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Esipuhe

Helsingin kaupunkistrategiassa kaudelle 2017-2021 maariteltiin, ettd kaupunki laatii
kiinteistostrategian. Kiinteistostrategia toteuttaa kaupunkistrategian linjauksia.
KiinteistOstrategian tavoitteita ja toimenpiteita toteutetaan erikseen valmisteltavan
toteutusohjelman ja sen seurannan avulla. Toteutusohjelmaan sisallytetaan myos
kiinteistostrategiaan liittyvassa sisdilmaohjelmassa esitetyt toimenpiteet.

Kaupunki hankkii toimitiloja omaa palvelutuotantoa varten. Kaupungin kiinteistbomaisuus on
merkittava varallisuusera, jota on hoidettava hyvin. Suoraan omistettujen toimitilarakennusten
jalleenhankinta-arvo on noin 8 mrd. euroa. Lisaksi tilakustannusten kehitys on ollut jo pitkdan
nouseva, joten tilojen kayttda ja niiden kustannuksia on jatkossa seurattava nykyista tarkemmin.

Kiinteistostrategian painopisteita ovat aktiivisen omistajapolitiikan lisdksi hiilineutraali Helsinki
2035, sisdilmaongelmien ratkaiseminen, toimitilojen hankintaprosessin nopeuttaminen,
kaupungin tilojen asukaskayton edistdminen, tilojen valiaikaiskayton kehittdminen ja
arvorakennusten hallinnan kehittdminen seka sisaisen vuokrajarjestelman uusiminen.

Kiinteistostrategian tavoitteena on ohjata kaupungin toimitilakannan ja sen hallintaan liittyvien
kaytantojen kehittdmista. Se on tarkoitettu yhteiseksi tiekartaksi kaikille, joiden tehtdvana on
pitda huolta siita, ettd kaupunkilaiset saavat palveluja tarkoituksenmukaisissa tiloissa.
Kaupungilla ei ole ollut aiemmin kiinteistostrategiaa.

Kiinteistostrategia koostuu toimitilastrategiasta ja toimitilaomaisuuden omistajapoliittisista
linjauksista. Toimitilastrategia linjaa kaupungin palvelutuotannon kaytdssa olevan toimitilakannan
ja toimintatapojen kehittamista. Omistajapoliittisissa linjauksissa maaritellaan tilojen hankinnan ja
luopumisen periaatteet. Linjausten tavoitteena on osaltaan turvata myos rakennettua omaisuutta
koskevan paatdksenteon systemaattisuus, pitkdjanteisyys ja pddomien kaytdn tehokkuus.

Helsinki on kehittyva ja nopeasti kasvava kaupunki. Taman vuoksi myds kaupungin tuottamien
palvelujen tilatarpeet ovat nopeassa muutoksessa. Kaupungin hallinnassa olevien toimitilojen
keskeinen tarkoitus on tarjota terveelliset ja turvalliset puitteet palvelujen asiakaslahtdiselle
jarjestamiselle.

Keskeisid kaupungin tilaomaisuuden haasteita ovat sisdilmaongelmien ratkaiseminen seka
rakennuskannan yllapito siten, ettei korjausvelan maara kasva, vaan se saadaan taitettua
selvaan laskuun.

Tilahankintaprosesseja kehitetdan siten, ettd ne toimivat aiempaa nopeammin ja joustavammin.
Palvelutoimintojen jatkuva kehitys ja tehostuminen seka digitalisaatio merkitsevat sita, etta
tilankaytdssa on pystyttava vastaamaan sujuvasti muuttuviin tarpeisiin seka edistamaan
tiedonkulkua ja avoimuutta.

Helsingin kaupunki on vastuullinen kiinteistdnomistaja. Helsingin tavoitteena on olla hiilineutraali

kaupunki vuoteen 2035 mennessa. Tilojen osalta se tarkoittaa sitd, etta yksi tilojen kehittdmisen
keskeisista tavoitteista on energiatehokkuuden lisaaminen.
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Vastuulliseen omistajuuteen kuuluu myés se, ettd kaupunki pitda huolta tilojen
esteettomyydesta. Tilojen on oltava kaikkien kaupunkilaisten kaytettavissa. Tilamuutosten
yhteydessa huomioidaan asukaskayton erityistarpeet.

Omistajapolitiikassa tilojen omistamista tarkastellaan aikaisempaa kriittisemmin. Omistaminen ei
ole itseisarvo vaan tavoitteena on tilojen tehokas oikea-aikainen tarjonta ja kayttdé kaupungin eri
tarpeisiin kustannustehokkaimmalla ja mahdollisimman ennakoivalla tavalla. Omistamiseen
liittyvat riskit ovat kasvaneet johtuen tilatarpeiden alueellisista ja toiminnallisista muutoksista.
Helsingissad on Suomen toimivimmat kiinteistdmarkkinat, joten kaupungin tilaratkaisuissa
voidaan hyddyntaa niitd aina, kun se on kaupungin nakdkulmasta perusteltua. Myos
rakennusten elinkaareen liittyvat riskit on arvioitava jatkossa nykyista tarkemmin. Aktiivinen
omistajapolitiikka edellyttaa tilojen vaihtoehtoisten omistus- ja hallintamallien selvittamista
sisaltaen tilakannan liikelaitos- seka yhtidittdmisvaihtoehtojen tarkastelun.

Kiinteistostrategia koskee kaupunkikonsernin koko tilaomaisuutta. Sen ulkopuolelle on rajattu
asuntoasiat sekd maaomaisuuden hallintaan liittyvat asiat. Maaomaisuuden hallintaan liittyvat
strategiset tavoitteet linjataan maapoliittisessa tarkastelussa. Kiinteistdstrategia ei koske
mydskaan kaupunkikonserniin kuuluvia markkinoilla toimivia yhtidita.

1. Strategiset linjaukset

Tahan on koottu kiinteistdstrategian keskeiset linjaukset.
Ennakoiva tilaprosessi

e ennakoimme vaeston ja palveluiden kaytdn muutosten vaikutukset tilatarpeisiin

e ennakoimme rakennusten kunnosta johtuvia korjaustarpeita pitkan tahtaimen
suunnittelulla

¢ edistimme asukkaiden osallisuutta avaamalla tiloja asukaskayttddn
o otamme kayttdon paremmin toimintaprosesseja tukevia tietojarjestelmia

Terveelliset ja turvalliset toimitilat

e varmistamme, etta rakennusten kuluminen ja rakennusten vaatimat investoinnit ovat
tasapainossa

e parannamme rakennusten yllapitoa, kunnon arviointia ja kunnossapitoa

e parannamme rakentamisen laatua

e kehitamme sisadilmaongelmien ratkaisuprosessia sujuvammaksi, avoimemmaksi ja
luotettavammaksi

