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TYORYHMAN TOIMEKSIANTO

Kaupunginvaltuusto paatti 9.6.2004 perustaa Kiinteistovirastoon
1.1.2005 alkaen tilakeskus-nimisen yksikon, jonka tehtdvana on kau-
pungin omistamien toimitilojen vuokraus hallintokunnille ja kaupungin
ulkopuolisille tahoilte, tilojen hankinta, toimitilainvestointien seka tarvit-
tavien ulkopuolisten tilojen vuokrausten ohjaus sek& kaupungin tilakus-
tannusten, tilan kaytdn tehokkuuden, kiinteistdjen arvojen ja korjausvas-
tuiden seuranta.

Kaupunginjohtaja paatti 10.6.2004 johtajistokasittelyssa asettaa tyo-
ryhman, jonka tehtavana on valmistella esitykset perustettavan tilakes-
kuksen ja muiden yksikdiden valisesta yksityiskohtaisesta tydnjaosta, ti-
lakeskuksen sisédisesta tydnjaosta, organisaatiomuutoksen edeliyttamis-
ta henkildstosiirroista sekd muista organisaatiomuutoksen toteuttamisen
edellyttdmista kiireellisistad toimenpiteista.

Tydryhman puheenjohtajana on toiminut organisaatiopaallikkd Vesa
Paavola (talous- ja suunnittelukeskus) seké tyéryhman muina jasenina
kiinteistopaallikké Kari Kankainen (opetusvirasto), kiinteistdjen kehitta-
mispaallikké Harri Kauppinen (kiinteistévirasto), yksikén paallikko Rai-
ner Kinnunen ja hanen siirryttya elékkeelle 1.9.2004 alkaen toimiala-
paallikkd Kari Virtanen (pelastuslaitos), osastopaaillikké Hannu Maatta-
nen (kiinteistdvirasto), toimitilapaallikké Unto Ojala (kiinteistdvirasto),
palvelup&allikkd Petri Parrukoski (terveyskeskus) virastopaallikké Matti
Rytkola (kiinteistdvirasto), suunnittelupaallikkd Antti Salatera (liikuntavi-
rasto), johtava suunnittelija Vesa Sauramo (talous- ja suunnittelukes-
kus) ja tulosryhmén johtaja Olavi Tikka (rakennusvirasto).

Henkildstojérjestbjen edustajina ovat olleet Helena Elsild (JUKO), Keijo
Vatanen (KTN), Marja Paukkonen (TNJ), Heino Piispa (Jyty) ja Kari
Saarela (KTV).

TyOryhma valitsi sihteereikseen erityissuunnittelija Hannu Kurjen (talo-
us- ja suunnittelukeskus) ja hallintopaaiiikkd Tuula Saxholmin (kiinteis-
tovirasto).

Tybéryhman asiantuntijoina on kuultu toimistopaillikké Jukka Forsmania
(rakennusvirasto), hallintopaallikkd Pekka Laaksosta (Stadia) seka ke-
hittdmisinsind6ri Juha Viljakaista (kiinteistovirasto).

Tydryhman sai raporttinsa valmiiksi 1.1.2005 toteuttavien muutosten
osalta 30.10.2004.
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Tilakeskuksen toiminta kaynnistyi 1.1.2005. Tilakeskukseen siirtyi talo-
osastolta 63 henkiloa ja sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistpalvelu-
keskuksesta 104 henkil6a.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 20.12.2004 uudet tilahankkeiden kasittely-
ohjeet. Kaupunginhallitus paatti, etta tilakeskus perii hallinnassaan ole-
vista tiloista hailintokunnilta vuokraa, joka muodostuu pdaomavuokrasta
ja yllapitovuokrasta. Kayttajapalveluista tehdaan erillinen sopimus.

Kaupunginhallitus paatti myds, etta kiinteistdjen yllapidossa periaattee-
na tydnjaossa tilakeskuksen ja hallintokuntien valilla on, etta tilakeskus
vastaa kiinteistdon liittyvista yllapitotehtavista ja sopimuksista ja vuokra-
lainen vastaa toimintaan liittyvista jarjestelmista (mm. henkiléturva- ja
atk—jarjestelmat). Yksityiskohtaisesta vastuunjaosta sovitaan
vuokrasopimuksessa.

Vuoden 2006 alusta toteutettavien muutosten osalta tyéryhman oli teh-
tava esityksensa 30.10.2005 mennessd. Tydryhman oli tismennettava
yllapitovuokran maaraytymisen ja tarkistamisen perusteita sek valmis-
tella seurantajérjestelma, jolla voidaan vertailla markkinavuokrien ja
paaomavuokrien kehitysta.
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TILAHALLINNON JARJESTELYT VUODEN 2006 ALUSSA

2.1 Opetusvirasto

Hallintokuntien ja tilakeskuksen valisissa neuvotteluissa on kartoitettu
hallintokuntien yllapitovastuulla olevat kiinteistét ja yllapitotehtavét seka

tilahallinnon tehtavia hoitava henkildsto.

Opetusviraston vastuulla ovat olleet seuraavat tilat:

Koulut (ala-, yldasteet, lukiot ja ammattioppilaitokset yhteensa

Parakkikoulut

Kesasiirtolat

Ulkopuolisilta vuokratut

(esim. Hdmeentie 11 A, toimistorakennus)
Tilakeskukselta yllapitovuokralla vuokratut

Henkilostd:
kiinteistGpaallikko
johtava arkkitehti
projektiarkkitehti
sisustusarkkitehti
kehittdmispaallikk®
arkistonhoitaja
isdnnéitsija
sopimussihteeri
korjausrakennuspaallikké
LVI-insin&dri
rakennusarkkitehti
rakennusmestari
foimistorakennusmestari
tekninen isannaitsija
sahk&mestari

Yhteensa

noin 640 000 htm?
noin 8 000 htm?
noin 1 500 htm?
noin 15 000 htm?

noin 36 000 htm?

e e @~ I N N NP N U W N G N\ N

24 henkil6a

Koulukiinteistdt yhteensa noin 640 000 m? siirtyvat opetusvirastolta tila-
keskuksen yllapitoon 1.1.2006 lukien. My6s parakkikoulut siirtyvat tila-
keskuksen vastuulle. Opetusviraston vastuulle jaavéat ulkopuolisilta

vuokratut kohteet seké kesasiirtolat.

