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Kaupunginhallitus
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06.05.2013

§ 541
V Kaj / Valtuutettu Kimmo Heliston aloite kaupungin omistamien
tyhjien tilojen kaytosta

HEL 2012-013148 T 00 00 03
Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Kimmo Heliston
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija
kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Lisatiedot
Suvi Ramd, vs. apulaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

Liitteet

1 Valtuutettu Kimmo Heliston aloite
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattanee esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Kimmo Heliston
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija

Valtuutettu Kimmo Helistd ja kuusi muuta valtuutettua esittavat
aloitteessaan, etta kaupungin omistamat tyhjat tilat vuokrattaisiin
tarjousten perusteella epakaupalliseen ja yleishyodylliseen kayttoon
maaraajaksi.

Kaupunginhallitus viittaa saatuun lausuntoon ja toteaa, etta
Kiinteistoviraston tilakeskuksen hallintaan ja yllapitovastuulle tulee
tyhjia tiloja ja rakennuksia esimerkiksi silloin kun hallintokunnat ja
likelaitokset luopuvat kiinteistoista, joita ne eivat tarvitse
palvelutuotantonsa tarpeisiin. Sellaisissa kohteissa, joissa
kaupunginhallituksen 14.10.2002 (1302 §) vahvistamia periaatteita
(mm. tarjousmenettely ja kilpailuttaminen), kiinteistdjen,
mainospaikkojen ja vastaavien luovutuksissa kaupungin ulkopuolisille
ei ole voitu noudattaa, on tiloja vuokrattu muun muassa
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Paatoshistoria

kulttuuritoimijoiden kayttoon. Tallaisia rakennuksia on esimerkiksi
Jatkasaaressa ja Kalasataman vanhoissa teollisuustiloissa.

Nykyisessa taloudellisessa tilanteessa kaupungin talonrakennusten
korjaustoimintaan osoittamat korjausvelkaan verrattuna niukat
maararahat on valttamatonta kohdentaa ensisijaisesti kaupungin
palvelutoiminnan (koulut, paivakodit, terveysasemat, sairaalat, kirjastot,
nuorisotilat jne.) kaytossa olevien rakennusten ja tilojen korjaamiseen,
koska tavoitteena on ensisijaisesti hallintokuntien tarpeisiin osoitetun
rakennusomaisuuden kayttdarvon ja teknisten ominaisuuksien
sailyttaminen.

Koska kaupunki vastaa omistajana sen hallinnoimien rakennusten ja
tilojen terveellisyydesta, turvallisuudesta ja kaytettavyydesta, tulee
niiden toteutumisesta varmistua myos ulkopuolisille vuokrattavien
kohteiden osalta. Muiden kuin hallintokuntien kayttoon tai
asuinkayttoon vuokrattavien tilojen korjausvastuusta on mahdollista
sopia vuokrasopimuksessa. Tilojen vuokraaminen valiaikaiseen
kayttoon siten, etta vuokralainen vastaisi muutos- ja
korjauskustannuksista ei ole kuitenkaan osoittautunut kaytanndssa
aina toimivaksi ratkaisuksi. Mikali ulkopuolisiin tarpeisiin vuokrattavien
tilojen muutos- ja korjaustoille on saatavissa kaupungin ulkopuolista
rahoitusta, on kiinteistovirasto mukana tilojen asiantuntijana ja
vuokraajana, mikali tilakeskuksen hallinnoimista tiloista 10ytyy
ominaisuuksiltaan ja sijainniltaan ko. tarkoituksiin sopivia tiloja.

Kaupunginhallitus katsoo, etta edella esitettyjen reunaehtojen niin
salliessa, on aloitteessa tehty esitys kaupungin omistamien tyhjien
tilojen antamisesta vuokralle epakaupalliseen yleishyodylliseen
kayttdon tai kulttuurikayttodn tavoitteena kannatettava siihen
soveltuvissa kohteissa.