Rakennusten energiatehokkuus ja ilmastomuutoksen hillinta

e piddmme huolta, ettd olemme omissa rakentamishankkeissamme energiatehokkaampia
kuin kansallinen maaraystaso edellyttda

e parannamme energiatehokkuutta kaupungin rakennuskannassa
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e vahennamme rakentamisen ja rakennusten kayton ilmastopaastéja

Lapindkyvat ja ymmarrettavat tilakustannukset

e uudistamme sisdisen vuokran mallin
o tehostamme tilankayttda
e lisddmme tilojen valiaikaiskayttoa
Omistajapoliittiset linjaukset
e harjoitamme aktiivista omistajapolitiikkaa luopumalla niista tiloista, joita ei tarvita omassa

palvelutuotannossa ja joiden omistamiseen ei liity muita strategisia syita tai pitkan
tahtaimen palvelutilatarpeita.

e maarittelemme palvelutilojen hankinnan periaatteet seka tiloista luopumisen periaatteet

e parannamme kaupungin omistamien kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti
arvokkaiden rakennusten sailymista edistavia toimintatapoja

2. Toimitilakanta

Kaupungin toimitilakanta tukee kaupungin tuottamien palvelujen asukas- ja kayttajalahtoista
jarjestamista.

Kaupunkiymparistdn toimialan rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus hankkii
toimitiloja palvelutoimialojen kayttéon rakentamalla, ostamalla ja vuokraamalla.

Kaupungin toimitilakanta on 2,8 milj. m2. Suoraan omistettujen rakennusten eli muun kuin
osakeomistukseen perustuvan toimitilakannan osuus on noin 81 %, yhtidmuotoisen 8 % ja ulkoa
vuokratun 11 %.

Vuokrattu huoneistoala on 2,5 milj. m2, josta kaupunkiorganisaation omassa kaytdssa oleva
toimitilamaara on 2,05 milj. m2. Suurimmat kayttajat ovat kasvatuksen ja koulutuksen toimiala,
jonka tilojen maara on 1,02 milj. m2, sosiaali- ja terveystoimiala, noin 0,46 milj. m2 seka
kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, noin 0,30 milj. m2.

Vuonna 2018 tulosbudjetissa sisdisen vuokrauksen tulot ovat 380 milj. euroa ja ulkoiset
vuokratulot 60 milj. euroa. Korjausinvestoinnit ovat 114 milj. euroa, korvausinvestoinnit 34 mil].
euroa ja uusinvestoinnit 70 milj. euroa.

Suoraan omistetun rakennuskannan jalleenhankinta-arvo oli 8,0 mrd. euroa ja tekninen arvo 5,2

mrd. euroa. Suoraan omistettuja rakennuksia on 1830 kpl. Kaupungin omistama rakennuskanta
on keskimaarin vanhaa. Sen valmistusvuoden mediaani on 1960.
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3. Toimitilastrategia

Toimitilastrategia maarittdad kaupungin omien toimitilojen kayttda, tilaprosessien kehittamista ja
omassa kaytossa olevien tilojen talouden tehostamista.

3.1 Ennakoiva ja joustava tilaprosessi

Kaupunki nopeuttaa tilanhankintaprosessejaan tiivistdmalla yhteisty6td hankkeen kestoon
vaikuttavien osapuolten kesken, kehittdamalla hankkeisiin liittyvan tiedon hallintaa seka ottamalla
kayttdon uusia tilahankkeiden toteutusmuotoja. Tilahankkeiden yhteydessa laajennetaan tilojen
asukaskayttoa.

3.1.1. Varautuminen muuttuviin ja nopeutuviin tilatarpeisiin

Vaestomuutokset sekd muutokset palveluiden kdytdssa ja jarjestdmisessa vaikuttavat
palvelutarpeeseen. Tilatarpeiden ratkaisuihin vaikuttavat rakennusten kunto, kaavalliset
mahdollisuudet, tilojen toimitusaika ja tilakustannukset.

Tilatarpeiden ratkaisuja hallitaan palvelutilaverkkoselvityksilla. Palvelutilaverkkoselvityksia ja
tarveselvityksia tehddan yhdessa kaupunkiympariston toimialan ja palveluja tuottavien
toimialojen kanssa. Palvelutilaverkkoselvityksia tehtdessa osallistetaan alueen asukkaita.

Kayttajatoimiala tuottaa hankkeen tilatarvetiedot. Rakennusten kunnon jatkuva seuranta ja
korjaustarpeen maarittely korostuu jatkossa, kun halutaan lyhentaa reagointiaikoja ja vahentaa
vaistétilojen tarvetta.

Tilatarpeen tyydyttdminen etenkin varhaiskasvatuksessa ja perusopetuksessa on haasteellista,
kun kaupunki kasvaa voimakkaasti. Erityisen ongelmallista on alueellisten uusien tilaratkaisujen
ajoittaminen palvelutarvetta, lasten ja nuorten maaran kasvua vastaavaksi. Haasteina ovat myos
olemassa olevien tilojen kunto seka tilatarpeen tyydyttamiseen tarvittavan jouston kuten
kasvatus- ja koulutustoimintaan sopivien tonttien ja rakennusten puute.

Palveluverkon ja palvelutilatarpeen ennakointia kehittdmalla voidaan valttaa turvautumista
valiaikaisiin paviljonkirakennuksiin, joiden tilakustannukset ovat selvasti pysyvia rakennuksia
kallimmat. Valiaikaisten paviljonkirakennusten toteutusaika on noin yhdeksan kuukautta siita,
kun rakennuspaikka on hyvaksytty.

Nykyisin hankkeiden kesto hankesuunnittelun alusta rakennuksen valmistumiseen on 3,5-5
vuotta hankkeen koosta ja monimutkaisuudesta riippuen. Hankesuunnittelua edeltavat tarpeen
maaritys seka palvelutilaverkkotarkastelu ja tarveselvitysvaihe. Tilaprosessin kestoa on
mahdollista lyhentaa merkittavasti kehittamalla paatdksenteko- ja tydprosesseja seka ottamalla
kayttdon uusia toteutusmuotoja ja digitaalisia tyovalineita.
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Tavoite

o Toimialojen palvelutarpeen oikea-aikainen ennakointi ja palvelutilojen
tilanhankintaprosessin nopeuttaminen

Toimenpiteet

o Palveluverkkotarkasteluja varten otetaan kayttéon digitaalinen tydvaline. Palveluja
tuottavien toimialojen ja kaupunkiymparistdn toimialan valille luodaan yhteinen
palvelutilaprosessi ja tiedonhallintavalineet.

o Tehdaan alueellisia tilatarkasteluja ja palveluverkkoselvityksia yhdessa toimialojen
kanssa tarpeen mukaan. Tarvekuvaukset viedaan kehitettavaan sahkoiseen
jarjestelmaan.

o Kehitetdan valine tilojen toimivuuden arviointiin.
e Kartoitetaan pysyvien vaistétilojen tarve ja sijainti.

o Uudistetaan tilahankkeiden kasittelyohjeet, jotka maarittelevat tilanhankintaprosessiin
liittyvia toimintatapoja. Selvitetdan keinoja lyhentaa tilahankintaprosessia.

