kuitenkin osassa näistä 
kulutustiedoissa oli mukana useampia rakennuksia, joten todellinen kattavuus on hieman suurempi. 
Kehitettävänä asiana olisi kuitenkin energiakulutusseurannan tarkentaminen toteutuneen kulutuksen 
ja potentiaalisten säästökohteiden arvioimiseksi. 

 



 

Menetelmäkuvaus: Yhdenvertaisuus, saavutettavuus ja esteettömyys sisältyivät keskenään samaan 
kysymyspatteristoon lomakekyselyssä. Lomakekyselyä täydennettiin tämänkin kysymyspatteriston 
osalta koulutuskeskuskohtaisissa haastatteluissa. Yhdenvertaisuus, esteettömyys ja saavutettavuus 
koetaan koulutuskeskuksissa niin tärkeiksi, että teemat ovat nousseet strategisesti jopa arvoiksi. Nämä 
teemat huomioidaan peruskorjauksissa ja erityisesti kiinteistöjen uusinvestoinneissa. 

Kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa on vähintään tunnistettu saavutettavuuteen liittyvät kehittämis-
kohteet. Useimmissa koulutuskeskuksissa on tehty parannuksia saavutettavuuteen peruskorjausten 
tai uusiin kiinteistöjen rakentamisen yhteydessä. Uusia kiinteistöjä toteutettaessa on saavutettavuus-
asiat huomioitu rakennusmääräyksissä ja rakennuslupakäsittelyssä.  

Yhdenvertaisuus on kyselyvastausten ja täydentävien haastattelujen perusteella hyvin keskeinen läh-
tökohta toiminnalle ja myös tunnistettu kiinteistöjohtamista ohjaavana arvona liikunnan koulutuskes-
kuksissa. Yhdenvertaisuutta on edistetty aktiivisesti koulutuskeskusten henkilöstöjen kanssa. Koulu-
tuskeskusten työntekijät ovat kiinteistövastaavien vastausten perusteella omaksuneet hyvin yhdenver-
taisuuden merkityksen kaikissa urheiluopistojen toiminnoissa. Yhdenvertaisuuden edistäminen liikun-
nan koulutuskeskuksissa liittyy laajemmin eettisten toimintatapojen painotukseen. Eettiset toimintata-
vat ovat tärkeässä roolissa opistojen yhteisessä vastuullisuusohjelmassa. 

Yhdenvertaisuus korostuu painopisteenä Pajulahden urheiluopistossa, jolla on erityisrooli paraurheilun 
valmennuskeskuksena Suomessa. Paralympiaurheilijoiden valmennuskeskuksena toimiminen on si-
sällytettynä myös Pajulahden Olympic Training Center statuksessa. 

 

 

Menetelmäkuvaus: Ekologista kestävyyttä ovat koulutuskeskukset arvioineet täyttämissään kyselylo-
makkeissa jäljempänä tässä kappaleessa esitettävien taulukoiden mukaisesti. Arvioiden perusteluja 
on käyty läpi lomakevastausten saannin jälkeen tehdyissä haastatteluissa. Ekologisen kestävyyden 
arvioinnissa on vaikea löytää yhdenmukaisia mittareita. Koulutuskeskukset tekivät ekologisen kestä-
vyyden arvioinnit objektiivisesti kunkin oman koulutuskeskuksen toimintaan pohjautuen. 

Ekologinen kestävyys on tärkeä osa luonnon ja ilmaston kokonaisuudessa urheiluopistoverkoston vas-
tuullisuusohjelmassa. Paitsi opistojen yhteisessä ohjelmassa, ekologinen kestävyys on keskeinen toi-
minnassa ja johtamisessa huomioitava seikka yksittäisten liikunnan koulutuskeskusten ympäristö- ja 
vastuullisuusohjelmissa.  

Kysely- ja haastatteluvastausten perusteella koulutuskeskuksissa panostetaan ekologisen kestävyy-
den saralla niin omaa tekemiseen, henkilöstön osallistamiseen kuin viestimällä ympäristövastuullisuu-
desta asiakasyhteisöille ja kuluttajille. Huomionarvoista on myös se, että liikunnan koulutuskeskukset 
sijaitsevat luonnon äärellä. Näin ollen vastuu ja rooli opistojen lähiympäristöstä korostuu. 

Usea liikunnan koulutuskeskus on ilmoittanut huomioivansa ekologisen kestävyyden uusia rakennuk-
sia ja rakenteita toteutettaessa. Useassa viime aikojen rakennushankkeessa on tehty luontoselvityk-
set, luontoselvityksiä usein edellytetään kaavamuutostilanteissakin. Uusien rakennushankkeiden yh-
teydessä on selkeänä pyrkimyksenä ennallistaa luontoa mahdollisimman paljon rakennushankkeiden 
valmistuttua. 



Kyselytutkimuksessa kartoitettiin liikunnan koulutuskeskusten omia arvioita useisiin vastuullisuusasi-
oihin, jotka on taulukoitu alla oleviin kuviin. 

Kyselylomakkeissa sekä haastatteluissa kysyttiin liikunnan koulutuskeskusten käyttämistä vastuulli-
suus- ja ympäristöjärjestelmistä. Kuudessa koulutuskeskuksessa on käytössä ympäristön tai vastuul-
lisuuden sertifikaattijärjestelmä. Yhdessä on käytössä oma vastuullisuusohjelma, yhdessä on tekeillä 
vastuullisuussertifikaatti. Sovellettavat ympäristö- ja vastuullisuusjärjestelmät ovat Ekokompassi ja 
Green Key.  Kumpikin näistä järjestelmistä mahdollistaa myös organisaatiokohtaisen tai aluekohtaisen 
matkailun vastuullisuussertifikaatin Sustaianable Travel Finland STF-sertifikaatin hakemisen. STF 
edellyttää taustakseen jonkin tunnistetun vastuullisuusohjelman noudattamista ja sellaisen sertifikaat-
tia. 

 

 

 

 

Vastauksissa oli valittavissa viisi (5) vaihtoehtoa: toteutuu 100 %:sti, toteutuu 75 %:sti, toteutuu 50 % 
prosenttisesti, toteutuu 25 %:sti tai toteutuu 0 %:sti. 

Lienee turvallista arvioida, että vastaajat ovat määritelleet nimikkeiden toteutumis-%:ia toisiin vastaajiin 
nähden usein erilaisilla kriteereillä ja painotuksilla. Mutta voisi olla hedelmällistä, että liikunnan koulu-
tuskeskukset yhdenmukaistaisivat arviointikriteerinsä, minkä jälkeen arviointi voitaisiin uusia ja samalla 
tunnistaa koulutuskeskusten parhaita käytäntöjä toteutumis-%:ien nostamiseksi. 



Sinänsä on lupaavaa, että monet liikuntaopistot arvioivat useita vastuullisuusasioita 75 %:sti tai jopa 
100 %:sti toteutuviksi. 

 

 

Menetelmäkuvaus: Koulutuskeskuksien vastaamissa kyselylomakkeissa investointeja käsiteltiin lä-
hinnä viittauksina koulutuskeskusten strategisiin suunnitelmiin, ei eksakteina summina. Haastattelu-
vaiheessa investoinnit nostettiin esille lähinnä tarpein aja tulevaisuuden tavoitteina. Raportin osuu-
desta 2.2 lähtien käsitellään lukuja koulutuskeskusten rakennuksittain toimittamien lähtötietojen avulla.  

Kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa on toteutettu investointeja vuosikymmenten aikana. Investoin-
teja on toteutettu varsin systemaattisesti ja pitkäjänteisesti liikunnan koulutuskeskusten ydintehtäviä 
palvelemaan. Investoinneissa on edistetty pitkällä aikavälillä kunkin koulutuskeskuksen strategioita ja 
opistojen keskinäisen työnjaon tavoitteita. 

Uudisinvestointien lisäksi koulutuskeskuksissa on luonnollisesti toteutettu peruskorjausinvestointeja. 
Osa toteutuneista investoinneista on kohdistunut kiinteistöihin tai tiloihin, joiden käyttötarkoitus on in-
vestoinnin yhteydessä muutettu. 

Ylläpitoinvestointien osalta lähes kaikki koulutuskeskukset korostivat sitä, että eri aikakausina on ollut 
korjausvelkaa. Osaksi korjausvelkaa on pystytty kuromaan kiinni systemaattisen peruskorjausohjel-
man avulla. Investointien ja peruskorjausten toteutuksessa valtion rahoituksella on ollut ja on keskei-
nen rooli. Opetus- ja kulttuuriministeriön koulutuskeskuksille kohdennetun rahoituksen pienentyminen 
tulevaisuudessa voi vaikeuttaa tai hidastaa joidenkin peruskorjausinvestointien sekä uudisinvestoin-
tien toteuttamista. Toki liikunnan koulutuskeskukset kertoivat kartoittavansa jatkuvasti muita rahoitus-
mahdollisuuksia valtionavun rinnalle. 

Keskeisimpiä investointikohteita ovat vanhimpien liikuntarakennusten perusparannukset tai uudisra-
kentaminen. Majoitustilat joko opiskelijamajoitukseen tai hotellirakentamiseen ovat myös investointilis-
toilla useissa koulutuskeskuksissa. Tilat ovat varsin kovalla käytöllä, niiden kulutus on suurta. Erityistä 
painetta majoitustilojen parantamiseen tulee sisäilmahaasteiden vuoksi. Toisaalta sisäilmaan liittyviä 
parannuksia on päästy viime vuosina tekemään, osin juuri opetus- ja kulttuuriministeriön avustusten 
avulla. 