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Suvi Ramo, vs. apulaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Valtuutettu Kimmo Heliston aloite

Kaupunginhallitus 29.04.2013 § 480
Péydalle 29.04.2013
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Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Suvi R&md, vs. apulaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 29.11.2012 § 604
HEL 2012-013148 T 00 00 03

Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle valtuutettu Kimmo
Heliston ja kuuden muun valtuutetun aloitteesta seuraavan lausunnon:

Kiinteistoviraston tilakeskuksen yllapitovastuulle tulee tyhjia tiloja ja
rakennuksia, kun hallintokunnat luopuvat tiloista ja rakennuksista, joita
ne eivat tarvitse palvelutuotantonsa tarpeisiin, ja myos liikelaitoksilta
siirtyy niiden toimintaan tarpeettomia rakennuksia tilakeskuksen
hallintaan ja yllapitovastuulle. Tyhjillaan olevia rakennuksia tulee
tilakeskuksen hallintaan lisaksi kaupungin maanhankinnan yhteydessa
ja ulkoisten vuokralaisten luopuessa vuokraamistaan kaupungin
omistamista tiloista ja rakennuksista.

Kiinteistétoimen hallinnossa on kaupungin omistamaa palvelu- ja
toimitilaa yhteensa noin 2 544 000 huoneistoneliometria, mista
kaupungin omien toimintojen kaytdéssa on noin 1 885 000 htm? (74 %),
ulkopuolisille toimijoille vuokrattua tilaa on noin 472 000 htm? (19 %) ja
korjattavana tai muuten tyhjillaan olevaa tilaa on noin 187 000 htm? (7
%). Merkittava osa ulkopuolisille toimijoille vuokratuista tiloista on
taloudellisesti kannattamattomia, ja kyseisiin tiloihin liittyy myos
merkittavia korjausinvestointitarpeita.

Tilakeskus on valmistellut omistajahallinnassaan olevien rakennusten
ja osaketilojen arvotuksen, jossa rakennukset ja osaketilat jaettiin
neljaan eri luokkaan:
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Kehita/luovu:
Kohteet, joita kehitetaan luopumistarkoituksessa

Luovu:
Kohteet, joista luovutaan ilman kehittamispanosta.

Tyhijillaan olevat tilat ja rakennukset ovat joko luokassa kehita / luovu
tai luokassa luovu. Sellaisia tyhjillaan olevia tiloja, joissa ei ole
meneillaan korjaustoimenpiteita tai niita ei kehiteta jo sovittuun uuteen
kayttotarkoitukseen, on noin 100 000 m?. Merkittava osa tyhjillaan
olevista tiloista on ominaisuuksiltaan niin huonossa kunnossa, etta niita
ei voi ottaa mihinkaan kayttoon ilman jonkin asteisia
korjaustoimenpiteita.

Kiinteistotoimen hallinnossa olevan rakennetun omaisuuden
uudishintainen arvo vuoden 2012 hintatasossa on noin 7,4 miljardia
euroa ja tekninen arvo on noin 4,7 miljardia euroa. Teknisella arvolla
tarkoitetaan sita arvoa, joka rakennuskannalla on jaljella kaytosta
aiheutuvasta kulumisesta ja teknisesta vanhenemisesta aiheutuvan
arvonalenemisen jalkeen. Teknisen arvon ja uudishintaisen arvon
suhde eli keskimaarainen kuntoluokka on noin 63 %.

Maaritelmallisesti rakennusomaisuuden korjausvelka kuvaa sita
rahamaaraa, joka rakennusten korjauksista on tingitty verrattuna
korjaustasoon, jolla rakennukset olisi pidetty kohtuullisessa
kayttokelpoisessa kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon
lahto- ja tavoitetasona kaytetaan 75 % kuntoluokkaa. Kun rakennuksen
kuntoluokka menee alle maaritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan
kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisata, jotta
maaritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan. Tasta nykykunnon ja
tavoitekunnon erotuksesta voidaan laskea ja maarittaa yksittaisten
rakennusten ja koko rakennusomaisuuden rahamaarainen
korjausvelka.

Rakennuskannan korjausvelka on vuonna 2012 noin 1 200 miljoonaa
euroa, ja vuotuinen kaytosta ja teknisestd vanhenemisesta aiheutuva
rakennuskannan kuluma on talla hetkella noin 190 miljoonaa euroa
vuodessa. Kuluman vaikutusta rakennuskannan kayttdarvon
kehitykseen voidaan arvioida vertaamalla vuotuista kulumaa
korjausinvestointitason suuruuteen. Vuonna 2011
korjausrakentamiseen kaytettiin investointimaararahaa noin 142
miljoonaa euroa ja vuoden 2012 talousarviossa on
korjausrakentamiseen osoitettu noin 114 miljoonaa euroa, mutta ko.
vuoden 3. ennusteen mukaan korjausrakentamiseen on tarpeen
kohdistaa noin 136 miljoonaa euroa sen johdosta, etta vuoden aikana
on ilmennyt kiireellisida vuoden 2012 rakennusohjelmaan kuulumattomia
korjaustarpeita, joiden suorittaminen on valttamatonta tilojen
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kaytettavyyden turvaamiseksi.