3.1.2 Asukaskayton edistaminen

Kaupungin tilojen asukaskayton periaatteet on linjattu 20.8.2018 kaupunginhallituksen
paatoksessa. Toimialat paattavat tilojen varauspalveluun liitettavista tiloista, ohjeista ja
rajoituksista. Maksuttoman ja maksullisen kéyton rajanveto seka eri kayttajien priorisointi
toteutetaan tasapuolisesti.

Kaupungin tilojen asukaskayttd6a edistetddn muuttamalla tilojen lukituksia, kulunvalvontaa ja
taloteknisten jarjestelmien kuten ilmanvaihdon ja valaistuksen ohjausta palvelemaan tilojen
omavalvontaista kayttéa. Talldin ei tarvita iltavahtimestareita ja tilojen kaytosta aiheutuu
vahemman kustannuksia. Tilaturvallisuusohjeessa linjataan tilojen avaamisen suunnittelua.
Omavalvontaisen kayton edellytyksia kasvatetaan erillisella maararahalla.

Koulujen liikuntatilojen kayttéa on tehostettu vuosina 2017-2018 siirtdmalla 190 liikuntatilaa
kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan vuokrattaviksi sekd muuttamalla tilojen lukitusta ja
kulunvalvontaa mahdollistamaan omavalvontaista kaytt6a. Vastaavanlaisella prosessilla
muidenkin tilojen omavalvontaista kayttda lisatédan. Lisaksi uudisrakentamisessa ja
peruskorjauksissa otetaan huomioon tilojen omavalvontaisen kayton vaatimukset.

Tilojen asukaskayttda on edistetty merkittavasti kirjastopalveluissa, joissa tilat ovat
vuokrattavissa asukaskayttéon Varaamo-palvelun avulla.

Tavoite

e Kaupungin tiloja on helppoa ja turvallista kayttda koulutus-, kansalais- ja
kulttuuritoimintaan
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Toimenpiteet

o Hankesuunnittelussa otetaan huomioon tilojen ilta-, viikonloppu- ja loma-aikainen
asukaskaytto ja kulkuvydhykkeiden maarittelyn tarve.

o Edistetdan kaupungin tilojen omavalvontaista kayttda sahkoisella lukituksella ja
kehittamalla kulunvalvontaa. Tilojen avaamiseen ja omavalvontaisen kayton
edistdmiseen varataan vuosittainen maararaha kaytettavaksi muutoksiin. Maararahan
kaytdsta raportoidaan talousarvioprosessin yhteydessa.

e Suunniteltaessa kaupungin toimitiloja varmistetaan tilojen kayttajien, mukaan lukien
tyéntekijat ja asukkaat, osallistaminen suunnitteluprosessiin.

3.1.3. Toimintaprosesseja tukevat tietojarjestelmat

Toimitiloihin liittyvdd muutosta tuetaan kehittdmalla tiloihin liittyvia tietojarjestelmia. Kehittdmisen
Iahtokohtina ovat palvelun parantaminen, prosessien nopeuttaminen, tiedolla johtamisen
kehittdminen ja avoimuus.

Kehitettavia osa-alueita ovat kiinteistotietojen hallinta, palvelutilaverkon kehittdminen,
rakennusten suunnittelu ja toteutus seka rakennusten tekniikan ja kayttgjien tilanteiden
etahallinta. Tietoa avataan kaupunkiympariston toimialalla, yhdessa toimialojen kesken seka
koko kaupungin laajuisesti. Avaamalla tietoa kaupunki mahdollistaa ulkopuolisille osallistumisen
palvelujen kehittdmiseen.

Tietomallinnuksen kaytto laajenee suunnittelusta ja rakentamisesta rakennusten yllapitoon ja
vuokraukseen. Anturitekniikan ja internetin hyédyntédminen liittyy teolliseen internetiin, jota
voidaan kayttdd muun muassa rakentamisen laadun valvontaan seka tilankayton ja sisailman
laadun seurantaan.

Tilojen kayton tehostamista edistetdan yhteisilla tietojarjestelmilla, joilla seurataan tilojen
kayttdastetta ja tyhjien tilojen maaraa. Kehittyvia sahkoisia jarjestelmia hyédynnetaan
tilaturvallisuuden parantamisessa.

Toimitilojen ja toimitilahankkeiden hallintaan ja seurantaan kehitetdan jarjestelma, joka kattaa
koko tilaprosessin tiedonhallinnan tarpeen maarittelysta rakennuksen kayttéénottoon ja
yllapitoon asti ja ohjaa henkiléstda hankkeen eri vaiheissa.

Jarjestelmia integroidaan ja linkitetdan, jotta tarvittava tieto 16ytyy helpommin ja tarpeetonta
tiedonhakua eri jarjestelmistd saadaan vahennettya.

Tiedon ja dokumenttien hallintaa kehitetaan, jotta kaikki dokumentaatio saadaan helposti
kiinnitettyd oikeaan asiaan, esimerkiksi kohteeseen, rakennukseen, hankkeeseen tai kayttajaan.
Eri jarjestelmiin tallennetut tiedot ja dokumentit tulee 16ytada yhden kayttoliittyman kautta.

Toimitilojen kaytosta, korjauksista ja olosuhteista kerataan entistd enemman tietoa, jonka
perusteella voidaan paremmin ennakoida rakennusten korjaustarpeita. Rakennuksiin tehdyt
tutkimukset, havaitut korjaustarpeet ja tehdyt korjaukset kohdistetaan rakennusosittain, jotta
niiden perusteella saadaan entistd parempaa tietoa rakennusten kunnosta. Tiedot tehdyista
korjauksista tallennetaan, jotta voidaan seurata suositeltujen toimenpiteiden toteutumista.
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Toiminta on entistd enemman palvelujen hankintaa, jolloin tietojarjestelmien ja
hankintaosaamisen laatu korostuu prosesseja sujuvoitettaessa.

Tavoitteet

e Tavoitteena on kehittaa tiedonhallintaa ja tietojarjestelmia tilatarpeen, rakennuksen
elinkaaren, prosessien ja talouden hallinnan parantamiseksi.

¢ Kiinteistotietoa avataan avoimien rajapintojen kautta.
Toimenpiteet

e Tunnistetaan toimitilojen hallinnan kannalta tarkeimmat tietotekniikkahankkeet ja
viedaan ne kaupunkiymparistotoimialan ICT-kehittdmishankesalkun tai digitalisaatio-
ohjelman kautta toteutukseen.