 

2.2 Rakennukset 

Urheiluopistojen rakennuskannan tarkastelu tehtiin urheiluopistojen toimittamien rakennuskohtaisten 
lähtötietojen pohjalta. Opistoille lähetettiin excel-muotoinen lähtötietokysely, jossa kartoitettiin laajasti 
rakennuksien taustatietoja. Kyselypohjat ovat raportin liitteenä. Kysyttyjä kohtia olivat mm.  

 Rakennusluokka 

 Tilatyyppi 

 Rakennusvuosi 

 Peruskorjausvuosi 

 Pinta-ala brm² 



 Sähkö- ja lämmitysenergian kulutus 

 Käyttäjämäärä / tilan kapasiteetti 

 Tekninen arvo 

 Toteutuneet korjausinvestoinnit  viimeisen kymmenen (10) vuoden aikana  
 

Kaikkien rakennusten osalta kaikkia lähtötietoja ei ollut saatavilla. Erityisesti puutteita oli energiakulu-
tustiedoissa, tilojen kapasiteeteissä sekä rakennusten teknisten arvojen osalta. Myös pinta-ala tie-
doissa oli joitain puutteita niin että eri tilatyypeille ei ollut ilmoitettu erikseen laajuustietoja, vaan aino-
astaan rakennuksen kokonaislaajuus. 

Kaikkiaan tiedot toimitettiin 316 tilakokonaisuudesta, joiden yhteenlaskettua laajuus on hieman yli 410 
000 bruttoneliömetriä. Alla olevassa kuvassa on esitetty rakennusten kokonaislaajuudet liikunnan kou-
lutuskeskuksittain.  

 

 

 

Käyttötarkoituksen tarkastelussa noudatetaan liikunnan koulutuskeskusten vakiintunutta tilatyyppien 
jaottelua. Jaottelu ei noudata rakennusluokittelun, vaan toiminnan mukaan määriteltyä tilatyyppiä. Ja-
ottelu on seuraavanlainen: 

a) Liikunta- tai niihin liittyvät oheistilat  
a. Liikuntasali tai -halli, 
b. Uimahalli,  



c. Kenttä 
d. Jäähalli 
e. Muu 

b) Koulutus- tai testaustilat  
c) Ruokailu- tai keittiötilat  
d) Majoitustilat  
e) Saunatilat  
f) Hallinto- tai toimistotilat  
g) Muut tilat  
 

Alla olevassa kuvassa on esitetty kaikkien liikunnan koulutuskeskusten rakennusten laajuuksien ja-
kautuminen tilatyypeittäin.  

 

 

 

Tilakannasta merkittävä osa koostuu liikuntasaleista ja -halleista, jotka muodostavat yli puolet koko-
naisuudesta. Majoitustilojen osuus on noin neljännes tilakannasta. Jäähallit kattavat selvästi pienem-
män, mutta silti huomattavan osuuden. Loput tilat  kuten hallinto-, uimahalli-, ruokailu-, koulutus- ja 
saunatilat  muodostavat kukin vain pienen osan kokonaisuudesta.  

Esimerkiksi liikuntasali tai urheiluhalli -kategoria sisältää hyvin erilaisia tiloja, jotka eroavat merkittävästi 
toisistaan sekä kustannuksiltaan että ominaisuuksiltaan. Luokkaan voi kuulua toisaalta suuria, puoli-
lämpimiä urheiluhalleja, ja toisaalta pieniä, mutta varustelultaan korkeatasoisia liikuntasaleja. 



Vastaavasti majoitustilat muodostavat nykyisellään liian karkean luokan, sillä samaan ryhmään kuulu-
vat sekä korkeatasoiset hotellihuoneet että asuntolatyyppiset, vähävarustellut majoitustilat. 

 

 

Liikunnan koulutuskeskusten rakennuskanta muodostuu monipuolisesta ja iältään vaihtelevasta raken-
nusjoukosta. Keskimääräinen rakennusvuosi on 1992, mutta joukossa on myös paljon sekä uusia uu-
disrakennuksia että historiallisia rakennuksia 1800-luvulta. Alla olevassa kuvassa on esitetty keski-
määräiset rakennusvuodet eri tilatyypeillä.  

 

 

 

Urheiluopistojen laajaa rakennuskantaa on jatkuvasti kehitetty  useissa kiinteistöissä on toteutettu 
peruskorjauksia ja teknisiä parannuksia erityisesti 2020-luvulla. Yli kolmasosa rakennuksista on perus-
korjattuja, suhteellisesti eniten on peruskorjattu toimisto-, ruokailu- ja saunatiloja.  



 

 

Alla olevassa kuvassa on esitetty toteutuneet korjausinvestoinnit viimeisen 10 vuoden aikana tilatyy-
peittäin. 

 



 

Tarkasteltaessa toteutuneita korjausinvestointeja viimeisen kymmenen vuoden ajalta nousevat majoi-
tustilat selkeästi suurimmaksi investointikohteeksi, niiden osuus ylittää yksinään muiden tilatyyppien 
yhteenlasketun summan. Toiseksi suurimmat investoinnit on kohdistettu liikuntasaleihin ja -halleihin, 
jotka edustavat merkittävää osuutta myös tilakannasta. Keittiö- ja ruokailutiloihin sekä jäähalleihin on 
niin ikään kohdistettu huomattavia korjauspanostuksia. Kokonaisuudessaan korjauksiin on käytetty vii-
meisen 10 vuoden aikana yhteensä yli 70 miljoonaa euroa, tästä luvusta kuitenkin puuttuu osa toteu-
tetuista korjausinvestoinneista. 

 

 

 

 

Eri tilatyyppien välillä on merkittäviä eroja energiankulutuksessa, mikä kuvastaa paitsi tilojen käyttötar-
koitusta myös niiden teknistä tasoa ja käyttöintensiteettiä. Liikuntasalit ja -hallit edustavat kohtuullisen 
energiatehokkaita sisäliikuntatiloja (62,3 kWh/brm²/v), vaikka niiden joukossa on suuria, osittain läm-
mittämättömiä halleja sekä varustelultaan huippuluokan saleja. Energiankulutukseltaan suurimmat ti-
latyypit ovat luonnollisesti uimahallit, ruokailu- ja keittiötilat, jotka kuluttavat energiaa moninkertaisesti 
muihin tilatyyppeihin verrattuna.  

Hallinto- ja toimistotilat osoittavat poikkeavaa dataa, jossa lämmitysenergian kulutus (126,2 
kWh/brm²/v) on korkea mutta kokonaissähkönkulutus selvästi alhainen, mikä saattaa viitata 



tilastolliseen poikkeamaan tai erityistilanteeseen näissä kohteissa. Majoitustilat sijoittuvat kulutuksel-
taan keskitasolle (108,9 kWh/brm²/v), mutta niiden hajonta voi olla suurta riippuen varustelusta ja käyt-
töasteesta. Vastaavasti saunatilojen korkea energiankulutus heijastaa tilojen käyttötarkoitusta, jossa 
lämpötekniset vaatimukset ovat poikkeuksellisen suuria.  

3 Rakennusinfrastruktuurin nykytilan arvio 

3.1 Tekninen tarkastelu 

Urheiluopistojen rakennuksien kuntoa arvioitiin tehtyjen kuntoarvioiden perusteella sekä katselmuksin. 
Korkeintaan viisi vuotta vanhoja kuntoarvioita oli käytettävissä ainoastaan 25 rakennuksesta. Alle 10 
vuotta vanhojen rakennusten kuntoa arvioitiin rakennusten iän perusteella käyttämällä oletuskulumana 
1,75 % rakennuksen jälleenhankinta-arvosta.  

Muiden rakennusten kunto arvioitiin katselmoimalla rakennukset paikan päällä. Katselmuksissa käytet-
tiin viisiportaista arviointiasteikkoa rakenteiden ja taloteknisten järjestelmien kunnon määrittämiseen. 
Kaikkiaan katselmointeja tehtiin 132 rakennukseen. Arviointien tuloksista johdettiin rakennuskohtainen 
laskennallinen tekninen kuluma, jossa huomioidaan rakennuksen jäljellä oleva tekninen käyttöikä sekä 
rakenteen arvioitu uusimiskustannus. Tämän kautta saatiin realistinen arvio rakennusten tämänhetki-
sestä teknisestä kunnosta.  

Kuntoluokka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen. Vertailukel-
poisten uudisrakentamiskustannusten saamiseksi laskennassa käytettiin rakennusluokan mukaista ja-
ottelua koulutuskeskusten tyypillisesti käyttämän tilajaottelun sijaan. Alla olevassa kuvassa on esitetty 
rakennusten kuntoluokat rakennusluokittain. 

 



 

Koulutuskeskuksittain tarkasteluna keskimääräisissä kuntoluokissa on jonkin verran eroja. Rakennus-
ten kuntoluokat ovat alhaisimpia Vuokatin, Norvallan, Tanhuvaaran ja Itä-Suomen urheiluopistojen ra-
kennuksissa. Muiden urheiluopistojen rakennusten kuntoluokat ovat melko lähellä toisiaan. Lähtökoh-
taisesti kun rakennuskannan kuntoluokka on 75 % tasossa, rakennuskannan kunto on kokonaisuutena 
tyydyttävällä tasolla, mutta samalla merkittävä osa rakennuksista vaatii lähivuosina perusparannuksia 
tai muita korjaustoimenpiteitä. Tämä taso edellyttää aktiivista kunnossapidon seurantaa, systemaat-
tista korjaussuunnittelua ja investointien oikea-aikaista kohdentamista, jotta kuntotaso ei heikkene en-
tisestään ja korjausvelka pysyy hallittavissa. 