Opetusvirastosta siirtyy tilakeskukseen 14 henkilda {ks. liite 1).
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2.2 Ammattikorkeakoulu Stadia

Stadian yllapitovastuuila on 10 oppilaitoskiinteistda eli yhteensad
70 086 htm2. Lisaksi Stadialla on viisi ulkopuolisilta vuokrattua kohdet-

ta.

Henkiltstd:

isannditsija 2
kiinteistdsihteeri 1
projektihenkilé (Ivi) 1

Kiinteistot siirretaan tilakeskuksen yllapitovastuulle. Ulkopuoliset vuok-
rakohteet jaavat Stadian vastuulle.

Stadialta siirtyy yksi isdnnéitsijan vakanssi tilakeskukseen.

2.3 Suomenkielinen tybvaenopisto
Tydvaenopiston yllapitovastuulla on Helsinginkatu 26, tydvaenopisto
(7 615 htm2). Muut toimitilat sijaitsevat tilakeskuksen, kaupungin kiin-
teistdyhtion tai muun yhtidn yllapitamissa kiinteistoissa.

Helsinginkatu 26 siirtyy tilakeskuksen yllapitovastuulle.

Suomenkielisella tyévaenopistolla ei ole varsinaisesti tilahallinnon hen-
kilbstoa.

2.4 Ruotsinkielinen tydvaenopisto Arbis
Arbiksen yllapitovastuulla Dagmarinkatu 3, tyévdenopisto (3 426 htm2).

Lisaksi Arbiksella on toimintaa tilakeskuksen yllapitovastuulla olevassa
Stoassa.

Is&nndinnista vastaa muun tyén ohella apulaisrehtori. Vahtimestari hoi-
taa myos talonmiestehtavat

Dagmarinkatu 3 siirtyy tilakeskuksen yllapitovastuulle. Henkilostoa el
siirry tilakeskukseen.

2.5 Nuorisoasiainkeskus
Toimitilat ovat yleensa tilakeskuksen tai jonkin muun yllapitovastuulla

lukuun ottamatta Helsingin joitakin ulkopuolella olevia kohteita, joista on
ollut maanvuokrasopimus.
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2.6 Kaupunginkirjasto

2.7 Pelastuslaitos

Seuraavissa kohteissa vain rakenteelliset korjaukset ovat tilakeskuksen
vastuulla: Furubacka, Kallahdenraitti 10 (Bardoft), Meriharju, Vuorilah-
den kurssikeskus ja Vadoétorpp.

Kaupunginkirjaston yllapitovastuulia ovat seuraavat kiinteistét:

Paakirjasto 10 013 htm2
Oulunkylan kirjasto 819 htm2
To6I6N kirjasto 2 408 htm2

Muiden toimitilojen yllapidosta vastaa joko tilakeskus tai opetusvirasto.

Henkilostd:

erikoissuunnittelija (hankesuunnittelu} 1
tekninen isannditsija 1
laitosmies (T6lon kirjastossa) 1

Tilat siirtyvat tilakeskuksen yliapitovastuulle. Henkildstda ei siirry tila-
keskukseen.

Pelastuslaitoksen yllapitovastuulla olevat kiinteistét:

Pelastusasemat 6 kpl - 22930 htm2
Vaestbnsuojat 47 kpl 110 841 htm2

Henkildsté:

kiinteistépaallikko
kayttdpaallikkd

suunnittelija

sihteeri

rakennusmestari
turvallisuussuunnittelija
sahkotdiden johtaja
sahkotarkastaja

séhkobasentaja

esimies (lvi-tyot)

asentaja Ivi-tyot
kayttdteknikko (kiinteistdnhoito)
esimies kiinteistdnhoito
kiinteistdnhoitaja 11
yhteensa 34 henkilta

Q) = N =k S o A P = e el
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Pelastuslaitoksen tilojen yliapito ja yllapitohenkildstd jaavat pelastuslai-
toksen vastuulle,

2.8 Liikuntavirasto

Liikuntaviraston yllapitovastuulla ovat seuraavat kiinteistot:

To6I6Nn kisahalli 20 894 htm2
Yrjénkadun uimahalli 3542
Itdkeskuksen uimahalli 8 855
Pirkkolan liikuntapuisto 16 694
Ratsastie 8, Ruskeasuo 9 875
Oulunkylan urheilupuisto 4 896
Katajanokan liikkuntahalli 1014
Helsingin jaahalli 20 098
Olympiastadion 17 178
Talin jalkapaliohalli 9 066
Sarkiniemen ja Veijarivuoren puistot 321
llomdenpolku 4 254
Kallvikintie 44 157
Kallvikintie 38 203
Nuottaniementie 264
Kivinokan ulkoilupuisto 97
Pihlajasaaren ravintola 550

(yhteensa 113 958 htm2)

Liikuntavirastolla on huoltorakennuksia, jotka eivét ole tilakeskuksen kir-
janpidossa. Tilakeskuksen tai muiden yllapitamia toimitiloja on noin 20
kohdetta.

Henkilosto:

Tekninen yksikké :
suunnittelupaallikkd
suunnittelusihteeri
toimistosihteeri
hankesuunnittelija
suunnittelija

piirtaja
rakennusmestari
ylikonemestari
sahkoteknikko
Ivi-teknikko
sahkodasentaja
yhteensa 1

~Nm S A S = A NN =S -

henkilta
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Liikuntalaitososasto:

laitosmestari 6
laitosmies 3
liikuntapaikanhoitaja 3
yhteensa 12 henkilda

Nama tekevéat vaihtelevasti kiinteistéhoito- ja liilkuntapaikan hoitotehta-
via, kiinteistdnhoitotehtavien osuus 10 — 80 % yhteensa noin 7 henkilo-

tyovuotta.

Ulkoliikuntaosasto:

likuntapaikkamestari/-hoitaja 117

hitsaaja 7
kirvesmies 13

maalari 2
yhteensa 139 henkil$3,

Naiden tehtavista kiinteistdnhoidon osuus vaihtelee 5 — 70 % valilla.
Kiinteistdhoidon osuus noin 22 henkildtydvuotta.