3.2. Terveelliset ja turvalliset toimitilat

Kaupungin toimitilojen tulee olla kdyttbkunnossa eli toimivia, terveellisia ja turvallisia koko
elinkaarensa ajan. Ennakoivia toimenpiteitd ovat korjausvelan vahentaminen, rakennusten
kunnon seuranta ja korjaavien toimenpiteiden toteuttaminen seka rakentamisen laadun
parantaminen. Sisdilmaongelmien vahentamiseksi on varmistettava riittavat korjaavat ja
korvaavat investoinnit, kehitettava uudisrakentamis- ja korjausprosesseja seka toimitilojen
ennakoivaa yllapitoa ja kunnon seurantaa. Rakennusten viat korjataan ennen kuin ne
aiheuttavat sisailmaongelmia. Sisdilmaongelmien ratkaisuprosessia sujuvoitetaan ja
vuorovaikutusta tilojen kayttajien kanssa parannetaan.

3.2.1. Rakennusten kulumisen ja investointien tasapaino

Rakennukset kuluvat ja niiden kunnosta on huolehdittava. Rakennuskannan tilan seurantaa
varten on laadittu kulumismalleja. Niita kaytetaan arvioitaessa kokonaisinvestointitarvetta, jolla
rakennuskanta pidetdan kunnossa. Kulumismallit ovat makromalleja, jotka yksittdisen rakennuk-
sen kohdalla eivat anna tarkkaa kuvaa rakennuksen korjaustarpeesta. Kaupungin nykyinen
korjausvelka on noin 1250 milj. euroa. Kaupungin talonrakennusinvestointien vuotuisessa
tasossa on tapahtunut merkittdva muutos vuodesta 2017 alkaen. Investointitaso nousee
valtuustokauden aikana 60 milj. eurolla. Talla kehitetdan palvelutilaverkkoa seka vahennetdan
korjausvelan maaraa ja siten ehkaistdan sisailmaongelmia. Omistajapoliittisilla linjauksilla
ohjataan kaupungin tilakannan hallintaa tavoitteena varmistaa investointien riittavyys.

Jatkossa investoinneista merkittdva osa on korvausinvestointeja eli vanhan rakennuksen tilalle

rakennetaan kokonaan uusi rakennus. Tahan ovat vaikuttaneet muutokset etenkin
toiminnallisissa ja energiatehokkuustavoitteissa.
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Tavoite
o Toimitilat ovat toimivat, terveelliset ja turvalliset.
Toimenpiteet
e Selvitetdan kaupungin toimitilojen kulumismallin muutostarve uuden sisdisen

vuokramallin maarityksen yhteydessa. Samassa yhteydessa uudistetaan kaupungin
toimitilojen kuntoluokitus ja kunnon arviointiprosessi yllapidossa.

3.2.2. Rakennusten yllapidon kehittaminen

Kaupungin palvelutilojen kunnon hallinta edellyttda rakennusten kunnon arvioinnin ja yllapidon
kehittamista. Rakennusten kunnon seurantaa varten tarvitaan tydkaluja, joiden avulla voidaan
yhdenmukaistaa kunnon arviointia ja nopeuttaa arviointiprosessia.

Yllapidolle varataan riittavat resurssit: henkildstéresurssit, osaaminen ja
kunnossapitomaararahat. Yllapitopalveluita hankittaessa painotetaan hinnan liséksi laatutekijoita
seka yllapidon valvontaa.

Lisaksi tarvitaan kunnossapidon, korjausinvestointien ja perusparannusten rajojen uudelleen
maarittelya. Muutos vaikuttaa talousarvion rakenteeseen.

Tavoitteet
o Ajan tasalla oleva tieto rakennusten kunnosta ja tehdyista toimenpiteista
o Oikea-aikaiset huolto-, kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet
Toimenpiteet

e Rakennusten kunto selvitetdadn, maaritelladn korjaustarpeet ennakoivasti ja priorisoidaan
korjaukset.

o Kehitetddn rakennusten kunnon arviointia ja hankitaan arviointiin sopiva jarjestelma
tukemaan teknisen isdnndinnin toimintaa.

e Arvioidaan yllapidossa henkildresurssien, osaamisen ja kunnossapidon maararahan
tarve.

o Kehitetdan rakennusten yllapidon hankintaa ja valvontaa siten, etta se ottaa paremmin
huomioon rakennusten energiatehokkuuden parantamisen, sisailman laadun,
kunnonhallinnan ja asiakaspalvelundkékulmat.

e Talousarvioprosessia varten maaritetaan kunnossapidon, korjausinvestointien ja

perusparannusten rajat. Rajojen maarittely toteutetaan talousarviossa
vuokranmaarityksen uudistamisen yhteydessa.

HELSINGIN KAUPUNGIN KIINTEISTOSTRATEGIA 10



3.2.3. Rakentamisen laatu

Rakentamisen laatu on rakennusprosessin ja lopputuotteen tavoitteenmukaisuutta, sisaltaen
muun muassa toiminnallisuuden, turvallisuuden ja hyvan sisdilman laadun. Peruskorjaus- ja
uudisrakennushankkeissa tavoitellaan rakennuksille paasaantdisesti sisailmastoluokituksen S2-
luokan tasoa.

Hyva suunnittelu ja riittdva suunnittelun ohjaus luovat edellytykset laadukkaalle rakentamiselle.
Kaupunki panostaa suunnittelun laatuun asettaen tavoitteeksi rakenteiden teknisen toiminnan
virheettémyyden ja suunnitelmien ristiriidattomuuden. Riittéavien lahtétietojen pohjalta
ammattitaitoisesti laaditut suunnitelmat ovat valttamaton edellytys turvallisten ja terveellisten
tilojen rakentamiselle. Suunnitelmien laadunvarmistus, sen todentaminen ja dokumentointi tulee
olla osa suunnittelutehtdvaa. Suunnittelua hankittaessa painotetaan suunnittelijoiden
ammattitaitoa suunnittelutehtavaan.

Kaupunki varmistaa, ettad rakentamiselle on varattu riittdva aika, ja ettd rakennusaikainen
laadunvarmistus todennetaan ja dokumentoidaan asianmukaisesti. Laadunvarmistuksen
keskeisia osia ovat muun muassa rakennusaikainen puhtauden- ja kosteudenhallinta.

Riskienhallinta on systemaattinen ja koko rakennushankkeen ajan jatkuva prosessi, jossa riskit
kartoitetaan ja niiden hallitsemiseksi laaditaan toimenpiteet. Riskien tunnistaminen on erityisen
tarkeaa peruskorjauskohteissa sekd uusien rakennetyyppien ja jarjestelmien kohdalla.
Hankesuunnitteluvaiheessa tehdaan riskien arviointi ja suunnitteluvaiheessa laaditaan
riskienhallintasuunnitelma. Rakentamisvaiheessa riskien tunnistamista jatketaan seka valvotaan
riskienhallintasuunnitelman toteutumista.