 



 

 

Rakennuksen korjausvelka kuvaa sitä rahamäärää, joka rakennuksista on tingitty, jotta ne olisivat koh-
tuullisessa käyttökelpoisessa kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon lähtö- ja tavoitetasona 
käytetään 75 % kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka alittaa määritellyn tavoitetason (75 %), 
lasketaan kuinka paljon tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisätä, jotta määritelty 75 % tavoitetaso 
saavutetaan. Korjausvelka ei siis kuvaa tulossa olevien, tarvittavien korjausinvestointien määrää. Eni-
ten korjausvelkaa urheiluopistojen rakennuksissa on euromääräisesti Urheilu- ja palloiluhalleissa, Ho-
telleissa sekä Asuntolarakennuksissa. Tämä selittyy kuitenkin pitkälti näiden rakennusluokkien suu-
rella määrällä.  

 



 

Korjausvelka vaihtelee merkittävästi eri opistojen välillä. Suurimmat korjausvelat neliömetriä kohden 
löytyvät ISLO:lta, Norvallasta ja Vuokatilta, mikä viittaa näissä kohteissa selvästi korkeampaan perus-
korjaustarpeeseen. Toisessa ääripäässä ovat Eerikkilä ja Kuortane, joiden korjausvelka on hyvin vä-
häinen. Erot johtuvat muun muassa rakennuskannan iästä, aiemmista investoinneista ja eroista kun-
nossapidon tasossa ja periaatteissa. Keskimääräistä suurempi korjausvelka voi viitata myös lähivuo-
sina odotettaviin investointipaineisiin. 

 



 

Korjausvelan määrää voidaan hallita korjaus- ja uudisinvestointien avulla sekä poistamalla käytöstä 
vanhoja, huonokuntoisia rakennuksia. Viimeisen 10 vuoden aikana toteutetut, yhteensä noin 70 mil-
joonan euron korjausinvestoinnit ovat hillinneet suurelta osin korjausvelan määrän kehittymisen. Kor-
jausinvestointien tason tulisikin säilyä samalla tasolla myös tulevai-
suudessa, jotta korjausvelan määrän kasvaminen pystytään estämään myös jatkossa.  

Vanhojen, teknisesti ja toiminnallisesti vanhentuneiden rakennusten poistaminen käytöstä on edel-
leen tehokkain tapa pienentää korjausvelkaa. Tätä varten tarvitaan selkeä ja ennakoiva strategia, 
jossa rakennusten säilyttämistä tai poistamista arvioidaan kriittisesti osana koko palveluverkon kehit-
tämistä. Investointipäätöksiä tehtäessä tulee ottaa huomioon paitsi tekninen kunto, myös rakennuk-
sen käyttöaste, energiatalous ja tuleva rooli toiminnallisessa kokonaisuudessa. 

3.2 Toimivuuden tarkastelu 

Liikunnan koulutuskeskusten kiinteistövastaavat ovat kiinteistökyselyn jälkeisissä haastatteluissa poh-
tineet, kuinka koulutuskeskusten tilat vastaavat koulutuksen ja valmennuskeskustoiminnan tarpeisiin. 
Käytyjen keskustelujen pohjalta on todettavissa, että koulutuskeskusten kiinteistöt pääsääntöisesti 
ovat soveltuvia opistojen pääkäyttöön eli koulutukseen ja valmennustoimintaan.  Tiloja on pystytty pe-
ruskorjausten, laajennusten ja uudisrakentamisen aikana pystytty sovittaan siten, että pääkäyttäjät 
pystyvät tiloja hyödyntämään parhaalla mahdollisella tavalla. Liikuntaolosuhteet on pystytty turvaa-
maan, tarvittavia tukipalveluja on pystytty toteuttamaan, kuten ravintoloiden ja yhteistilojen parantami-
sen kautta.  



Koulutuskeskusten kehittämiskohteina on useankin opiston osalta mainittu majoitustilojen parantami-
nen. Majoitustilat lähtökohtaisesti soveltuvat koulutuksen, kurssilaisten ja leirien käyttöön, mutta tiloja 
parannettaessa otetaan käyttäjien tarpeita paremmin huomioon. Käyttäjätottumukset luovat jonkin ver-
ran painetta majoitustilojen parantamiseen. 

Vain Santasport Lapin urheiluopiston haastattelussa nousi esille, että tilat eivät kaikilta osin sovellu 
liikunnan ammattilaisten käyttöön. Kyseisessä koulutuskeskuksessa samoja tiloja koulutuksen ja val-
mennuksen kanssa käyttää paikallisyhteisö ja asukkaat. Lisäksi osan vuodesta matkailijat käyttävät 
samoja olosuhteita kampuksen alueella, erityisesti majoituspalveluita. 

 



4 Arvio kiinteistöstrategiasta ja -johtamisesta 

4.1 Terminologiaa ja valittu näkökulma 

Suomessa termillä kiinteistöjohtaminen on perinteisesti ollut hyvinkin laaja ja monipuolinen merkitys. 
Termin piiriin on luettu laaja joukko erilaisia toimintoja sekä kiinteistöjen käyttämisen että niihin sijoit-
tamisen näkökulmasta. Viime vuosina kiinteistöjohtaminen termin rinnalle on yleistynyt termi kiinteis-
töliiketoiminta.  (Kiinteistötalouden ja kiinteistöjohtamisen keskeiset käsitteet, KTI Kiinteistötalouden 
instituutti) 

Kiinteistötalouden instituutin julkaisussa määritellään useita näkökulmia kiinteistöjohtamiseen. Osa nä-
kökulmista on käytössä lähinnä ulkomaiden kirjallisuudessa ja toiminnassa: 

A. Kiinteistöliiketoiminta (Real Estate Business, Property Business) 

B. Kiinteistösijoittaminen (Real Estate Investment) 

C. Portfolio Management (sijoitussalkun / kiinteistösijoitussalkun johtaminen) 

D. Asset Management (kiinteistösijoitusjohtaminen, kiinteistöomaisuudenhoito) 

E. Property Management (kiinteistökohteen johtaminen, kiinteistön hallinta ja hoito) 

F. Facility Management (toimitilajohtaminen, toimitilapalvelujen johtaminen) 

G. Corporate Real Estate Management (CREM; strateginen toimitilajohtaminen) 

Tässä arviossa näkökulmana on lähinnä: 

Property Management (kiinteistökohteen johtaminen, kiinteistön hallinta ja hoito) 

Property Management on erityisesti kiinteistön ylläpitoon liittyvien toimintojen johtamista. Tarkoituk-
sena on vastata tietyn kiinteistön tai sen osan käytettävyydestä ja arvon kehittämisestä ottamalla huo-
mioon kiinteistönomistajan edut ja tarpeet. Property Managementissa lähtökohtana on yksittäinen kiin-
teistö. Kansainvälisessä käytännössä Property Managementin toimintakenttään kuuluvat lähinnä kiin-
teistöjen teknisen, taloudellisen ja hallinnollisen isännöinnin tehtävät, sisältäen vastuut kiinteistöjen 
vuokrauksesta ja käyttöasteesta. Property Managementin tehtäväkentästä huolehtivat suomalaisissa 
yrityksissä tyypillisesti kiinteistö- tai kohdepäällikön nimikkeellä toimivat henkilöt.  

Näkökulman valinta perustuu sille, että tämä vastaa Suomessa yleisesti käytössä olevaa määritelmää 
(kohteen johtaminen, hallinta ja hoito). Liikunnan koulutuskeskusten tapauksissa on tietenkin kyse use-
asta kiinteistöstä, mutta ne sijaitsevat samalla alueella ja ainakin osin tai pääosin  sekä monissa 
tapauksissa täysin - yhdessä johdettuja.  

4.2 Kiinteistökannan soveltuvuus nykyiseen ja strategian mukaiseen 
tulevaan käyttöön 

Tämän selvityksen tueksi tehtiin liikuntakeskusten kiinteistöistä vastaaville kysely, jonka tuloksia esi-
tetään seuraavilla kuvaajilla. Kyselyn vastauksia koulutuskeskukset osin täydensivät haastatteluissa. 



Numeeriset arvot kyselyvastauksissa säilyivät, mutta sanallisissa vastauksissa tuli esiin koulutuskes-
kuskohtaisia pohdintoja. 

 

 

Yllä olevasta kuvasta voidaan todeta, että liikunnan koulutuskeskukset ovat omaa kiinteistökantaansa 
kokonaisuutena arvioidessaan luokitelleet tilanteen pääosin (8 liikuntakeskusta) melko hyväksi  ja pie-
neltä osin (kolme (3) liikuntakeskusta) melko neutraaliksi eli  

Rakennuskannan kunnon arviointia kokonaisuutena vaikeuttaa se, että kaikissa liikunnan koulutuskes-
kuksissa on hyvin eri ikäisiä kiinteistöjä. Uusimmat rakennukset ovat luonnollisesti yleensä parhaim-
massa kunnossa. Samalla kuitenkin kyselyvastauksia täydentävissä haastatteluissa on todettu, että 
vanhempaakin rakennuskantaa on pystytty ylläpito- ja peruskorjaustoimien ansiosta ikään ja käyttö-
määrään nähden hyväänkin kuntoon. Kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa pidettiin tärkeänä, että 
korjausvelka ei pääse kasvamaan liian suureksi. Korkea korjausvelka väistämättä vaikuttaa siihen, että 
jotkin kiinteistöistä menisivät niin huonoon kuntoon, että niitä pitäisi ajan myötä poistaa käytöstä. 