Merellinen osasto:

Kiinteistdnhoitotehtavat sitovat 3 miestyévuoden verran suorittavan
henkildston resursseja. Hallintohenkiloston tydsta kiinteistoihin liittyvat
tehtavat edustavat 0,5 henkildtyévuotta ja paallikkdtason osalta 0,7
henkildtydvuoden panosta.

Liikuntavirasto ja tilakeskus selvittavat investointirahoilla toteutettujen
likuntaviraston kirjanpidossa olevien huoltorakennusten padomavuok-
ran maaraytymista. Tavoitteena on ottaa "vuokrattomat” rakennukset
paaomavuockran piiriin 2007 alusta.

Liikuntaviraston titojen yllapitovastuu ja henkilésto sailyvat likuntaviras-
tofla.

2.9 Korkeasaaren eldintarha
Korkeasaaren alueella on 14 rakennusta (joista peritaan pasomavuok-

raa} eli yhteensa 5 814 htm2. Lisaksi alueella on erillisia rakennelmia
kuten eldinsuojia, joista ei makseta paaomavuokraa.

Henkildsto :

rakennusmestari
laitosmies 2
hitsaaja 1

—
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maalari 2
puuseppé 1
kirvesmies (avoinna) 1
yhteensa 8 henkil6a

Korkeasaaren tilat ja ylldpitohenkiléstd jadvét edelleen Korkeasaaren
Eldintarhan yllapitovastuulle.

Rakennusviraston yllapitovastuulla on Kasarmikatu 21:n virastotalo

(57 000 m3, 18 000 htm2, josta toimistotilaa 12 243 m2) sek& tukikohtia
tai ja vastaavia 16 kpl (160 000 m3). Lisaksi HKR on vuokrannut tila-
keskuksen tai muiden vyllapitovastuulia olevia tiloja (kuten Vihdintien 19,
844 m2).

Henkildsto:

toimitilapaallikkod 1
isdnnoitsija 1
kiinteistdsihteeri 1
huoitomestari 1
huoltomiehet kokopaivaiset 3
vhteensa 7 henkildoa
Lisdksi muutama henkild tekee osittain huoltomiehen toita.

Tukikohtien yllapitovastuu jaa rakennusvirastolle. Perusteluna on tuki-
kohtien poikkeavuus tavanomaisista palvelu- ja toimistokiinteistdista se-
k& tukikohtien henkildstdn joustava kayttémahdollisuus yllapitotehtaviin,

Kasarmikatu 21 virastotalon osalta yllapitovastuu siirtyy tilakeskukselle
my&hemmin. Asiasta sovitaan tilakeskuksen ja rakennusviraston vali-
sissd neuvotteluissa.

Palmialla on yksi tukikohta yllapitovastuuliaan. Tilanne jatkuu nykyisel-
laan.

2.12 Helsingin ulkopuolella olevat sosiaaliviraston kohteet

Kaupungin ulkopuolella olevien kohteiden (Killinmaki, Tervalampi, Ou-
tamo ja Lemmilé ja Vasterskog, yhteensa 31135 htm2) yllapito on viela
sosiaalivirastolla.
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Lemmilan ja Qutamon ylldpitotehtavat siirtyvat tilakeskukselle viimeis-
taan vuonna 2007, koska niiden yhteydessa toimii myds opetusvirastol-
ta tilakeskukselle siirtyvé koulu.

2.13 Finlandia-talo

Finlandia-talo siirtyy tilakeskuksen padomavuokran piiriin vuoden 2006
alusta.
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HELSINGIN OMISTAMIEN TOIMITILAKIINTEISTOYHTIOIDEN
HALLINNON ORGANISOINTI - KIINTEISTO OY HELSINGIN TOIMITILAT

3.1 Tausta
Kaupungilla on osakkaita kymmenissa toimitilayhtidissa, jotka kaupunki
omistaa kokonaan tai osittain. Yhtidita on perustettu pagsaantdisesti
yksittaisille hankkeille. Suurin osa yhtitista on kiinteistdyhtibita. Vero-
tuksellisista syista osa on muutettu keskinaisiksi kiinteistoyhtitiksi.

Jokaisella yhtidlia on oma hallitus ja oma, yleensa sivutoiminen toimi-
tusjohtaja. Kiinteistdjen hoito tilataan kaupungin kiinteistoyhtigilta, Pal-
mialta tai yksityisilta palveluntarjoajilta. Jokainen yhtid hoitaa itse pe-
ruskorjauksen ja uudisrakentamisen itsendisesti taloudellisten mahdol-
lisuuksiensa mukaan.

3.2 Toimitilayhtididen kehittaminen

Kaupungin omistaman toimitilakannan yhtiét ovat kooltaan varsin pie-
nia ja yhteen kayttétarkoitukseen erikoistuneita. Nyt sulautumisjarjeste-
lyiden avulla muodostettava Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat — yhtié on
kooltaan riittavan suuri omistamaan, rakennuttamaan ja hoitamaan eri
kayttétarkoitukseen tarkoitettuja toimitiloja.

Oheisessa taulukossa on esitetty téssa vaiheessa sulautettavien yhti-
diden pinta-alatiedot.

Sulautuva yhti6 Huoneisto-ala, m?
Kiinteist6-oy Jakomaen terveysasema 1833
Kiinteisté-oy Kallion Vanhustehuollon Keskus 3 700
Kiinteistd-oy Brahen Terveysasema 3880

Kiinteistd Oy Sturenkatu 12-14 5728

Kiinteistd Oy Malmin Virastotalo 3993

Kiinteistd Oy Kallion toimistotalot 11 472

Kiinteistd Oy Helsingin Terveystalot 11 520 + 2228%)
Kiinteistd Oy Helsingin Ammattikoulutalot 22 489

*) yhtidn omistamien osakkeiden oikeuttama huoneistoala

3.3 Yhtién toimiala, hallintamuoto ja verokohtelu

Yhtién toimialana on omistaa tai hallita tontteja, omistaa ja hallita niill3
oOlevia tai niille rakennettavia rakennuksia. Lisaksi yhtion toimiatana on
omistaa toimitilojen omistamiseen tai hallintaan oikeuttavia osakkeita.
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Uusi yhtid, joka on yhtidmuodoltaan keskindinen kiinteistéosakeyhtid,
hakeutuu arvonlisdverovelvolliseksi, jolloin yhtién investoinneista ja
hankinnoista saadaan arvonlisdveron palautus.