Kiinteistdlautakunta on kokouksessaan 9.8.2012 esittanyt 22 miljoonan
euron lisamaararahan myontamista tilakeskuksen kayttoon
talonrakennuksen investointimaararahaan vuodelle 2012 edella
mainittujen kiireellisten vuoden 2012 rakennusohjelmaan
kuulumattomien rakennushankkeiden toteuttamista varten ja
kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 7.11.2012 oikeuttanut
kiinteistolautakunnan ylittdmaan vuoden 2012 talousarvion kohdan

8 02 01 Tilakeskuksen uudis- ja lisarakennushankkeet 1 000 000
eurolla ja kohdan 8 02 02 Tilakeskuksen korjaushankkeet 21 000 000
eurolla.

Edella kuvattu kehityssuunta on jatkunut jo pitemman aikaa, ja
kyseisen kestamattdoman kehityksen suunnan muuttaminen edellyttaa
rakennettujen kiinteistdjen omistajapolitiikan uudelleenarviointia ja
rakennetun omaisuuden maaran saattamista sellaiselle tasolle, etta
kaupungilla on riittavat taloudelliset edellytykset ja henkiloresurssit
rakennetun omaisuuden kayttdarvon pitamiseksi kohtuullisella
toiminnan edellyttamalla tasolla.

Kaupungin omistaman rakennuskannan jatkuva korjausvelan kasvu
johtaa Kiireellisten, valittdmia toimenpiteita vaativien korjausten
merkittavaan lisaantymiseen: akillisista vikaantumisista aiheutuvat
vahingot ja niiden kerrannaiskustannukset kayttokielloista, vaistotiloista
ja kayttajien terveysriskeista kasvavat ja hankkeiden toteutukset
siirtyvat. Kiinteistotoimen tavoitteena on hallintokuntien tarpeisiin
osoitetun rakennusomaisuuden kayttdarvon ja teknisten
ominaisuuksien sailyttdminen siten, ettei tulevaisuudessa jouduta
tarpeettomiin lisainvestointeihin vuosia jatkuneiden ali-investointien
VUOKSI.

Tarkastuslautakunta on arviointikertomuksessaan vuodelta 2010
todennut, etta kaupungin talous on rakenteellisten uudistusten edessa,
kun tuloutusmahdollisuudet Helsingin Energialta vahenevat ja mikali
myos kuntien veropohjaa tullaan kaventamaan. Kaupunginhallitus on
lausunnossaan tarkastuskertomuksesta todennut, etta
kaupunginvaltuuston hyvaksyman strategiaohjelman mukaan
kaupungin toimintamenot tulee sopeuttaa olemassa oleviin tuloihin.

Tavoitteena on, etta palvelutuotannon menot asiakasta kohden
nousevat korkeintaan kustannustason nousua vastaavasti, asiakas- ja
palvelukohtaisia yksikkdhintoja pienennetaan ja tilakustannusten
osuutta palvelujen kustannuksista pienennetaan. Toimenpiteina
toimintamenojen sopeuttamisessa tuloihin ovat muun muassa
organisaation rakenteelliset uudistukset, henkilostomaaran
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sopeuttaminen, toimintojen tarkastelu yli hallintorajojen, toimitilaverkon
tehostaminen ja sahkoisen asioinnin lisaaminen.

Kaupungin oman toiminnan tilankayton tehostamistoimenpiteet eivat
kuitenkaan alenna kaupungille rakennetuista kiinteistoista ja
toimitiloista aiheutuvia kokonaiskustannuksia, mikali kaupunki ei luovu
niista rakennuksista ja osakemuotoisista toimitiloista, joita kaupunki ei
tarvitse oman palvelutoimintansa tuottamisessa.