 

 

Kyselyssä vastaajia pyydettiin arvioimaan rakennuskannan soveltuvuutta liikunnan koulutuskeskuksen 
nykyiseen toimintaan. Kyselyn vastauksista voitaneen tulkita siten, että rakennuskanta soveltuu vähin-
tään melko hyvin nykyiseen toimintaan kaikissa vastanneissa liikunnan koulutuskeskuksissa. Erittäin 
hyvin nykyisen rakennuskannan arvioi soveltuvan nykyiseen toimintaan Eerikkilän, Kuortaneen ja Pa-
julahden opistot. 

Liikunnan koulutuskeskusten historian aikana on ehtinyt tapahtua muutoksia lajeissa, joihin kunkin 
koulutuskeskuksen omissa rooleissa panostetaan. Liikunnan ammatillisen koulutuksen painotuksissa 
on tapahtunut ajan kuluessa muutoksia, jotka ovat osaltaan vaikuttaneet joihinkin toimitilojen käyttö-
tarkoitusmuutoksiin.   

Vapaan sivistystyön, VST-leirien ja kurssien osalta on tullut muutoksia lajikirjoon, joita koulutuskeskus-
ten tiloissa harjoitetaan. Leiri- ja kurssitoiminnan sisällölliset muutokset ovat osaltaan vaikuttaneet ur-
heiluopistojen kiinteistöjen käyttötarkoitusmuutoksiin. Käyttötarkoitusmuutosten tarpeita on syntynyt 



lisäksi liikunnan koulutuskeskusten keskinäisen työnjaon perusteella. Työnjakoa on muodostunut esi-
merkiksi urheilun lajiliittojen tarpeista, koska lajiliitot ovat sitoutuneet kullekin lajille parhaiten soveltu-
vien koulutuskeskusten käyttöön.  Perusteltuihin käyttötarkoitusmuutoksiin on osoitettu OKM:n rahoi-
tusta. Tilamuutoksiin on luonnollisesti käytetty myös opistojen omarahoitusta. 

 

 

 

Kyselyvastauksista voitaneen tulkita, että vain Tanhuvaaran ja Lapin koulutuskeskuksissa on selkeästi 
tarvetta suunnitella rakennuskannan muokkaamista suunnitellun tulevan käytön vaatimuksiin. Nämä 
kaksi opistoa arvioivat rakennuskannan soveltuvuutta melko neu

 Varmaankin yksittäisiä muokkaustarpeita voi silti olla niissäkin liikunnan koulutuskeskuksissa, 
jotka ovat ilmoittaneet rakennuskannan soveltuvan  

 



 

 

Rakennuskannan muokkaaminen tulevia tarpeita vastaavaksi lisärakentamisella onnistuu ainakin jos-
sain määrin suurimmassa osassa liikunnan koulutuskeskuksia, koska niissä on rakennusoikeutta jäl-
jellä ja niiden voimassa oleva kaava on tarpeita vastaava. Tarkempia kerrosalamääriä ei kyselyssä 
kysytty. 

Vastausten perusteella Kisakalliossa ja Pajulahdessa voidaan kuitenkin joutua turvautumaan kaava-
muutoksiin. Lapin urheiluopistolla ei ole enää rakennusoikeutta jäljellä, vaikka voimassa olevat yleis- 
ja asemakaavat ovat muuten käyttökelpoisia. 

On lisäksi huomattava, että selvitystyön aikana pyydetyissä täydentävissä vastauksissa täydennettiin 
kaavoitusta koskevia tietoja seuraavasti: 

Eerikkilä: Uusimmalle kaavalle tarvittaisiin päivitystä osittain. Tarve olisi kaavaan nähden pieniin 
poikkeamiin. 

Kisakallio: Kaavamuutosprosessi on menossa. Lisärakentamista on tulossa Kisakallion alueelle. 

Vierumäki: Kaavan päivitys olisi tarpeen. Kiinteistökehittäjätaho on ilmaissut tarpeita uuden ra-
kentamiseen, ei kuitenkaan välttämättä kokonaan uusia kiinteistöjä. Tarvetta on kehittää liikuntati-
loja. Lisäksi VST-majoituksessa (asuntolat) on kehittämisen tarvetta. 

Pajulahti: Kaavamuutos on tarpeen. Tarvitaan sisällöllinen muutos. Rakennusoikeutta ei sinänsä 
tarvita, mutta kerroslukumäärää majoitusrakennuksissa olisi tarvetta nostaa. Kerrosluvun muutos 
parantaisi samalla kokonaisuuden energiatehokkuutta. Vuonna 2021 on tehty iso kaavamuutos. 
Tuolloin on hyväksytty Pajulahti-hallin puoleinen majoitusrakennus. 

Vastaako Kyllä Lappi (YK ja AK) Eerikkilä
kaava Kuortane
tulevia Kuortane
tarpeita? Norvalla

Solvalla
Vierumäki (YK päivittymässä)

Tanhuvaara (EOS)

Varala
Vuokatti

Ei Kisakallio
Pajulahti

Ei Kyllä
Onko rakennusoikeutta jäljellä?



Lapin urheiluopisto / Santasport: Joitakin kaavamuutostarpeita saattaa nousta lähivuosina joh-
tuen Rovaniemen kaupungin tulevista liikuntarakentamisen tarpeista. Alueella on keskusteltu uu-
den jalkapallohallin tai monitoimihallin toteutuksesta sekä mahdollisesta uimahallirakennuksesta 
ja telinevoimisteluun tarkoitetun hallin rakentamisesta. Urheilu- ja liikunta-alueen lisärakentamisen 
toteuttaja olisi ensisijaisesti kaupunki. Liikunnan koulutuskeskus hyödyntäisi mahdollisia uusia kiin-
teistöjä koulutuskeskuksen tarpeisiin.  Rovaniemellä on ollut keskustelua urheilulukion opetustilo-
jen sijoittamisesta urheiluopistokokonaisuuden yhteyteen, jolloin myös esiin nousisi kaavamuutok-
sen tarve.  

 

 

 

Lähes kaikissa vastauksen antaneissa liikunnan koulutuskeskuksissa oli tunnistettu energiainvestoin-
tien tarpeita seuraavan 10 vuoden aikana. Kaikki vastanneet koulutuskeskukset (11 kpl) totesivat li-
säksi, että energiainvestoinneissa on kustannussäästöpotentiaalia. Energiainvestoinneissa voidaan 
nähdä myös ilmastonmuutoshyötypotentiaali. 

 



 

 

Vertaamalla kuvien 16 ja 17 esittämiä vastauksia voidaan todeta mm. se, että vaikka Varala, Norvalla 
ja Pajulahti ovatkin tunnistaneet energiansäästöinvestointikohteita, niitä ei ole sisällytetty strategiaan. 

 

4.3 Kiinteistöjohtamisen nykytila ja kehitystarpeet suhteessa strategi-
siin suunnitelmiin 

 

Liikunnan koulutuskeskuksilta pyydettiin voimassa oleva kiinteistöstrategia tai sen puutteessa koko-
naisstrategia. Saadut strategiapaperit olivat monimuotoisia sekä tarkkuudeltaan ja pituudeltaan (1-18 
sivua) hyvin erilaisia. 

Alla olevaan koosteeseen on saaduista strategiamateriaaleista nostettu oleellisia, kiinteistöihin ja kiin-
teisjohtamiseen vaikuttavia suoria otteita ja mainintoja. Edellä mainituista syistä koosteisiin nostetut 
otteet eivät ole samankaltaisia. Koosteita on käytetty pohjana kiinteistöjohtamisen nykytilan ja kehitys-
tarpeiden arvioinnissa. 



Koska Itä-Suomen Liikuntaopistolta ei ole saatu muuta aineistoa kuin strategiapaperi, jonka otteita on 
jäljempänä, sen kiinteistöjohtamista ei enempää käsitellä tässä selvityksessä. 

Eerikkilä (Pos. 1) 

 Maailmaluokan henkilöstö- ja asiakaskokemuksen edellytyksenä on ylivoimaisen palvelukonsep-
tin ja -prosessin luominen. 

 Kerätyn datan ja tiedolla johtamisen avulla luomme ainutlaatuisen kilpailuedun suomalaiselle jal-
kapallolle ja salibandylle  varmistamme yhteistä menestystä pitkälle tulevaisuuteen. 

 Kannattava kasvu mahdollistaa vapaan kassavirran ja edelleen investointikyvyn, eli tuottojen pa-
lauttamisen takaisin ydintoimintaan kehittämään suomalaista jalkapalloa ja salibandyä sekä teke-
mään Suomesta maailman parhaan paikan lapsille elää ja harrastaa  voida hyvin ja menestyä. 
Kannattavan kasvun edellytyksenä ovat vaikuttava ja helposti johdettava myynnin konsepti sekä 
modulaariset ja hyvin konseptoidut palvelut. Kiihdytämme kasvua ennen kaikkea B2B -markki-
nassa. 

 

Kisakallio (Pos. 2) 

Seurattavia mittareita, tavoitteita yms.: 

 Tilojen käyttöaste 

 Kumppaneiden määrä 

 Asiakastyytyväisyys/NPS 

 Liikevaihto 12,7 => n. 11,3  

 Käyttökateprosentti lähes 20 % => n.19 % 

 Investoinnit 0,5  x 2024 aikana (10 ) 

 

Kisakalliolta saatiin myös kaaviokuvaus urheiluopiston omistus- ja sopimusjärjestelyistä. Kuva kertoo 
esimerkillisesti, miten monimuotoinen ja monimutkainen liikunnan koulutuskeskuksen toimintaympä-
ristö voi olla. 