3.4 Yhtién henkilékunta

Yhtiédn palkataan ensi vaiheessa vain toimitusjohtaja. Yhtié voi tilata
tarvittavat rakennuttajapalvelut, huollon ja siivouksen seka hallintoon
liittyvat palvelut kaupungin omilta crganisaatioilta tai kilpailuttaa ne yk-
sityisilla palveluntarjoajilia kilpailuttamista koskevien Helsinki-konsernin
paattsten mukaisesti. Yhtiotn voidaan harkita palkattavaksi myds va-
hainen maara omaa henkildkuntaa, jos se on toiminnan kasvaessa
valttamatonta.

3.5 Aloittavan yhtién vuokraustoiminta

Sulautuvien yhtididen omistamat toimitilat on tahan saakka vuokrattu
omakustannusperiaatteella suoraan hallintokunnille. Jatkossa tilakes-
kus maksaa yhtitlle hoito- ja padomavastiketta ja vuokraa tilat p&a-
omavuokralla hallintokunnille. Tilakustannukset muodostuvat samoilta
periaatteilla kuin suorassa omistuksessa olevissa tiloissa.

3.6 Yhtién toimitilojen hankinta ja kehitysnakyméat

Yhtién omistaman toimitilan maaraa voidaan lisata sulauttamalla siihen
soveltuvia yhtidita tai rakentamalla uutta toimitilaa. Esimerkiksi Kontu-
lan vanhustenkeskuksen uudet tilat (noin 17.000 br-m2) on tarkoitus
rakentaa uuden yhtitén omistukseen.

Yhtié voi normaalin kiinteistdyhtion tapaan hankkia tiloja myés ostamal-
la.

3.7 Hankkeiden rahoitus ja paatéksenteko

Tilahankkeiden tarvetta, kustannuksia, p4atéksia seka muita keskeisia
asioita ohjataan kaupungin konserniohjeiden ja tilahankkeiden kasitte-
lyohjeiden mukaisesti ja paatdkset tehd4in samoissa luottamuselimis-
84 kuin suorassa hankinnassa. Yhtitn tilahankkeiden rahoitus hoide-
taan paaasiassa rahalaitoslainoina..
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HELSINGIN KAUPUNGIN SISAISEN VUOKRAN JARJESTELMA

4.1 Vuokrajarjestelman lahtékohdat

Tilakeskus vuokraa kaupungin omistamia tiloja niitd kayttaville hallinto-
kunnille seka uikopuolisille vuokraiaisille. Tilakeskuksen ja vuokralaisen
valinen vuokrasopimus maéarittdd vuokranantajan ja vuokralaisen vas-
tuut, vuokran maaréan, vuokrakohteen, vuokra-ajan, sopimuksen irtisa-
nomisajan sekd mahdolliset muut ehdot. Vuokrasopimus syntyy osa-
puolten valisten neuvottelujen tuloksena.

Tilakeskusta perustettaessa on myds Helsingin kaupungin sisaisen
vuokran jarjestelmaa uudistettu. Kaikki palvelutilojen vuokrasopimukset
tullaan uusimaan vuoden 2007 alkuun mennessa. Nykytilanteessa kaik-
ki uudet vuokrasopimukset tehdaan uusien pelisdantdjen mukaisiksi.

Kaupungin palvelutilat vuokrataan hallintokunnille kustannusperustei-
sesti maaraytyvadn vuokratasoon. Kaupungin omistamista likvideist4 ti-
loista (toimistot, varastot, tuotantotilat) peritaan markkinavuokra. Kau-
pungin ulkopuolisille vuokralaisille vuokratuista tiloista peritdan aina
markkinavuokra.

Tilakeskuksen ja hallintokuntien valisten vuokrasopimusten pituus méaa-
raytyy tarvittavien tilojen erityisluonteen mukaisesti. Mita erityisiaatui-
semmasta kiinteistdsta on kyse, sitd pidempaa sitoumusta kayttsjalta
edellytetaan. Uusien erikoistilojen (esimerkiksi koulut ja paivakodit)
vuokra-aika on paasaantdisesti 20 vuotta. Likvideists, markkinakelpoi-
sista tiloista tehdaan tyypillisimmin toistaiseksi voimassa olevia vuokra-
sopimuksia.

Hallintokunnat eivat ole velvollisia vuokraamaan tiloja tilakeskukselta,
vaan kayt0ssé on ns. vapaan sopimisen periaate, ja tilakeskus on vain
yksi mahdollinen vuokranantajataho. Hallintokunta voi kulloinkin voi-
massa olevien tifahankintaohjeiden puitteissa sitoutua vuokrasopimuk-
siin myds ulkopuolisten kiinteistbnomistajien kanssa.

Tilakeskus toimii tarvittaessa hallintokuntien asiantuntija-apuna tiloja ul-
kopuolelta vuokrattaessa. Jotta kaupungin kokonaisetu kuitenkin sailyi-
si, pitad hallintokunnan selvittd4 kaupungin omien tilojen tarjonta tila-
keskukselta ennen kuin vuokraa tiloja yksityiselta.

Mikali tilakeskukselta [dytyy hallintokunnan tarpeisiin soveituva tila, jon-
ka kaytté on kaupungin kokonaisedun nakdkulmasta jarkevaa, on tila-
keskuksen vuokrattava se hallintokunnalle muita toimivia vaihtoehtoja
vastaavaan hintaan.
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4.2 Kaupungin omistuksessa olevien palvelutiiojen vuokra

Hallintokuntien kaytdssa olevat palvelutilat muodostavat 1ahes 80 %
kaupungin toimitilaomistuksista. Siksi niiden aiheuttamat kustannukset
ovat kaupungin talouden nakdkulmasta keskeisessa asemassa. Naista
tiloista perittavien sisdisten vuokrien maarittdmiseen on kiinnitettava eri-
tyistd huomiota tilankaytén kustannustehokkuuden ja vuokrien oikeu-
denmukaisuuden turvaamiseksi.

Palvelutiloista perittdva kustannusperusteinen vuokra muodostuu paa-
omavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Mahdollisista kayttajapalveluista
tehdaan erillinen sopimus.