Talotekniikan toimivuuden varmistamista tehdaan vastaanottovaiheen lisaksi rakennuksen
ensimmaisten vuosien aikana. Tama kasittdd muun muassa taloteknisten laitteiden saatamista
asetettujen sisdilmasto- ja energiatehokkuustavoitteiden saavuttamiseksi seka kiinteisténhoidon
perehdyttamista kiinteistojen jarjestelmien kayttdon ja huoltoon seka kulutus- ja
olosuhdeseurannan hyédyntamiseen.

Kaupunkiympariston toimiala yllapitaa ja kehittda henkildstdnsd ammattitaitoa, johon sisaltyvat
muun muassa ongelmatilanteiden tehokas hallinta, tietoisuus sopimuksiin perustuvista vastuista
ja kyvykkyys virheiden syiden nopeaan selvittdmiseen seka kestavien ja oikeiden korjaustapojen

kayttdmiseen.

Kerattya palautetta hyddynnetdan paremmin. Vastaanottovaiheessa ja takuuaikana saatu
palaute kertoo projektiin osallistuneiden seka kayttajien kasityksen tavoitteiden toteutumisessa.

Tavoitteet

o Tilat ovat kayttajan toimintaa tukevia, muuntojoustavia ja elinkaarikustannuksiltaan
optimaalisia.

e Prosessit ovat sujuvia ja selkeasti vastuutettuja seka tukevat hyvaa rakentamiskulttuuria.
Suunnitteluvaiheessa tilojen kayttajat ja tyontekijat osallistetaan tilojen suunnitteluun

riittdvassa maarin.

e Tavoitteena on nollavirherakentaminen ja pitkdaikaiskestavyys.
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Toimenpiteet

o Kehitetdan rakennusprosessia seka suunnittelun ja rakentamisen hankintakaytantogja
siten, ettd hankinnassa korostetaan hintatekijoiden lisaksi laatua.

e Suunnittelijoilta edellytetaan suunnitelmiensa laadun varmistamista ja sen todentamista.
o Kehitetddn hankkeiden laadun ja prosessin arviointia sisaisilla ja ulkoisilla auditoinneilla.

o Paivitetdan projektipankissa olevat mallirakenteet ja tydohjeet seka muut
suunnitteluohjeet ja varmistetaan, etta suunnittelijat kayttavat niita.

e Laaditaan hankkeiden loppuraportti sekd kdydaan palautekeskustelu rakentamisajan
paatyttya.

o Keratdan ja analysoidaan rakennusajalta ja takuuajalta saadut palautteet.

e Varmistetaan rakennuttajan tydmaavalvonnalla, ettad urakoitsijat noudattavat urakka-
asiakirjoja ja varmistavat urakkasopimuksen mukaisen laatutason.

o Otetaan kayttéon toimivuuden varmistamisen malli, jolla vastaanottovaiheessa ja
takuuvuoden aikana huolehditaan, etta tavoitteeksi asetetut sisdilmaolosuhteet ja
energiakulutustavoitteet toteutuvat.

3.2.4. Sisailmaongelmien ratkaisuprosessi

Kaupungin kaytdssa olevat tilat ovat terveelliset ja turvalliset ja niissad on hyva sisdilma.
Palvelurakennuksissa esiin tulevia sisdilmaongelmia selvitetdan eri toimialojen
moniammatillisella yhteistyolla.

Kaupungin sisdilmaryhman tehtdvana on kehittda yhteisia toimintatapoja ja tydnjakoa
sisdilmaongelmien ratkaisemiseksi. Ryhmassa on eri toimialojen, tydterveyshuollon, tydsuojelun
ja sisdilma-asiantuntijoiden edustus.

Toimialakohtaiset sisdilmaryhmat seuraavat, ettd yksittaisten kohteiden sisdilmaongelmien
ratkaisuprosessit etenevat sovitun tavan mukaisesti. Toimialakohtaiset sisdilmaryhmat ovat eri
alojen asiantuntijoista ja tilojen kayttajien edustajista koostuvia moniammatillisia tyéryhmia.

Kaupungin sisdilmaryhma on laatinut toimintamallin sisdilmaongelmien ratkaisemiseksi seka
siihen liittyvan siséilmaviestinnan ohjeen. Toimintamallissa kuvataan sisailmaongelman
ratkaisuprosessin eteneminen seka ongelmanratkaisuun osallistuvat tahot ja heidan tehtavansa.
Prosessin eri vaiheita selkeytetaan ja sujuvoitetaan esimerkiksi tilanteissa, joissa tilojen kaytosta
luovutaan ja toiminta siirretdan vaistétiloihin sisdilmaongelmien takia.

Tutkimuksissa esitettyjen toimenpide-ehdotusten tarpeellisuuden ja kiireellisyyden arviointia
kehitetaan. Mikali tutkimusten perusteella rakennuksessa todetaan laajoja korjaustarpeita, kohde
otetaan huomioon seuraavaa investointiohjelmaa valmisteltaessa, ja tarvittaessa kaynnistetaan
palvelutilaverkkoselvitys.
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Vastuuta korjausprosessin eteenpain viemisesta tutkimusvaiheen jalkeen selkeytetdan, jotta
tilojen korjaukset saadaan kayntiin nopeammin. Lisaksi laaditaan yhtendinen menettelytapa sen
varmistamiseksi, etta kaikki tarvittavat toimenpiteet tulevat tehdyiksi, tehdaan oikein ja
dokumentoidaan asianmukaisesti. Korjausten onnistumisen seurantaa kehitetddn muun muassa
kerdamalla palautetta tilojen kayttajilta.

Toimintamallin uudistuksessa kehitetdan myos tiedonkulkua ja eri toimijoiden valista yhteistyota.
Sisailmatutkimusten pohjalta tehtava altistumisolosuhteiden arviointi otetaan sdanndélliseen
kayttéon. Terveydenhuolto kytketdan aktiivisemmin seka terveyshaitan arviointiin etta oireilevien
henkildiden tilanteen ratkaisemiseen.

Kaupungin sisdilmaviestintdd kehitetddn parantamalla vuorovaikutusta tilojen kayttajien kanssa
ja varmistamalla, ettd tieto rakennusten kunnosta ja kaupungin toiminnasta sisailmaongelmien
ratkaisemiseksi on helposti saatavilla.

Helsingin kaupunki toimii aktiivisesti kuntien sisadilmaverkostossa, jossa linjataan hyvia
kaytantdja sisailman laadun turvaamiseksi muun muassa kiinteistéjen yllapidon ja korjausten
keinoin. Kaupunki osallistuu sisailmaan liittyviin tutkimus- ja kehityshankkeisiin yllapitaen myés
siten osaamista sisailmaongelmien ratkaisemisessa.

Kaupungin sisailmatyon keinot ja tavoitteet maaritellaan tarkemmin erillisessa
sisdilmaohjelmassa.

Tavoitteet
e Kaupungin omistamissa ja vuokraamissa tiloissa on hyva sisailma.
e Sisailmaongelmien ratkaisuprosessi on selkea ja sujuva, ja siihen liittyva viestinta on
avointa, aktiivista ja luotettavaa. Ongelmia ratkotaan eri toimialojen moniammatillisella
yhteistydlla tilojen kayttajien kanssa.