 

 

Kuortane (Pos 3.) 

Infra 

 Avaininvestointien toteutus v. 2025 saakka 

 Monitoimiareena 

 Uimavalmennuskeskus 

 Majoitus + ravintola 

 Ulkoalueet 

 Tilojen käyttöasteen nostaminen alkuviikon osalta 

 Energiakulujen pienentäminen 

 Yleisilmeen kohottaminen 

Koko liikuntakeskus 

 KÄYTTÖKATTEEN JA TULOKSEN KASVATTAMINEN 

 

Santasport, Lappi (Pos 4.) 

Rovaniemen koulutuskuntayhtymän omistaman (100 %) osakeyhtiö Santasport Oy:n päätoimialana 
on yhtiöjärjestyksen 1 §:n mukaan liikunta ja urheilupalvelut ja niihin liittyvien palveluiden, tapahtumien 
sekä oheispalvelujen järjestäminen. 



Liikuntapalveluiden oheispalveluina tarjotaan yhtiöjärjestyksen mukaan majoitus-, ravintola-, virkistys-
, kylpylä-, keilahalli- sekä hyvinvointipalveluita. 

 

Pajulahti (Pos. 5) 

 Pajulahti on Suomen kiinnostavin ja houkuttelevin liikkumisen paikka, joka on edelläkävijä yhden-
vertaisen liikunnan ja urheilun edistämisessä. Unelmamme on olla merkittävä suomalaisten liikut-
taja, joka tuo liikunnan ilon kaikkien ulottuville. 

 Tarjoamme esteettömän, monipuolisen ja saavutettavan ympäristön, jossa jokainen voi nauttia 
liikunnasta ja urheilusta, riippumatta taustastaan tai kyvyistään. 

 

Solvalla ja Norrvalla (Pos. 6 ja 12) 

Folkhälsanin tavoitteet: 

 Vahvistaa lasten, nuorten ja perheiden yhteenkuuluvuuden tunnetta, mielenterveyttä ja hyvinvoin-
tia 

 Edistää terveyttä ja kestävää elämäntapaa 

 Edistää ikääntyvän väestön elämänlaatua 

 Työhyvinvointi 

 FHU toteuttaa tavoitteensa saavuttaa nollatuloksen seuraavasti: 

 Säästöt (tehostaminen, älykkäämpi resurssien käyttö, kilpailutus) 

 Korkeammat ja uudet tulot (hinnankorotukset, uudet ja paremmat projektit) 

 

Vierumäki (Pos. 7) 

 Vierumäki on oppimisen ja kehittymisen edelläkävijä kansallisesti ja kansainvälisesti. 

 Vierumäki tarjoaa optimaaliset valmennus- ja harjoitteluolosuhteet kansainväliselle huipulle täh-
täävässä toiminnassa. Painopistelajit ovat jääkiekko, tennis, taitoluistelu, cheerleading ja voimis-
telu. 

 Vierumäki tarjoaa ympäri vuoden vetovoimaisen sekä korkeatasoisen liikunnan palveluvalikoi-
man. 

 

Vierumäeltä saatiin myös kaaviokuvaus urheiluopiston omistusjärjestelyistä. 

 



 

 

Tanhuvaara (Pos. 8.) 

Tanhuvaara on vetovoimainen urheiluopisto sekä kasvava hyvinvointi- ja liikuntamatkailukeskus. 

Taloudenpidon strategiset tavoitteet 

 Konsernin tulos oltava positiivinen koko strategiakauden ajan 

 Yhtiön pitkäaikaiset velat puolittuvat (3,6:sta 1,8:aan miljoonaan euroon) strategiakauden aikana 

 Henkilöstökulujen kasvu pysäytetään, ellei liikevaihto kasva merkittävästi 

 Pyritään korona-ajan jälkeen hakemaan merkittävää liikevaihdon kasvua 

 Taloudellisen ymmärryksen lisääminen koko henkilökunnassa strategiakauden aikana 

 

Infrastruktuurin strategiset tavoitteet¨ 

 strategiakauden aikana majoituspaikat eivät vähene 

 jäähallin käyttötarkoitus optimoidaan strategiakauden aikana 

  

 jatkuva olemassa olevan majoituskapasiteetin ylläpito ja huolehtiminen 

 strategiakauden aikana tehdään suunnitelma uusien majoitustilojen rakentamisesta, aikataulusta 
ja rahoitusmahdollisuuksista 

 



Varala (Pos. 9) 

Kiinteistöihin liittyviä tavoitteita: 

 Lämpövuotojen poistaminen 

 Lämmön talteenotto 

 Energiatehokas IV-koneisto 

 Energiatehokas LED-valaistus 

 Rakennusjätteiden hävittäminen 

 Kemikaalien käytön vähentäminen siivouksessa 

 Jätteiden lajittelu 

 Siivoustarvikkeiden elinkaari ja yhteensopivuus 

 Siivouskoneiden kierrätys 

 Uusi asemakaava ja rakentaminen kulttuurihistoriaa ja luontoa vaalien 

 

Vuokatti (Pos. 10) 

- ja koulutuskeskus sekä ter-
: Paras liikunnan ja pohjoismaisten talvilajien ympärivuotinen kou-

lutus- sekä valmennuskeskus edellyttää jatkuvaa olosuhteiden kehittämistyötä, valmennusosaamisen 
kehittämistä ja tuloksista viestintää sekä saumatonta yhteistyötä Olympiavalmennuskeskuksen 
kanssa. 

 

Itä-Suomen liikuntaopisto (Pos. 11) 

Olosuhteiden kehittäminen 

ISLO25: Liikuntaopiston käytettävissä olevien tilojen kehittyminen on ollut yksi strategiakauden tär-
keimmistä kehitysaskelista, sillä se on mahdollistanut ISLO:n profiilin nostamisen, brändin myönteisen 
kehityksen sekä uusien palvelujen kehittämisen. 

Tiloja on kehitetty kahdessa linjassa  ISLO:n sisäisesti sekä arvoverkoston kanssa. Sisäisen kehittä-
misen myötä majoitus-, hieronta- ja fysioterapiapalvelut toteutuvat hyvän asiakaskokemuksen ja työ-
viihtyvyyden takaavissa olosuhteissa. ISLO:n palveluissa laatu on hintaa korkeampi. Tiedepuiston 

:n 
kokouskäyttöön sekä hieronta- ja fysioterapiapalvelujen toteuttamiseen. 

ISLO on ollut aktiivinen toimija Mehtimäen urheiluinfran kehittämisessä. Strategiakauden aikana on 
toteutettu Mehtimäki hub -selvityshanke sekä sen toimeenpano, jonka seurauksena mm. ISLO:n tes-
tauspalvelut sekä kuntosali- ja ryhmäliikuntatoiminta ovat siirtyneet Tiedepuistolta Mehtimäen urhei-
luympäristöön. 

Strategiakauden aikana on myös käynnistetty selvitystyö ISLO:n tilojen kehittämisestä urheiluopisto -
statuksen vaatimalle tasolle. 



Miksi tätä tavoitellaan? Tilojen kehittäminen mahdollistaa paremman työviihtyvyyden sekä asiakasko-
kemuksen ja tätä kautta myynnin tehostumisen. Paremmin tarkoitustaan palvelevat tilat mahdollistavat 
olemassa olevien palvelujen laadun kehittämisen, mutta myös uusien palvelujen kehittämisen ja tar-
joamisen. Tilojen kehittämistä tulee ajatella myös laajemmasta näkökulmasta. Mehtimäki on kansalli-
sesti ainutlaatuinen liikunta- ja urheilualue ja sen kehittäminen, ja erityisesti siellä tarjottavien palvelu-
jen ja liikuntamahdollisuuksien edistäminen on elintärkeää ISLO:lle, mutta myös veto- ja pitovoimate-
kijä koko Joensuulle. 

Itä-Suomen liikuntaopistolta saatiin myös kaaviokuvaus urheiluopiston omistusjärjestelyistä. 

 

 

 

Kiinteistöjohtamiseen liittyvän kyselyn vastausten sekä kyselyä täydentävien haastattelujen perus-
teella voidaan arvioida kiinteistöjohtamisen nykytilaa koulutuskeskuksittain tiiviisti alla olevan mukai-
sesti. 

Eerikkilän urheiluopistolla on erillinen investointisuunnitelma uusiin kiinteistöhankkeisiin. Strategia-
tekstissä on mainittu kuitenkin kiinteistöinvestointeihin liittyen, 

. 

Kisakallio ja Kolmen kampuksen urheiluopisto on nostanut kiinteistöjohtamisen erityisen suureen 
arvoon strategisessa suunnittelussa. Kisakallion lisäksi strategiassa on huomioitu myös Pajulahden 
urheiluopisto. Kolmen kampuksen opistoista pääkaupunkiseudun Urheiluakatemia Urheaa on kiinteis-
töjohtamisen kannalta käsitelty Kisakalliota ja Pajulahtea vähemmän, koska Urheassa tapahtuva ur-
heiluakatemiatoiminta sekä toteutettava ammatillinen koulutus järjestetään Urhean kampuksella vuok-
ratiloissa. Urhean olosuhteiden käyttö ei suoraan liity kolmen kampuksen urheiluopiston kiinteistöstra-
tegiaan. Koulutukselliseen ja valmennukselliseen strategiaan Urhea liittyy toki olennaisesti. Pääkau-
punkiseudun urheiluakatemia Urhea sekä kesä- ja jäälajien valtakunnallinen Olympiavalmennuskes-
kus toimivat käytännön tasolla Urhea-hallissa. Akatemian ja Olympiavalmennuskeskuksen toimin-
nassa käytetään lisäksi Mäkelänrinteen oppilaitos- ja uintikeskuskampuksen fasiliteetteja. 