4.2.1 Padomavuokran maaraytyminen ja tilojen luokitus

Helsingin kaupungin vuokrajarjestelmassa padomavuokra sisaltaa:
- poiston

- paaoman Koron ja

- tontin vuokran.

Helsingin kaupungin vuokrajarjestelmassa poiston lahtokohdaksi on
omaksuttu kiinteistdn tekninen kutluminen. Poisto kohdistetaan vain kiin-
teistdn kuluvaan osaan, joka on arviolta 70 % uushankintahinnasta.

Vuokranméaarityksessa poisto maaritetaan tasapoistoina yleensa raken-
nuksen arvioidun teknisen kayttdian perusteella. Tavanomainen poisto-
aika on 30 vuotta. Erityistiloissa poistoajalla ja kayttajan vuok-
rasitoumuksen pituudella on luonnollisesti myds keskinainen yhteys.
Mita lyhyemmassa ajassa rakennus halutaan poistaa, sitd suurempi on
poiston osuus vuokrasta.

Paaomavuokran toisen keskeisen komponentin, koron maarittdminen
pohjautuu tilakeskuksen hallinnoimien tilojen ryhmittelyyn yhdeks&an eri
koriin:

Kori 1: Likvidit eli markkinakelpoiset tilat

Kori 2: Palvelutilat

Kori 3: Kulttuurihistorialliset rakennukset

Kori 4. Kehitettavat / myytavat / vuokrattavat / purettavat tilat

Kori 5: Muut; mm. asunnot, maa- ja metsatalouskiinteistét, vapaa-ajan
kiinteistdt, vaestdnsuojat

Kori 6: Kaupungin aravayhtididen omistamat palvelu-, liike- yms tilat

Kori 7: Osakemuotoiset asunnot

Kori 8: Kaupungin palvelukayttédn ulkopuolelta vuokratut tilat

Kori 9: Kaupungin toimitilayhtididen valivuokratut toimitilat
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Kullekin korille on mé&aritetty oma, tilojen ominaisuuksien mukaan maa-
raytyva tavoitellun pddoman koron vaihteluvali. Talla hetkelia korin 1
korkotavoitteeksi on asetettu 3-6 %. Palvelutiloilta (kori 2) edellytetaan
3% tuottoa. Kulttuurihistoriallisten rakennusten korkotavoite on 0-3 %.
Korien 4-9 korkotavoite on 0 %.

Korko lasketaan uudisrakennuksissa rakentamiskustannuksista. Pe-
ruskorjauksen yhteydessé korko méaaraytyy teknisen arvon ja korjaus-
kustannusten mukaisesti.

Tilakeskus vuokraa tontit tonttiosastolta, jolle se maksaa niista kaava-
merkinnoista riippuviin laskennallisiin arvoihin perustuvaa vuokraa.
Tonttiosasto tulouttaa vuokrat kokonaisuudessaan keskushallinnolle.

Paaomavuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
4.2.2 Yllapitovuokran maardytyminen

Yllapitovuokran osalta tilakeskuksen ja vuokralaisena olevan hallinto-
kunnan vélisesta vastuunjaosta sovitaan vuokrasopimuksessa. Paa-
saantdna on, etta tilakeskus huolehtii itse kiinteistoon liittyvista yllapito-
tehtavista ja sopimuksista, ja vuokralainen vastaa toimintaan liittyvista
jarjestelmista (mm. henkiléturva- ja tietojarjestelmat). Vastuunjaosta so-
vitaan tarkemmin vuokrasopimuksen liitteena kaytettavassa vastuunja-
kotaulukossa, jossa kummankin osapuolen vastuut maaritetdan raken-
nusosa- ja tehtavakohtaisesti.

Yllapitovuokran taso maaritetdan tilakeskuksen yilapitovastuulla olevis-
sa kohteissa tilatyypeittain keskimaaraisten kustannusten mukaan. Yl-
lapitovuokra kasittaa vuokrasopimukseen sisallytetyt yllapitomenot, tyy-
pillisesti lammitys-, vesi- ja jatevesi-, jatehuolto-, kiinteisténhuolto-, kun-
nossapito- ja isdnnéintikustannukset.

Kunkin tilatyypin yllapitokustannuksia seurataan vuosittain, ja uusien
sopimusten yllapitovuokra (euroa/m2) maaritetdan naiden toteutuneiden
kustannusten perusteella. Yllapitovuokra sidotaan yllapitoindeksiin, ja
sen tasoa tarkistetaan tarvittaessa laskelmien perusteella 3 vuoden va-
lein.

Yleiskulut

Tilakeskukselle koituu keskitetyn vuokraustoiminnan hoitamisesta hal-
linto-, henkildstd-, markkinointi-, kehittamis- yms. kuluja seka rakennus-
ten purkukustannuksia. Nama kustannukset sisaltyvit yleiskuluna sisai-
siin vuokriin.
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4.2.3 Kayttdjapalvelut

Tyhjat tilat

Tilakeskuksen ja hallintokunnan véalisessa vuokrasopimuksessa on so-
vittu myds vuokra- ja irtisanomisaika. Mikali konsernin kokonaisetu vaa-
tii, hallintokunnat voisivat irtisanoa vuokrasopimuksen paattymaan kes-
ken sopimuskauden. Tilakeskus menettaa ndin vuokratulot mutta sille
jaa tyhjien tilojen pdaoma- ja ylidpitokustannukset kunnes uusi vuokra-
lainen |8ytyy. Eliei uutta kayttdjaa 16ydy, tilakeskus aloittaa mahdollisen
kaavoituksen ja tilojen kdyttdtarkoituksen muutokseen tahtaivan kehit-
tamistydn ja pyrkii talla tavalla 16ytamaan tiloille uuden kayttajan ja/tai
omistajan. Tama aikavali voi olla useita vuosia. Naita kustannuksia ei
ole sisallytetty sisaisiin vuokriin eika niihin ole varauduttu vuoden 2006
talousarviossa. Tyhjien tilojen kustannukset nakyvit tilakeskuksen ali-
jaamaisena tuloksena tuottotavoitteen ja poistojen vahentamisen jal-
keen.

Mikali jonkin kohteen yllapitokustannusten taso poikkeaa keskimaarai-
sesta merkittavasti, voidaan sen yllapitovuokraa tarvittaessa alentaa tai
korottaa. Tilan kayttdjan omalla toiminnallaan aikaansaama kustannus-
ten nousu tai aleneminen otettaisiin vuokrassa huomioon, mika tehos-
taisi vuokrajarjestelman ohjausvaikutuksia.