Toimenpiteet

e Uudistetaan kaupungin toimintamalli sisdilmaongelmien ratkaisemiseksi seka siihen
liittyva viestintaohje.

o Vastuuta korjausprosessin eteenpain viemisesta tutkimusvaiheen jalkeen selkeytetaan.
Lisaksi laaditaan yhtenainen menettelytapa sen varmistamiseksi, etta kaikki tarvittavat
toimet tulevat tehdyiksi, tehdaan oikein ja dokumentoidaan asianmukaisesti.

e Korjausten onnistumisen seurantaa kehitetaan.

3.3. Energiatehokkuuden parantaminen ja ilmastonmuutoksen
hillinta

Kaupungin omistamien toimitilojen energiatehokkuus on parantunut jo pitkdan maaratietoisella
tyoélla. Vaatimukset energiatehokkuudelle tiukentuvat muutaman vuoden valein, joten
maaraystason edelld pysyminen edellyttda jatkuvaa seurantaa ja parantamista muun muassa
suunnittelun ohjaamisessa, rakentamisen valvonnassa ja taloteknisten jarjestelmien toimivuuden
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varmistamisessa. Energiatehokkuutta edistettdessa huomioidaan aina tilojen turvallisuus ja
olosuhteiden terveellisyys.

Kaupungin omalle rakentamiselleen asettamat energia- ja ilmastotavoitteet ovat
kunnianhimoisia. Helsingin kaupunkistrategiassa 2017—2021 tavoitteeksi on asetettu
hiilineutraali Helsinki vuoteen 2035 mennessa. Tahan tavoitteeseen Helsingissa paastaan, mikali
CO,-paastoja vahennetaan 80 %. Tarkeimpia keinoja suorien paastdjen vahentamiseen
kiinteistbissa ovat energiankulutuksen vahentdminen, uusiutuvan energian kiinteistdkohtainen
hyddyntédminen ja energiatehokkuuden parantaminen. Helsingin kaupunki on sitoutunut
useampaan kansalliseen ja kansainvaliseen kasvihuonekaasupaastdja vahentavaan seka
energiatehokkuutta parantavaan sopimukseen, muun muassa Covenant of Mayors ja kansalliset
energiatehokkuussopimukset. Sopimusten ja kaupunkistrategian tavoitteiden toteuttamista
ohjataan toimenpideohjelmilla. Kaupungin toimialoilta koottu energiansaastétydéryhma koordinoi
kaupungin energiasaastotoimintaa ja aktivoi toimialoja sekd kaupunkikonsernia
energiansaastamiseen.

liImastonmuutoksen hillinnén tavoitteet edellyttavat energiatehokkuuden parantamisen lisaksi
muun muassa tilatehokkuuden lisdamistd, uusiutuvan energian lisadamista, koko elinkaaren
aikaisten paastdjen minimointia seka kiertotalousnakdkohtien huomioimista muun muassa
rakennusmateriaalien valinnassa, purkumateriaalien hydédyntamisessa ja rakennuksen
toiminnassa. On odotettavissa, ettd iimastonmuutokseen varautuminen tuo lahivuosina uusia
rakennuskohtaisia vaatimuksia.

Hiilineutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelmassa ja kaupunkiymparistén ymparistdohjelmassa
esitetddn useita toimenpiteitd kaupungin oman rakennuskannan vahapaastoisyyden
edistdmiseksi. Esitetyt toimenpiteet kohdistuvat muun muassa hukkaldmpépotentiaalin
selvittdmiseen, sahkon ja lBmmon kysyntajoustoon, energiavarastointiin, uusiutuvan energian
kayton lisddmiseen, hankintakriteerien kehittdmiseen, kierrdtysmateriaalien kayton lisddmiseen
ja paastottdomiin tydmaihin. Eri toimenpideohjelmissa energiatehokkuuden ja vahapaastdisyyden
edistamiseksi on tunnistettu runsaasti yksityiskohtaisia toimenpiteita ja kiinteistostrategiassa ne
on sisallytetty yleisemman tason toimenpiteisiin. Tavoitteisiin padseminen edellyttaa, etta kaikki
tilojen suunnitteluun, rakentamiseen ja kayttdon liittyvat osapuolet sitoutuvat yhteisiin
toimenpiteisiin.

Energiatehokkuuden ja vahapaastdisyyden toteuttamiseen tarvittavat toimenpiteet yleensa
kasvattavat investointikustannuksia, mutta maksavat itsensa takaisin rakennuksen elinkaaren
aikana. On tarkeda varmistaa, etta vastaavat tavoitteet huomioidaan myoés vuokrattaessa tiloja
kaupungin kayttoon.

3.3.1 Energiatehokkuus uudis- ja korjausrakentamisessa

Kaupungin omistama rakennuskanta uudistuu vuosittain uudisrakentamisen ja peruskorjausten
myd6ta ja toisaalta kiinteistdjen myynnin ja purkamisen kautta. Uudisrakentamisen ja
korvausinvestointien osuus rakennuskannasta on noin 1,5 % vuodessa ja perusparannuksilla
uusitaan vuosittain noin 2 %. Poistuman osuus on toistaiseksi hyvin vahainen.
Kasvihuonekaasupaastdjen kannalta on merkittavaa, miten energiatehokkaiksi uudet ja
korjattavat rakennukset suunnitellaan ja toteutetaan, silld rakennusten tavoiteltu elinikd on sata
vuotta ja monet ratkaisut vaikuttavat rakennuksen energiankayttéon koko sen elinian ajan. Koko
rakennuskanta uusiutuu energiatehokkaaksi hyvin hitaasti pelkastaan uudisrakentamisen ja
peruskorjausten kautta.
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Tavoite

o Kaupunki toteuttaa omat toimitilahankkeensa vahintaan 10 % energiatehokkaammin
kuin kansallinen maaraystaso edellyttaa.

e Uusiutuvalla energialla tuotetaan 5-10 % uudisrakennusten energiantarpeesta
e Parannetaan energiatehokkuutta kaupungin rakennuskannassa.
e Vahennetaan rakentamisen ja rakennusten kéyton kasvihuonekaasupaastoja.
Toimenpiteet
e Otetaan kayttéon toimivuuden varmistamisen malli, jolla vastaanottovaiheessa ja
takuuvuoden aikana huolehditaan, etta tavoitteeksi asetetut sisailmaolosuhteet ja

energiakulutustavoitteet toteutuvat.

e Lisataan uusiutuvan energian hyédyntamista kaupungin rakennuksissa

3.3.2 Olemassa olevan kiinteistokannan energiatehokkuuden parantaminen

Merkittava osa kaupungin toimitilakannan paastoista syntyy rakennusten lammityksesta ja
sahkon kaytdsta. Noin puolet Helsingin rakennuskannasta on rakennettu 1960-80-luvuilla, jolloin
rakennusten energiatehokkuus oli vahaista ja ohjausjarjestelmat yksinkertaisia. Lahes kaikki
kaupungin palvelurakennukset on energiakatselmoitu ja niiden perusteella toteutettu
energiansaastotoimenpiteita, mutta monissa rakennuksissa on edelleen kannattavaa
energiansaastdpotentiaalia. Investointien lisaksi yllapidon ja huollon roolit ovat ensiarvoisen
tarkeitd olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantamisessa. Yllapidon
tehtdvana on huolehtia siita, etta rakennus ja sen jarjestelmat toimivat tarkoituksenmukaisesti ja
etta sisdolosuhteet pysyvat tavoitteiden mukaisina.