Kuortaneen urheiluopistolla on voimassa vuoteen 2025 asti ulottuva strategia. Strategiassa on mää-
ritetty uudet kiinteistöinvestoinnit, jotka käytännössä ovat toteutuneet strategiakauden loppuun men-
nessä. Kiinteistöjohtaminen ja kiinteistöjen hallinta on keskeinen ja hallittu kokonaisuus. 

Santasport Lapin urheiluopistolla ei ole varsinaista koulutuskeskuksen omaa kiinteistöstrategiaa, 
vaan kiinteistöstrategia on kiinteistöomistajalla (Rovaniemen koulutuskuntayhtymä REDU). Tässä yh-
teydessä on huomautettava, että toiseen asteen liikuntakoulutuksen järjestämislupa on mainitulla kou-
lutuskuntayhtymällä. REDU:n kiinteistöissä toimijoilla (Lapin urheiluopisto ja Santasport Finland Oy), 
osallistuvat kuitenkin omistajatahonsa eli REDU:n kiinteistötoiminnan suunnitteluun. 

Vierumäellä / Suomen urheiluopistolla kiinteistötoiminta on kattavaa ja systemaattista. Kiinteistö-
johtaminen kokonaisuudessaan luo strategisen peruspohjan koko Vierumäen alueen toimintaan ja ke-
hittämiseen. Alueen kiinteistöjen kokonaisuuksiin liittyy erilaisia omistusjärjestelyjä sekä ristiinomistuk-
sia, mutta kiinteistöjohtamisen kannalta toimintaa johdetaan yhteisen konsernirakenteen kautta. Alu-
een infrastruktuuriin ja sekä esimerkiksi energiahuoltoon on rakennettu oma yhtiönsä, Vierumäen Infra 
Oy. Kyseisen yhtiö vastaa paitsi konsernin omista palveluista, myös myy palveluita Vierumäen alueen 
muille toimijoille.  

Solvalla ja Norrvalla toimivat saman omistajan alaisuudessa kiinteistöjen osalta. Kiinteistöjen omis-
tajana toimii Folkhälsan Fastigheter Ab. Solvallan ja Norrvallan liikunnan ammatillisen koulutuksen 
koulutuslupa on Folkhälsans Utbildning Ab:lla.  Kiinteistöjä hallinnoivalla yhtiöllä Norrvallan kohde on 
Folkhälsanin kiinteistöyksikön Pohjanmaan alueen vastuulla. Solvalla puolestaan toimii Uudenmaan 
alueen kiinteistöyksikön vastuulla. Folkhälsan on vastuuta kantava, kiinteistöomaisuudestaan hyvä 
huolta pitävä taho, joka on molempien koulutuskeskusten osalta pystynyt kuromaan korjausvelkaa 
kiinni systemaattisen toimintatavan ansiosta. Toiminta- ja kiinteistöstrategiaan tukeutuen kumpaankin 
koulutuskeskukseen on aivan viime vuosina tehty uusia kiinteistöinvestointeja. Norrvallan kohdalla on 
toteutettu koulutuskeskuksen toimintaa palvelevia investointeja strategisessa yhteistyössä Vöyrin kun-
nan kanssa. 

Tanhuvaaran urheiluopiston strategiassa on tuotu esiin majoituskiinteistöjen huono kunto keskei-
senä haasteena, joka tulisi ratkaista lähivuosina. Savonlinnan kaupunki on investoinut jalkapallohallin 
Tanhuvaaran alueelle, mikä on lisännyt jalkapallon painoarvoa koulutuskeskuksessa. Toisaalta Tan-
huvaaran jäähallin on vajaakäytössä Savonlinnan kaupungin keskustaan tekemän jäähalli-investoinnin 
takia. Yhtenä tulevaisuuden painopisteenä Tanhuvaarassa on seniorikansalaisten liikunnan ja hyvin 
voinnin kehittäminen. Tulevassa rakentamisessa tulee aiempaa enemmän huomioida esteettömyys ja 
saavutettavuus.   

Varalan strategiassa korostuu vastuullisuus ja kestävyys kiinteistöjohtamisessa. YK:n määrittelemät 
kestävän kehityksen tavoitteet, Sustainable Development Goals (SDG) ohjaavat Varalan 

. Strategiassa todetaan uuden asemakaavan mahdollistavan uudisrakennuksen toteutuksen, 
joka ulkoasultaan sovitetaan Varalan historian mukaiseen tyyliin. 

Vuokatin urheiluopistolla on olosuhdestrategia, joka sisältää myös kiinteistöt. Kiinteistöstrategiaa on 
päivitetty yhdessä muun strategisen suunnittelun kanssa. Kiinteistöstrategiassa on huomioitu urhei-
luopistolle keskeisten urheilulajien tarpeet liikuntaolosuhteissa sekä koulutuksen tarpeet kiinteistöjen 
osalta. 

Kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa ei ole täysin yksiselitteisesti kirjattu yleisiin strategioihin kiin-
teistöjen ja muiden koulutuskeskusolosuhteiden keskeistä merkitystä. Osassa selkeä kirjaus strategia-
koosteissa kuitenkin on. Yhteenvedon tapaan voidaan todeta, että kiinteistöt ja olosuhteet ovat suu-
ressa roolissa opistojen tulevaisuussuunnittelussa sekä operatiivisessa toiminnassa. Kiinteistöjohta-
minen on kaikissa haastatelluissa liikunnan koulutuskeskuksissa ammattimaista, systemaattista, 



sitoutunutta ja kehityshakuista. Liikunnan koulutuskeskusten kiinteistövastaavat toimivat joko koulu-
tuskeskusten johtoryhmissä tai vähintäänkin hyvin tiiviisti opistojen johdon kanssa. 

 

Liikunnan koulutuskeskuksille suunnatun kyselyn ja sitä täydentävien haastattelujen perusteella voi-
daan nostaa muutamia tulevaisuuden painopisteitä, jotka ovat pääasiassa kaikille koulutuskeskuksille 
yhteisiä. Jo nykyisessä kiinteistöjohtamisessa opistot seuraavat tarkasti kiinteistökohtaisia energiaku-
lutus- ja vedenkulutuslukemia. Kiinteistökohtaisten kulutuslukemien seurantaa on pystytty systemati-
soimaan osaltaan lisääntyneen kiinteistöautomaation ansiosta. Kannustimina kulutuslukemien sään-
nöllisen seurannan lisäämiseen ovat toimineet käyttöön otetut ympäristö- ja vastuujärjestelmät, ener-
giakustannusten hintojen nousu sekä yleinen tietouden lisääntyminen. 

Kaikille koulutuskeskuksille yhteisenä toimintamallina on viimeisten vuosien aikana ollut kartoitus fos-
siilittomien energialähteiden hyödyntämismahdollisuuksista. Useassa koulutuskeskuksessa on löy-
detty korvaavia energialähteitä fossiilisten energialähteiden tilalle. Fossiilisten energialähteiden kor-
vaajia tai täydentäjiä on koulutuskeskuksissa otettu käyttöön olosuhteiden salliessa; esimerkiksi maa-
lämmön hyödyntäminen ei ole mahdollista pohjavesialueilla, jollaisilla useampi urheiluopisto sijaitsee.  
Suurin osa koulutuskeskuksista on pystynyt ottamaan käyttöön aurinkoenergian. Aurinkopaneelit ovat 
joissakin keskuksissa toimineet niin hyvin, että merkittävä osuus koulutuskeskuksen sähkönkulutuk-
sesta on pystytty kattamaan aurinkoenergialla. 

Tehdyissä haastatteluissa ilmeni, että ainakin kahdessa koulutuskeskuksessa seurataan tarkasti säh-
kömarkkinoiden kehitystä. On mahdollista, että on aikoja, jolloin urheiluopistojen aurinkovoimalla tuo-

 tai 
maalämmöstä saatua lämpö- tai jäähdytysenergiaa voidaan myydä yleiseen verkkoon. Tulevaisuu-
dessa on mahdollista, että koulutuskeskuksissa toteutetaan ns. lämpöakkuja, joita voidaan hyödyntää 
omassa käytössä tai myydä mahdollista ylijäämäenergiaa ulkopuolisillekin käyttäjille lähialueilla. 

Liikunnan koulutuskeskukset haluaisivat kiinnittää enemmän huomiota energiankäytön tehostamiseen 
siten, että pystyttäisiin nykyistä enemmän reagoimaan eri tilojen käyttöasteisiin. Tavoitteena on opti-
moida esimerkiksi lämpötilat sekä ilmanvaihto vastaamaan tarvetta. Suurten liikuntatilojen ja hallien 
haasteena on kuitenkin se, että lämpötilojen muuttaminen suuntaan tai toiseen nopealla aikavälillä voi 
aiheuttaa kasvavaa energian tarvetta. 