Tilakeskuksen tavoitteena on luoda kohdekohtainen, todellisia kustan-
nuksia vastaava ylliapitovuokrajarjestelma. Talioin tilan kayttsjan omalla
toiminnallaan aikaansaama kustannusten nousu tai aleneminen otettai-
siin vuokrassa huomioon, mika tehostaisi vuokrajarjestelman
ohjausvaikutuksia.

Kustannusten vertailtavuuden kannalta on tarkeda sisallyttaa yilapito-
kustannuksiin vain niihin yleisesti hyvaksytyt kustannukset. Muut kus-
tannukset tulee irrottaa naista kayttajapalvelukustannuksiin.

Tilakeskus voi hoitaa hallintokunnan kanssa tehtévan erillisen sopimuk-
sen perusteella myds vuokraan sisaltymattémia toimitiloihin littyvia eril-
listehtéavia. Nama ns. kayttajapalvelut hinnoitellaan omakustannusperi-
aatteen mukaisesti. Téllaisia tehtavia voivat olla esimerkiksi potilastur-
vajarjestelmiin, henkilbturvajarjestelmiin, kulunvalvontaan yms. liittyvat
tehtavat.

4.3 Kiinteistdjen arvonmaaritys

Kiinteistdjen arvonmaaritys on kustannusperusteisessa sisdisen vuok-
ran jarjestelmissé keskeisessa asemassa padomavuckran maarasja-
na. Helsingin kaupungin nakékulmasta tama on erityisen keskeista pal-
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velutilojen osalta, jotka muodostavat valtaosan kaupungin kiinteistd-
omistuksista.

Helsingin kaupungin sisdisen vuokran jarjestelmassa korko maaraytyy
rakennuksen teknisen nykyarvon mukaan. Rakennuksen nykyarvo saa-
daan, kun vahennetaan rakennuskustannuksista iasta ja kulumisesta
johtuva arvon aleneminen. Nykyarvoon vaikuttavat siis rakennuksen al-
kuperdiset rakennuskustannukset, ik seka tehdyt korjausinvestoinnit.
Kiinteistdn elinkaaritalous ja teknisen arvon sailyminen on omistajateh-
tavistd huolehtivan tilakeskuksen vastuulla mydnnettyjen investointi-
maararahojen puitteissa.

Rakennuksen tekninen arvo méaritetadn kiinteistéviraston kehittaman
laskentamallin mukaan. Rakennuksen tekninen arvo laskee sen ikdan-
tyessa ja laskukayra jyrkkenee loppupadssa. Tehdyt perus- ja muut
merkittavat korjaukset vaikuttavat arvoon sita nostavasti. Nykyarvon
kehityskadyra on maaritetty erikseen erilaisille rakennustyypeille. Tama
laskentamalli on Helsingin kaupungin oma sovellus rakennuksen ja ra-
kennusosien elinkaareen perustuvista teknisen arvon maaritysmene-
telmista.

Osana sisaisten vuokrien uudistusprosessia maéaritetaan kaikkien Hel-
singin kaupungin omistamien rakennusten uushankintahinta ja tekninen
arvo. Rakennusvirasto on tekemassa tilakeskukselle rakennuskohtaisen
arvoselvityksen, johon pddomavuokra pohjataan.

Markkinakelpoisten tilojen vuokrat maaritetadan kunkin alueen kdyvan
markkinavuokratason mukaisiksi. Nama vuokrat sisaltavat seka paa-
oma- ettéd yllapitovuokran. Tata varten tilakeskus seuraa aktiivisesti ja
jatkuvasti kiinteistdmarkkinoita seka osallistuu muun muassa Kiinteisto-
talouden instituutin markkinavuokria kartoittaviin tutkimus- ja benchmar-
king-palveluihin. )

Kiinteistbinvestointiin Iahdetaan vain, mikali investointi on taloudellisesti
ja toiminnallisesti perusteltu suhteessa muihin vaihtoehtoihin. Sisaisen
vuokrajarjestelman keskeisempia tavoitteita on ohjata ja kannustaa hal-
lintokuntia pitkalla tahtaimelld suunnitelmalliseen ja jarkevaan tilankayt-
t6on.

4.4 Osakehuoneistoina toteutettujen palvelutilojen vuokra

Osakehuoneistoina toteutettujen palvelutilojen vuokra maaritetasn kus-
tannusperusteisesti hankintahinnan ja hoitovastikkeen perusteella so-
veltaen edella esitettyd laskentamallia. Vuokraa ei kuitenkaan jaeta
paaomaosuuteen ja yllapito-osuuteen vaan maaritetadn yhtena vuokra-
na, joka sidotaan elinkustannusindeksiin. Tilakeskuksen vastuulle tule-
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van kunnossapitotoiminnan kustannukset lisataan vuokraan. Tilakes-
kuksen yleiskulut otetaan huomioon kaupunginhallituksen maaraamalla
tavalla.

4.5 Kaupungin kiinteistdyhtiilta vuokrattujen palvelutilojen vuokra

Tilakeskus perii kaupungin ns. aravayhtidltéd vuokratuista palvelutiloista
hallintokunnilta vuokraa, joka perustuu tilakeskuksen yhtiélle maksa-
maan vuokraan. Vuokraan lisataan mahdolliset tilakeskuksen vastuulle
tulevat kunnossapito yms. palvelujen kustannukset. Tilakeskuksen
yleiskulut otetaan huomioon kaupunginhallituksen maaraamalla tavalla.

Helsingin toimitilat Koy:Ita vuokrattujen tilojen vuokrat maaritetaan
vuonna 2006 nykyisen kaytdnnén mukaisesti talokohtaisesti. Vuoden
2007 osalta vuokrat madritetaan uudelleen siten, etta ne vastaavat talo-
kohtaisesti alueen yleista vastaavien toimitilojen vuokratasoa.