Valtuustoaloitteessa tehty esitys kaupungin omistamien tyhjien tilojen
antamisesta tarjousten perusteella epakaupalliseen yleishyodylliseen
tai kulttuurikayttoon maaraajaksi vuokralle on sinansa tavoitteena
kannatettava. Ongelmallista on kuitenkin se, ettd nykyisessa
taloudellisessa tilanteessa kaupungin talonrakennusten
korjaustoimintaan osoittamat korjausvelkaan verrattuna niukat
maararahat on valttamatonta kohdentaa kaupungin palvelutoiminnan
(koulut, paivakodit, terveysasemat, sairaalat, kirjastot, nuorisotilat jne.)
kaytdssa olevien rakennusten ja tilojen korjaamiseen, jotta kaupungin
palvelujen tuottamiseen tarvittavien tilojen terveellisyys, turvallisuus ja
kaytettavyys voitaisiin turvata.

Maankaytto- ja rakennuslaissa edellytetaan, etta kaytdossa olevat
rakennukset ja tilat tayttavat jatkuvasti terveellisyyden, turvallisuuden ja
kayttokelpoisuuden vaatimukset, ja rakennusten ja tilojen omistaja
vastaa viime kadessa ko. vaatimusten toteutumisesta. Muiden kuin
asuinkayttoon vuokrattavien tilojen korjausvastuusta on mahdollista
sopia vuokrasopimuksessa, mutta tilojen vuokraaminen valiaikaiseen
kayttoon siten, ettd vuokralainen vastaisi muutos- ja
korjauskustannuksista ei ole osoittautunut kaytanndssa toimivaksi
ratkaisuksi. Mikali ulkopuolisiin tarpeisiin vuokrattavien tilojen muutos-
ja korjaustaille on saatavissa kaupungin ulkopuolista rahoitusta, niin
kiinteistovirasto on mukana asiantuntijana ja vuokraajana, mikali
tilakeskuksen hallinnoimista tiloista 16ytyy ominaisuuksiltaan ja
sijainniltaan ko. tarkoituksiin sopivia tiloja.

Kiinteistélautakunta toteaa lisaksi, etta maan, kiinteistojen ja
huonetilojen vuokrauksissa kohteiden vuokrat on 1.1.1996 alkaen
maaritelty kayvan arvon perusteella ja kaupungin omistamista kohteista
peritaan kaypaa alentamatonta vuokraa. Vuokrausten yhteydessa
annettavien alennusten sijasta toimintojen tukeminen on 1.1.1996
alkaen jarjestetty avustusjarjestelmalla, jota hoitaa se hallintokunta,
jonka toimialaan tuettava toiminta kuuluu. Avustusten vuosittainen
myontaminen perustuu hakemuksiin. Tuen myontamista varten
hallintokunnille osoitetaan vuosittain talousarviossa maararaha.

Kaupunginhallitus paatti 14.10.2002 (1302 §) vahvistaa kaikkien
hallintokuntien noudatettavaksi periaatteet kiinteistojen,
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

mainospaikkojen ja vastaavien luovutuksissa kaupungin ulkopuolisille
siten, etta luovutuksessa sovelletaan tarjousmenettelya
(kilpailuttaminen), jos se on mahdollista. Ellei kilpailuttamista voida
kayttaa, varmistutaan kayvasta hinnasta esim. arviointilausunnolla tai
vertailuhintojen avulla. Jos kyse on hallintokunnan toimialaan liittyvasta
avustuksen myontamisen sisaltavasta luovutuksesta, on luovutuksessa
noudatettava etukateen hyvaksyttyja avustuksen myodntamista koskevia
periaatteita. Sellaisissa kohteissa, joissa kaupunginhallituksen
ohjeistusta ei ole voitu noudattaa, tilakeskus on toiminut juuri aloitteen
tekijoiden esityksen mukaisesti, ja tiloja on vuokrattu muun muassa
kulttuuritoimijoiden kayttoon. Tallaisia rakennuksia on esimerkiksi
Jatkasaaressa ja Kalasataman vanhoissa teollisuustiloissa. Edella
mainituin varauksin kiinteistolautakunta pitaa aloitteen tavoitetta seka
sen toteuttamista soveltuvissa kohteissa kannatettavana.

29.11.2012 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Arto Hiltunen: Muutan esitystani seuraavasti:

Lausuntoehdotuksen viimeisen kappaleen loppuun lisatdan kaksi uutta
virketta.

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Martti Siren, kehittamispaallikko, puhelin: 310 40352
martti.siren(a)hel.fi

Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi
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