Joissain liikunnan koulutuskeskuksissa omistusjärjestelyt ovat äärimmäisen yksinkertaisia: esimerkiksi 
Eerikkilässä ja Varalassa säätiö omistaa koko koulutuskeskuksen kiinteistöineen. Joidenkin liikunnan 
koulutuskeskusten omistusjärjestelyt ovat puolestaan monimutkaisia, mikä epäilemättä hankaloittaa 
kiinteistöjohtamista. Monimutkaiset omistusjärjestelyt ovat arvattavasti syntyneet mm. siksi, että on 
tarvittu sopivia omistajakumppaneita erilaisiin, koulutuskeskusta tukeviin toimintoihin. Kumppanit ovat 
varmasti tuoneet mukanaan myös kaivattua rahoitusta. Haastatteluissa ei mainittu omistusjärjestelyi-
den aiheuttamia mahdollisia hankaluuksia, joten voitaneen olettaa, että koulutuskeskusten johto ja joh-
tamisjärjestelmät ovat sopeutuneet tilanteeseen. 

 



 

 

Kuvasta 21 selviää muun muassa se, että aurinkovoimainvestointeja on tehty koulutuskeskuksiin kuusi 
kappaletta, mutta vaikkapa maalämpöinvestointeja vain kaksi kappaletta.  

Tässä selvityksessä ei ole kysytty, miten paljon koulutuskeskukset vaihtavat kokemuksia keskenään 
toteutuneista energiainvestoinneista saaduista opeista. Kuitenkin haastattelujen perusteella ilmeni, 
että opistojen välillä on tarve vaihtaa kokemuksia parhaista käytännöistä, uusista energiainnovaatioista 
sekä kokeilluista toimintamalleista. Urheiluopistojen kiinteistökannan haasteet ovat sijaintipaikkakun-
nasta huolimatta jokseenkin samanlaisia. Kaikki urheiluopistojen haastatellut kiinteistövastaavat olivat 
valmiita koulutuskeskusten väliseen tiedonvaihtoon, kunhan tiedonvaihto ei muodostu pelkästään so-
siaalisiksi kohtaamisiksi, vaan kiinteistöihin liittyvällä tiedonvaihdolla olisi aina tavoitteellinen agenda.  



 

Kiinteistökyselyssä ja täydentävissä haastatteluissa kysyttiin liikunnan koulutuskeskusten keskeisiä tu-
levia investointitarpeita. 

Selvästi suurin tarve liittyy majoitustilojen parantamiseen. Majoitustilojen käytettävyyttä ja tasoa voi-
daan parantaa uudisrakentamisella tai perusparannuksilla. Majoitustilat liikunnan koulutuskeskuksissa 
ovat kovassa käytössä. Niille ominaista on, että tilojen kuluminen on suurempaa kuin tavallisten huo-
netilojen. Tiloja rasittavat aktiivisen käytön lisäksi kosteuskuorma huoneiden asukkaiden käyttäessä 
suihkua liikuntasuoritusten jälkeen jopa useita kertoja päivässä. Lisäksi huoneissa saattaa olla kuivu-
massa sisä- tai ulkoliikuntavarusteita. 

Runsas kosteuskuorma sekä liikuntavarusteiden mukana kulkeutuva pöly ja mahdollisesti hiekka saat-
tavat vaikuttaa koettuun sisäilman laatuun. Monissa koulutuskeskuksissa mainittiinkin sisäilmahaas-
teet yhdeksi merkittäväksi syyksi parantaa majoitustiloja. 

Liikuntarakentamisen osalta noin puolet koulutuskeskuksista suunnittelee uusien liikuntatilojen raken-
tamista. Ravintola- ja asiakaspalvelutilojen kohentaminen on myös osalla suunnitelmissa.  

Tavoitteena on yleisesti vastata asiakastarpeisiin sekä turvata koulutuskeskusten palvelutaso tulevai-
suuteen. Samalla tavoitteena on ylläpitää tai kehittää kiinteistömassan kuntoa. 



5 Koulutuskeskusten kiinteistöjen kehittämistarpeet 

Tehtävänä on tarkastella liikunnan koulutuskeskusten (urheiluopistojen) rakennuskannan ja rakenne-
tun infran kuntoa, kiinteistöjen hallintaa, liikunnan koulutuskeskusten kiinteistöjohtamista ja kiinteistö-
johtamista rakennuskannan, rakennetun infran ja liikunnan olosuhteiden näkökulmista. Selvitykselle 
on määritelty kaksi keskeistä tavoitetta: 

 tuottaa konsultoivaa arviota koulutuskeskusten rakennuskannan rakennetun infran kun-
nosta sekä kiinteistöjen hallinnasta ja kiinteistöjohtamisesta kunkin koulutuskeskuksen 
kiinteistöjohtamisen kehittämiseksi ja 

 tuottaa opetus- ja kulttuuriministeriölle liikunnan koulutuskeskusten rakennuksista ja ti-
loista tietoa hyödynnettäväksi perustamishankkeiden avustushakemusten käsittelyssä.  

Aineiston perusteella esitetään seuraavat kiinteistöjen kehittämistarpeet.  

5.1 Tilahallinnan kehittäminen 

Tilahallinnan nykytila edellyttää kehittämistä erityisesti niin sanottujen ydintoimintojen rakennusten 
osalta, joiden kuntoa ja käyttöastetta ei ole seurattu riittävällä systemaattisuudella. Laiminlyönnit voivat 
johtaa kriittisten tilojen toiminnallisten edellytysten heikkenemiseen. Kehittämistyössä keskeistä on ta-
voitekapasiteetin määrittäminen: kuinka paljon ja millaisia tiloja tarvitaan eri toiminnoille  ja kuinka 
tämä kapasiteetti toteutuu nykyisessä käytössä. Tämän tueksi tarvitaan tilakohtaista analyysiä käyttö-
asteista ja soveltuvuudesta eri käyttötarkoituksiin. 

Nykyistä tilatyypittelyä tulisi kehittää, koska se ei riittävästi huomioi tilojen keskinäisiä eroja rakentamis- 
ja ylläpitokustannuksissa tai toiminnallisissa ominaisuuksissa. Esimerkiksi liikuntasali tai urheiluhalli -
kategoria sisältää hyvin erilaisia tiloja, jotka eroavat merkittävästi toisistaan sekä kustannuksiltaan että 
ominaisuuksiltaan. Luokkaan voi kuulua toisaalta suuria, puolilämpimiä urheiluhalleja, ja toisaalta pie-
niä, mutta varustelultaan korkeatasoisia liikuntasaleja. Vastaavasti majoitustilat muodostavat nykyisel-
lään liian karkean luokan, sillä samaan ryhmään kuuluvat sekä korkeatasoiset hotellihuoneet että 
asuntolatyyppiset, vähävarustellut majoitustilat. Tällainen vaihtelu tekee tilojen yhteismitallisesta tar-
kastelusta ja keskinäisestä vertailusta haastavaa ilman tarkempaa tyyppiluokitusta. Tämä vaikeuttaa 
sekä kustannusten hallintaa että investointien suunnittelua. Tilatyypittelyn kehittäminen tarkemmalle 
tasolle on keskeistä sekä kiinteistöhallinnan kustannustietoisuuden lisäämiseksi että tilojen tarkoituk-
senmukaisen käytön ja kehittämisen tueksi. Tarkempi luokittelu mahdollistaa realistisemman PTS-
suunnittelun, paremmat vertailut sekä läpinäkyvämmän tilajohtamisen. 

5.2 Ekologisesti kestävä kehitys 

Kuntotutkimusten perusteella muodostui kuva, että liikunnan koulutuskeskukset ovat huolehtineet par-
haiten ydintoimintojensa rakennusten kunnosta. Aineiston perusteella voidaan todeta, että liikunnan 
koulutuskeskusten ydintoimintojen ulkopuolisten rakennusten korjaustoimia oli jonkin verran laimin-
lyöty. Käytyjen haastattelujen perusteella voidaan edellä mainitun lisäksi todeta, että muutamassa kou-
lutuskeskuksessa on joitakin rapistuneita kiinteistöjä, jotka kuitenkin ovat sellaisia kiinteistöjä, jotka 
eivät vaikuta urheiluopistojen ydintoimintojen toteuttamiseen. 



Toinen ekologisesti kestävään kehitykseen saumattomasti liittyvä toimi on rakennusten ja tilojen tavoi-
tekapasiteetin tunnistaminen ja tilakohtainen käytön toteutumisen tarkastelu. Aineiston perusteella 
osassa koulutuskeskusten rakennusten ja tilojen käyttöä oli havaittavissa vajaakäyttöä ja ylikapasiteet-
tia. 

Ekologisesti kestävä kehitys on jo nykyisellään nostettu koulutuskeskusten strategioihin ja PTS-suun-
nitelmiin. Kun koulutuskeskukset muutaman vuoden välien päivittävät strategioitaan, on kysely- ja 
haastattelutietojen pohjalta selvää, että tulevissa suunnitelmissa ekologisesti kestävä kehitys on ny-
kyistäkin vahvemmin integroituna suunnitelmiin. 

Voisi olla hedelmällistä, että liikunnan koulutuskeskukset yhdenmukaistaisivat vastuullisuusasioiden 
arviointikriteerinsä, minkä jälkeen arviointi voitaisiin uusia ja samalla tunnistaa koulutuskeskusten par-
haita käytäntöjä toteutumis-%:ien nostamiseksi. 

5.3 Rakennus- ja korjausinvestointien tarpeet 

Koulutuskeskusten rakennuksista alle kymmenesosaan oli teetetty kuntoarvio edellisen 5 vuoden ai-
kana. Huomioiden rakennuskannan ikä, osuuden pitäisi olla merkittävästi suurempi. Säännöllinen kat-
selmointi edesauttaa tulevien suurempien korjausinvestointien ennakoinnin lisäksi myös päivittäistä 
rakennusten kunnossapitoa. Katselmointien yhteydessä voidaan tunnistaa mahdolliset riskirakenteet 
ja tehostaa näiden rakenteiden seurantaa rakennusten ylläpidossa.  