4.6 Ulkopuolisilta vuokrattujen tilojen vuokra hailintokunnille

Tilakeskuksen hallintokunnille vapailta tilamarkkinoilta valivuokraamien
tilojen vuokra maaraytyy tilakeskuksen maksaman vuokran perusteella.
Vuokraan lisdtdan mahdolliset tilakeskuksen vastuulle tulevat kunnos-
sapito- ym. toiminnan kustannukset. Yleiskustannukset otetaan huomi-
oon kaupunginhallituksen maardamalla tavalla.
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5.
TILAHALLINNON TOIMINNAN ARVIOINTI

Tilahallinto on suhteessa perustoimintoihin eli kaupungin palvelujen
tuottamiseen tukitoiminto niin kuin muutkin keskitetyt toiminnot, joita
ovat yhteishankinnat, kaupungin atk- ja tietoverkkojarjesteimé seka
henkildstohallinto.

Kaupungin omistamat tilat ovat lisdksi kaupungin varallisuutta, jota voi-
daan tarvittaessa myyda tai vuokrata kaupungin ulkopuolisille toimijoille.

Keskushallinto ohjaa tilahallintoa muun muassa talousarvioiden ja -
suunnitelmien seka niihin liittyvien ohjeiden ja raamitarkastelujen kautta.
Nain maéraytyvat tuottotavoitteet ja investointien kokonaismaarat ja
painotukset (uudisrakentaminen/peruskorjaukset).

VALTUUSTO
Kaupunginhallitus KINTEISTO-
LAUTAKUNNAT LAUTAKUNTA
' talousarvio
INVES-
KAYTTO TOLA " RAAOMAN
THNLOUTUS

»

Hallinto- Vuokrasopimus \ Tilakeskus

kunta
arvio ASIAKASTYYTYVAISYYS vastiu
foien . tifojen

.J i teknisesti
kaytté- TILAT + PALVELUT + arvosta

arvosta TIETOA TILOISTA JA
TILAKUSTANNUKSISTA

Kuva 1. Konsernin, palveluja tuottavien hallintokuntien seké tilakes-
kuksen suhde

Talousarvioon sisaltyvien tilojen rakentamista ja peruskorjausta kes-
kushallinto ohjaa muun muassa hankesuunnitelmien Khs/Kvsto —
kasittelyn yhteydessa (talous- ja suunnittelukeskuksen lausunnot). Yh-
tena tydfoorumina téssé on talous- ja suunnittelukeskuksen vetama
hankeohjausryhma (hor), jossa ovat edustettuina tilakeskus HKR-
Rakennuttaja ja keskeiset virastot.
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Virastot maksavat tilcistaan vuokraa kappaleessa 4 esitettyjen periaat-
teiden mukaan. Vuokra koostuu padoma- ja yllapitovuokrasta seka pal-
velumaksuista. PAdomavuokran taso maaraytyy sen mukaan, mihin ko-
riin rakennus kuuluu.

5.1 Tilahallinnon toimiva roolijako

Tilahaliinnon toiminta perustuu tilojen kayttdon ja tarjontaan liittyvien in-
tressien ja osaamisen oikeaan roolittamiseen. Konserni vastaa inves-
tointirahoituksesta sekd myds seuraa investoinneista saatavia hyotyja.

Tilakeskus vastaa asiakkaiden tyytyvaisyydesta tiloihin ja tiloihin liittyviin
palveluihin, tietojen tuottamisesta tiloista, tilojen tehokkaasta yllapidos-
ta, investointien toteuttamisesta seka kiinteistdjen elinkaaresta.

Kayttajaorganisaatiot vastaavat tilatarpeiden méarittelysta seka tilojen
tehokkaasta kaytosté ja optimaalisen toimipisteverkon suunnittelusta.

Jotta tilahallinnon roolijako toimisi, on kayttajahallintokuntien arvioitava
investointien tarvetta suhteessa niista saataviin hysétyihin seka inves-
tointien vaikutusta vuokriin ja hallintokunnan talouteen pitkalla aikavalil-
1a.

5.2 Tilahallinnon konsernitason mittarit
Tilahallinnon kolme tarkeinta konsernitason mittaria ovat asiakastyyty-

vaisyys, ylldpidon tehokkuus tai yllapidon kustannuskehitys ja rakenne-
tun varallisuuden teknisen arvon kehitys.

Rakennus- Investointien 4 Tuotto Poistot
investoinnit onnistumisen | 96 M€ 75 ME

90 M€ arviointi

Uudisrakennukset . .
: Kiinteistdjen myynti

11 M€
[hs | [ toteutus H Huoneistoala 2,36 M hum?2 C
Peruskorjaukset i Kirjanpitoarvo 1083 M€
79 M€ : Jalleenhankinta 5000 M€ Vuosikuluma 120 M€

: Tekninen arvo 3500 M€
! hs | [Ctoteutus Vajaakiytts < 3.0 % [ kuluima >

Toimintamenot 77,4 M€

Tuotot 248 M€
) vuokratuotot, | vuokratuotot,
Vuokralais- | virastot ja ulkopuoliset
tyytyvaisyys | laitokset 37 M€
212 M€

Kuva 2  Tilakeskuksen toiminnan mittarit
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Liséksi tilahallinnossa olisi arvioitava yhteiskuntavastuun toteutumista,
mika sisadltaa rakennushistoriaan ja —taiteeseen, kaupunkikuvaan ja
kestavaan kehitykseen liittyvien nakékulmien huomioon ottamista.

Asiakastyytyvaisyys mitataan kyselyilla kahden vuoden vélein. Asiakas
arvioi tilan kayttvarvoa asiakastyytyvaisyyskyselyissa.

Korjausvastuiden maaraa seurataan suhteessa korjausinvestointien
maaraan.

Yllapitokustannusten tasoa seurataan vuosittain, ja sita verrataan yllapi-
toindeksin kehitykseen seka muiden kuntien yllapitokustannuksiin.

Tiloihin sitoutuneiden paaomien tuottoa seurataan kokonaisuutena seka
erikseen tarkasteltuna koreittain. Tilakeskus tulouttaa konsernille paa-
oman koron talousarvion tuottotavoittein mukaisesti.

Tilojen vajaakayton aste seka tyhjina olevien tilojen yllapidosta aiheutu-
vat kustannukset ovat seurattavia asioita.

Investointien jalkeen on arvioitava kayttajatyytyvaisyyttd osana inves-
tointien onnistumisen arviointia. Muita investointien arvioinnin mittareita
ovat kustannus- ja aikataulutavoitteissa pysyminen.