Tavoite
o Parantaa edelleen energiatehokkuutta kaupungin toimitilakannassa.
Toimenpiteet
o Kehitetadan ja otetaan kayttéon uusi olosuhdeseurantajarjestelma, joka mahdollistaa
kiinteist6jen energiajohtamisen, kohdekohtaisen energiasaastdpotentiaalien

tunnistamisen ja energiatehokkuusinvestointien kohdentamisen.

o Toteutetaan jarjestelmallisesti teknistaloudellisesti kannattavat toimenpiteet, jotka
parantavat energiatehokkuutta sekd vahentavat paastdja kaupungin Kiinteistdissa.

e Viedaan rakennusten tavoitekulutukset yllapidolle ja seurataan saanndllisesti niiden
toteutumista kaytdn aikana seka kehitetaan yllapidon energiatehokkuusprosesseja.

o Kehitetdan energiatehokkuuden seurantaan uusia indikaattoreita, jotka huomioivat myos
tilatehokkuuden.
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3.3.3 Rakentamisen ja rakennusten kayton aikaisten ilmastopadstojen ja haitallisten
ympadristovaikutusten vahentaminen

limastopaastdjen vahentamiseen tarvitaan energiatehokkuuden parantamisen lisaksi
rakennuksen koko elinkaaren aikaisen paastdjen tarkastelua. Elinkaaren aikaisten ilmasto- ja
ymparistdvaikutusten huomiointi on tarkeda jo suunnitteluvaiheessa, jolloin muun muassa
rakennusmateriallien paastot, resurssitehokkuus ja kiertotalouden nakdkulmat tulisi arvioida
koko rakennuksen kaytdnajalle. lImastonmuutokseen varautuminen tuo lahivuosina uusia
rakennuskohtaisia vaatimuksia. Kestavilld hankinnoilla voidaan vahentaa energian ja
materiaalien kayttda seka haitallisia ymparistdvaikutuksia rakennuksen elinkaaren aikana.

Tavoite

¢ Huomioida suunnittelussa ja rakentamisessa rakennuksen elinkaaren aikaiset aikutukset
littyen muun muassa kiertotalouteen, resurssitehokkuuteen, ilmastonmuutokseen
varautumiseen, ymparistdvaikutuksiin ja kasvihuonepaastoéihin.

e Todentaa rakentamisen ja rakennusten elinkaarenaikaisia kasvihuonekaasupaastoja
e Pienentada rakennusten elinkaaren aikaista hiilijalanjalked
Toimenpiteet

o Otetaan kayttdéon pilotoidut rakennushankkeiden elinkaaritavoitteet ja kehitetdan niita
edelleen

e Otetaan kayttéon toimivuuden varmistamisen malli, jolla vastaanottovaiheessa ja
takuuvuoden aikana huolehditaan, ettd tavoitteeksi asetetut sisdilmaolosuhteet ja
energiakulutustavoitteet toteutuvat.

3.4. Lapinakyvat tilakustannukset

Tilakustannusten osuus palvelutuotannon kokonaiskustannuksista vaihtelee sosiaali- ja
terveystoimialan 4 %:sta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan 18 %:iin. Tavoitteena on
optimoida tilaresurssien kayttd kokonaistaloudellisesta ndkdkulmasta tuotettavan palvelun
kannalta.

3.4.1. Sisaisen vuokran malli

Sisainen vuokramalli edistaa tilojen kustannusten lapinakyvyytta, kayttajien kustannustietoisuutta
ja tilojen kaytdn tehokkuutta. Lisaksi toimitilakustannusten tulee olla vertailukelpoisia muiden
kuntien ja yksityisen sektorin kanssa.

Nykyisessa mallissa suoraan omistetuissa rakennuksissa kayttajalle kohdistettava sisainen
tilavuokra koostuu yllapito- ja padomakustannuksista, tontinvuokrasta ja hallintokustannuksista.
Varsinaiseen yllapitoon kuulumattomista kayttajapalveluista peritdan korvaus toteuman mukaan.
Osakehuoneistoissa vuokra maaritetdan rakennuksen teknisesta arvosta. Ulkoavuokratuista
tiloista peritdan todellinen vuokra lisattyna hallintokustannuksella.
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Sisaisen vuokramallin uudistaminen vaatii tilakustannusten kohdistamisen periaatteiden
uudelleen maarittelyn. Uudistus voidaan toteuttaa aikaisintaan vuoden 2021 alusta alkaen,
jolloin sisaisen vuokran periaatteiden ja vuokravaikutusten tulee olla selvilla vuoden 2020 alussa
vuoden 2021 talousarvioraamia maariteltdessa.

Kaupunki vuokraa ulkopuolisille markkinahinnalla niita tiloja, joita se ei itse tarvitse. Toimialat
ovat edelleen vuokranneet hallinnoimiaan tiloja ilta- ja viikonloppukayttédn. Kaupungin
ulkopuolisille toimijoille annetun vuokratuen on oltava 1apinakyvaa. Tukitarpeen priorisoinnista ja
tuen myontamisesta huolehtii toimintaa 1ahinna oleva toimiala.

Tavoitteet

e Kaupungin tilojen oman kaytoén sisdinen vuokramalli on ymmarrettava, hyvaksyttava,
lapinakyva ja vertailukelpoinen seka sisaltaa tiloista aiheutuneet kustannukset ja edistaa
kustannustietoisuutta ja tilatehokkuutta. Vuokramallissa on maaritelty selkea
vastuunjako vuokralaisen ja omistajan valilla.

e Uusi sisainen vuokramalli mahdollistaa, etta kulttuurihistoriallisten rakennusten tai
sisdilmakorjausten poikkeuksellisen suuria korjauskustannuksia ei kohdisteta yksittaisille
kohteille ylisuurina vuokrina vaan niista aiheutuneita kustannuksia voidaan tasata.
Vuokramallin valmistelussa arvioidaan vuokran paaoman koron suuruus seka elinkaaren
aikaiset tekniset ja toiminnalliset riskit.

o Uusi sisdinen vuokramalli kannustaa kayttajaa tilatehokkuuden parantamiseen seka
tilojen energiatehokkaaseen kayttdon ja jatteiden vahentamiseen.