Lisäksi pitkäjänteinen PTS-suunnittelu (pitkän tähtäimen suunnitelma) tulee päivittää vastaamaan sekä 
kunnossapitotarpeita että toiminnallisia tavoitteita. Tämä edellyttää kuntotiedon systemaattista keruuta 
ja tilojen kehityspolkujen määrittelyä yhteistyössä käyttäjien ja kiinteistönpidon asiantuntijoiden kanssa. 

Kiinteistöjohtamiseen liittyvän kyselyn ja täydentävien haastattelujen perusteella ilmeni, että käytän-
nöllisesti katsoen kaikissa koulutuskeskuksissa johto-organisaatio on keskustellut tulevista korjaus- ja 
rakennusinvestointien tarpeesta. Osa on edistänyt suunnitelmia niin pitkälle, että tulevia investointeja 
on jo otettu rahoitusvalmisteluun. 

Liikunnan koulutuskeskusten kiinteistöjohtamiseen ja -hallintaan liittyvät strategiset kysymykset tulisi 
nostaa kaikkien liikunnan koulutuskeskusten organisaation strategiatasoisiksi kysymyksiksi. Omistajan 
tulee laatia koko rakennuskannastaan pitkäntähtäimen kunnossapito- ja rahoitussuunnitelma eli PTS. 

5.4 Energiainvestoinnit 

Haastatteluissa nousi esiin puute kiinteistöpäällikkötasoiselle koulutuskeskusten väliselle tiedonvaih-
dolle. Useissa opistoissa on samankaltaisia rakennuksia ja tiloja. Liikunnan koulutuskeskusten tulisi 
luoda foorumi, jossa kiinteistöpäälliköt voivat vaihtaa kokemuksia esimerkiksi onnistuneista energia-
ratkaisuista ja -investointien toteuttamisesta. 

5.5 Kiinteistöjohtamisessa seurattavat tiedot 

Tiedonhallinta liikunnan koulutuskeskuksen kiinteistöjohtamisessa on monilta osin toimivaa, mutta ny-
kyinen tilanne tarjoaa myös merkittäviä kehitysmahdollisuuksia. Perustiedot rakennuksista, tilojen käy-
töstä ja huoltotapahtumista ovat pääosin olemassa, ja niitä kerätään ainakin osittain eri järjestelmiin ja 



dokumentteihin. Tämä muodostaa hyvän lähtökohdan järjestelmällisemmälle ja analytiikkaan pohjau-
tuvalle kiinteistötiedon hyödyntämiselle. 

Nykyinen tiedonhallinnan käytäntö nojaa kuitenkin pitkälti yksittäisten toimijoiden osaamiseen ja pai-
kallisesti hallinnoituihin tiedostoihin. Tämä hajanaisuus vaikeuttaa tiedon vertailemista, yhteenvetojen 
laatimista ja pitkän aikavälin suunnittelua. Esimerkiksi rakennusten kuntoon, energiatehokkuuteen tai 
tilojen käyttöasteisiin liittyvä tieto ei ole vielä koottu yhtenäiseksi kokonaisuudeksi, jota voisi hyödyntää 
strategisessa päätöksenteossa tai vuosittaisessa investointisuunnittelussa.  

Kyselylomakkeessa kohta vapaamuotoiselle vastauksesta kiinteistöjohtamisen seurannasta. Alla ole-
vaan kuvaan on kerätty mainintoja saaneita nimikkeitä ja mainintojen lukumäärä. 

 

 



Haastattelujen perusteella voidaan todeta, että rakennuskohtainen sähkön- ja vedenkulutuksen seu-
ranta ovat jo kaikissa keskuksissa käytössä. Normaalissa kiinteistönpidossa kirjataan ainakin kiinteis-
tökohtaisesti tuloslaskelmakaavan mukaiset kustannusnimikkeet (jätehuolto, korjaukset, lämmitys 
ym.). 

Jotta kulutus- ja kustannusnimikkeitä voidaan vertailla keskenään hyvin erilaisten rakennusten ja lii-
kunnan koulutuskeskusten välillä, tulisi keskusten suunnitella ja sopia yhdessä mielekkäitä tunnuslu-
kusuureita, jotka ottavat huomioon esimerkiksi rakennusten ja liikuntakeskusten kokoerot esimerkiksi: 

 sähkönkulutus kWh / pinta-ala tai kWh / kävijämäärä tai kWh / tilavuus 

 vedenkulutus m³ / pinta-ala jne. 

 -ala 

 -ala 

Osan yllä mainituista voi laskea myös takautuvasti toteumatiedosta. Tunnuslukujen käytön aikana voi-
daan niiden laskentatapaa tarkentaa, lisätä tunnuslukuja tai jättää niitä pois käyttökokemusten perus-
teella. 

Joissain erityistapauksissa koulutuskeskukset voisivat sopia, mikä koulutuskeskus vastaa kaikkia kos-
kevasta seurannasta, kuten lainsäädännön seurannasta. 

5.6 Kiinteistöhallinnan resurssit 

Liikunnan koulutuskeskuksen kiinteistöhallinnan resurssit ovat tällä hetkellä rajalliset, mutta niiden 
käyttö on pääosin tehokasta ja osaamiseen pohjautuvaa. Kiinteistöjen ylläpidosta vastaava henkilöstö 
tuntee kohteet hyvin ja toimii käytännönläheisesti, mikä tukee tilojen päivittäistä toimivuutta. Arjen on-
gelmat ratkaistaan ripeästi, ja henkilöstön kokemus tuo vakautta ylläpitotoimintaan. 

Haasteena kuitenkin on, että resurssit on kohdennettu pääosin operatiiviseen toimintaan, kuten akuut-
teihin huoltotoimenpiteisiin ja tilojen peruskäytön varmistamiseen. Tämä rajoittaa mahdollisuuksia stra-
tegiseen kiinteistönpitoon, kuten pitkäjänteiseen kehittämiseen, ennakoivaan suunnitteluun ja elinkaa-
rikustannusten hallintaan. 

Lisäksi erikoisosaamista esimerkiksi elinkaaritalouden, energiatehokkuuden tai digitaalisten kiinteistö-
tietojärjestelmien osalta ei ole aina helposti saatavilla organisaation sisällä. Tämä voi hidastaa uusien 
toimintamallien ja teknologioiden käyttöönottoa. 

Käydyissä haastatteluissa on tullut esille, että liikunnan koulutuskeskukset ovat valmiita tiivistämään 
kiinteistöjohtamiseen liittyvää yhteistyötä muiden koulutuskeskusten kanssa. Tiedonvaihto muiden sa-
man alan toimijoiden kanssa voi tuoda lisää osaamisresurssia urheiluopistoverkoston sisältä, vaikka 
henkilöresurssit eivät yksittäisessä koulutuskeskuksessa lisäännykään. 

 



5.7 Loppukiteytys 

Kiinteistöjen ikähaitari on suuri kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa. Tämä vaikeuttaa rakennusten 
ja ulko-olosuhteiden yhtenäistä kuntoarviointia. 

Eri ikäiset kiinteistöt luovat haasteen korjausvelan pitämiseen tasaisena ja ennakoitavana. 

Sisäilman laatu on keskeinen ja koulutuskeskusten yhteinen huoli kiinteistömassan ikääntyessä. 

Energian käyttöä seurataan koulutuskeskusten kiinteistöissä säännöllisesti ja pyritään tekemään pa-
rannuksia. Liikunnan koulutuskeskusten keskinäisessä verkostossa tulisi luoda yhteismitallisia mit-
tausarvoja vertailtavuuden mahdollistamiseksi ja kokemusten jakamiseksi. 

Ympäristö- ja vastuullisuusjärjestelmien kriteerit kirittävät systemaattista kiinteistöjen mittausarvojen 
seurantaa ja antavat työkaluja tulosten parantamiseen. Ympäristö- ja vastuullisuusjärjestelmät ovat 
lähes kaikilla koulutuskeskuksilla käytössä. 

Aurinkoenergia on sekä olemassa oleva että tulevaisuudessa yhä potentiaalisempi (sähkö)energian 
lähde koulutuskeskuksissa. 

Fossiilittomien energialähteiden lisääminen sekä uudet teknologiat kiinnostavat liikunnan koulutuskes-
kuksia. Tarvitaan koulutuskeskusten välistä vuoropuhelua hyvien käytäntöjen jakamiseen. 

Sähkömarkkinoiden tulevat muutokset edellyttävät aktiivista seurantaa ja toimenpiteitä koulutuskes-
kuksilta. 

Kiinteistöautomaation kehittämisellä ja lisäämisellä on saatu aikaan parannuksia energian käytössä. 
Kiinteistöautomaatiojärjestelmien kytkeminen varaus- tai käyttöasteisiin koetaan kiinnostavana. Kiin-
teistöautomaation yhteiskehittäminen koulutuskeskusverkoston tukemana nähdään hyvänä yhteistyö-
muotona. 

Vastuullinen toimintatapa luonnon, ympäristön, henkilökunnan, asiakkaiden ja eri sidosryhmien suun-
taan on tulevaisuudessa yhä tärkeämpi sisäänrakennettu malli kaikissa liikunnan koulutuskeskuksissa. 

_________ 

 



LIITE 1



LIITE 2



LIITE 3

































































































































































































LIITE 5










