5.3 Muutosprosessin arviointi

Organisaatiomuutoksen toteuttamisen vaikutuksia selvitetaan vuosina
2008 ja 2011 ja seurantaa varten kerataan seuraavia tietoja:

- Yllapitokustannusten kehitys

- Asiakastyytyvaisyyden kehitys

- Tilanhankinnan sujuvuus

- Kiinteistdjen teknisen arvon kehitys
- Tyotyytyvaisyyden kehitys

Arviointiselvitykset tehdaan vuosina 2008 ja 2011.
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TILAHALLINNON JATKOKEHITTAMINEN

Tilahallinnon jatkokehittdmiskohteita ovat:

1.

Konsernin omistamisstrategian maarittely. Tilakeskuksen valmiste-
lee parhaillaan toimitilastrategiaa. Omistamisstrategia ohjaa tila-
keskuksen toimitilastrategiaa.

Rakennusalan suhdanteiden seuraaminen ja investointikohteiden
ja -keinojen méérittely suhdanteiden mukaan.

Tilakeskuksen yhteiskunta- ja ymparistovastuun selkeampi maarit-
tely seké yhteiskuntavastuun toteutumisen arvioinnin kehittami-
nen.

Tilankayton tehokkuustietojen tuottaminen kayttajille, jotta kaytta-
jahallintokunnat voivat paremmin arvioida tilankaytén tehokkuutta.

Kohdekohtaisen yllapitckustannusten seurantajarjestelman kehit-
tdminen.

Kiinteistdjen koreihin sijoittamisperiaatteiden ja tuottoprosentin
maaraytymisperiaatteiden tdsmentaminen.
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TYORYHMAN EHDOTUKSET
Tybryhma esittaa, etta
1 litteessa 1 mainitut henkilot ja vakanssit opetusvirastosta ja ammatti-

korkeakoulu Stadiasta siirret4an tilakeskukseen 1.1.2006 alkaen,

2 tilakeskuksen yllapitoon siirtyvat liitteessa 2 mainitut rakennukset,

3 tilakeskuksen ja hallintokuntien tyénjaossa noudatetaan taman raportin

mukaisia periaatteita ja

4 talous- ja suunnittelukeskus ja tilakeskus yhdessa valmistelevat organi-
saatiomuutoksen seurantaraportit. Raportit tehdaan rinnan yllapitokus-
tannusten tarkistusten kanssa vuosina 2008 ja 2011.

Helsingissa 31.10.2005

XXXXXXXKXXXXXXXXXXXX
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LITE 1

TILAKESKUKSEEN 1.1.2006 SIIRTYVA HENKILOSTO/VAKANSSIT

Tydpistd Tyépisteen nimi Tehtavanimike Vaknro [Nimi Ps
400920{OPETUSVIRASTO ARKISTONHOITAJA 46315|HARAPAINEN REINO SAKARI  [TT
400920|OPETUSVIRASTO KEHITTAMISPAALLIKKS 54012 |HARTIKAINEN KARI HERMAN  |TT
400920|OPETUSVIRASTO SOPIMUSSIHTEERI 46310|HONKALA RAIJA KAARINA 1T
400920|OPETUSVIRASTO PROJEKTIARKKITEHTI 9403 KARHUMAA ELINA 1T
400920] OPETUSVIRASTO PROJEKTIARKKITEHTI 46270|KOIVULA TAPANI ILMARI TT
400920|OPETUSVIRASTO PROJEKTIARKKITEHTI 46313|MARSTIO HELI MAARIT 1T
400920|OPETUSVIRASTO PROJEKTIARKKITEHT! 47200|NURM} AINO ANNELI 1T
400920|OPETUSVIRASTO PROJEKTIARKKITEHTI 46268|SODERHOLM MARJA-RIITTA TT
400949|OPETUSVIRASTO RAKENNUSMESTARI 7423|KITUNEN JARI PETRI 1T
400949| OPETUSVIRASTO RAKENNUSARKKITEHTI 46269|KOIVU TIMO JOHANNES TT
400949|OPETUSVIRASTO RAKENNUSMESTARI 9360|MIKKOLA SEPPC KALEV! TT
400949 OPETUSVIRASTO SAHKOMESTARI 44017 |NITTYMAKI KARI JUHA T
400949| CPETUSVIRASTO LVIHNSINOORI 54370|UIMONEN ARTO PENTTI TT
400949| OPETUSVIRASTO KORJAUSRAKENNUSPAALL. | 422008|VATANEN ESA VELI JOHANN |V
423300/ AMM.KORKEAKOULU [iISANNOITSIJA 458100|AVCIN TT
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TILAKESKUKSEN YLLAPITOON SIRTYVAT KIINTEISTOT

Tilakeskuksen perustamisen yhteydessa 1.1.2005 kiinteistoviraston talo-osaston ja
sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistdpalvelukeskuksen yllapitovastuulla olleet kiin-
teistot siirtyivat tilakeskuksen vastuulle.

Toimitilahallinnon kehittamistydryhmén ehdotuksen mukaan tilakeskuksen yllapito-
vastuulle siirtyy vuoden 2006 alussa tai my&hemmin maariteltavani ajankohtana eri
hallintokuntien yllapitovastuulla olevia kiinteistdja seuraavasti:

Opetusviraston koulurakennukset, omat kiinteistét 640 000 htm?2
- ala- ja ylaasteen koulut

- lukiot

- ammattikoulut

Opetusviraston parakkikoulurakennukset 8 000 htm2

Kumpulan koulukasvitarharakennus

Ammattikoulu Stadia, omat kiinteistét 70 086 htm2
Suomenkielinen tydvaenopisto, Helsinginkatu 26 7 615 htm2
Arbis, Dagmarinkatu 3, siirtyy viim. 2007 alusta 3 426 htm2
Péaakirjasto, Rautatielaisenkatu 8 10 013 htm?2
Oulunkylan kirjasto, Kylanvanhimmantie 28 819 htm?2
T66I6N kirjasto, Topeliuksenkatu 6 2 408 htm2

Kasarmikatu 21, rakvv, mybhemmin sovittavana ajankohtana 18 000 htm2

Sosv Qutamo ja Lemmild , siirtyy viim. 2007 alusta 4 100 htm2

Yhteensa 764 467 htm2