Toimenpiteet

e Uudistetaan kaupungin toimitilojen sisdinen vuokramalli (tontti, pAdoman korko/riskit,
poistot/kuluminen, yllapito, yleiskustannukset, kayttajapalvelut, kayttdkustannukset)
siten, ettd maarittely olisi yksinkertaisempi ja vertailukelpoisempi suhteessa muiden
suurten kaupunkien tilakustannuksiin.

o Kehitetaan tilakustannusten hallintaa ja lapinakyvyytta siten, etta tilatiedot olisivat
reaaliaikaisesti kaytettavissa tietojarjestelmien yhteisten rajapintojen kautta
kaupunginkansliassa, kayttajalla ja tiloista vastaavalla organisaatiolla.

3.4.2 Tilankayton tehostaminen

Tilojen kdytdn tehostaminen mahdollistaa pitkalla aikavalilla tilakustannusten vahenemisen ja
energiatehokkuuden parantumisen.

Tilankaytdon tehostamisella tarkoitetaan kahta asiaa: tilatehokkuutta ja tilojen kayttdastetta.
Tilatehokkuutta kehitetaan ratkaisuissa, joissa toiminnan tilankaytté tehostuu. Tilojen kayttdajan
kasvaessa tilojen kayttdaste paranee.

Tilankaytdon tehostaminen edellyttda digitaalisen tydskentely-ymparistdn kehittymista, toiminnan

kehittdmista ja myds tilojen sisdolosuhteiden entistd parempaa digitaalista hallintaa. Samalla
tarvitaan myo0s tilankayttdon liittyvien pelisaantéjen kehittamista.
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Palvelutilojen tilankayton tehostamista ja mittaamista selvitetdan yhdessa palvelusta vastaavan
toimialan kanssa.

Toimialojen tilojen kaytdsta tuotetaan vuosittain raportti, jonka kokoaa toimialojen antamien
tietojen pohjalta rakennetun omaisuuden hallinta.

Tavoite

o Kaupunki lisaa tilatehokkuutta ja tilojen kayttdastetta sekd muuntojoustavuutta ja
monikayttoisyytta.

Toimenpiteet

o Kehitetdan toimistotilojen kdytdn tehokkuutta, jota varten kehitetddn menettelytapa, jolla
voidaan inventoida ja seurata kaupungin toimistotilojen henkiléstomaaraa.

o Tilankayton hallintaa varten otetaan kayttdon tietojarjestelma, jonka avulla kayttajat
voivat seurata tilankayttdaan.

o Palvelutiloissa kehitetdan tehokkuutta muun muassa kayttétuntien maaraa lisdamalla.

e Toimistotiloissa siirrytaan monitilaymparistoon.

Kehitetdan palvelutilojen monikayttdisyyttd, muuntojoustavuutta ja modulaarisuutta.

3.4.3 Tilojen viliaikaiskayton kehittaminen

Tilojen valiaikaiskaytolla tarkoitetaan tilannetta, jossa kaupungin omistuksessa olevalle
rakennukselle ei ole sellaisenaan omaa kayttda, mutta sen tulevaan tilanteeseen liittyvia
toimenpiteita ei ole voitu kaynnistaa esimerkiksi tontin tai rakennuksen tulevaan kayttoon liittyvan

valmistelun keskeneraisyyden vuoksi.

Tilojen valiaikaiskayton kehittamisessa otetaan huomioon yritysten ja kulttuuritoimijoiden tai
vastaavanlaisten toimijoiden tilatarpeet.

Tilan valiaikaiskayton tehostaminen edellyttda operaattoria, jonka kaupunki hankkii palveluna
markkinoilta.

Tavoite
o Kaupunki lisaa ja tehostaa tilojen valiaikaiskaytt6éa huomioiden kokonaistaloudellisuuden
Toimenpiteet

o Maaritetaan tilojen valiaikaiskayton periaatteet, prosessi ja siina tarvittavat selvitykset ja
asiakirjat seka seurantamenettely

o Kartoitetaan ja kehitetdan tilaoperaattorimarkkinoita
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4. Omistajapoliittiset linjaukset

4.1. Aktiivinen omistajapolitiikka

Kaupungin tilaomaisuus on seka arvoltaan etta pinta-alaltaan suuri. Siitd aiheutuvat
kustannukset ja myds tuotot ovat merkittavat. Omistaminen on ollut paasaanto, eika kiinteistoista
luopumiselle ole ollut selkaa linjausta. Kunnan lakisdateinen palvelujen jarjestdmisvastuu ei
kuitenkaan edellyta tilojen omistamista vaan tilat ovat valine palvelujen jarjestamiselle ja
tuottamiselle. Omistamisen ei sen vuoksi pida olla staattista, vaan sen tarkoituksenmukaisuutta
ja organisointitapoja on arvioitava saanndllisesti toimintaymparistén muuttuessa. Myos
omaisuuteen sitoutuneen padoman tehokas kohdentaminen on yhta tarkeaa kuin kayttétalouden
hallinta.

Omistamiseen ja rakennusten elinkaareen liittyvia teknisia ja toiminnallisia riskeja ei ole
tunnistettu riittavasti. Mydskaan kiinteistoista luopumisen suunnittelussa ei ole pitkan aikavalin
palvelutila- ja tonttitarpeita otettu riittdvasti huomioon.

Kaupungin nykyisessa toimitilojen hallintomallissa tilaomaisuuden hallintaa, yllapitoa ja
investointien toteutusta ohjataan nettobudjetoidun talousarviokohdan kautta irrallaan
investointien rahoituksesta. Menettely ei ole toiminnan kokonaistaloudellisen ohjauksen,
johtamisen ja vertailtavuuden nakodkulmista toimiva. Toimitilojen nykyisen hallintamallin
aiheuttama kaytto- ja paaomatalouden erillisyys ei mahdollista optimaalista talouden
kokonaissuunnittelua kalenterivuotta pidemmalla aikavalilla, eika tilaomaisuuden arvon
kehittyminen ole todettavissa kaupungin taseesta lapindkyvasti. Kiinteistdstrategian mukainen
aktiivinen omistajapolitiikka edellyttda vaihtoehtoisten tilojen omistus- ja hallintomallien
selvittamista sisaltaen tilakannan liikelaitos- seka yhtidittamisvaihtoehtojen tarkastelun.

Vaikka olemassaolevien rakennusten kayttdminen on kestavan kehityksen periaatteiden
mukaista ja usein myds elinkaariedullista, palveluiden ndkdkulmasta toimitilat voivat muodostaa
my0s fyysisen, taloudellisen tai ajallisen rajoitteen kaupungin palvelutarjonnalle tai sen
muutoksille.

Aktiivinen omistajapolitiikka edellyttdd vaihtoehtoisten omistus- ja hallintomallien selvittamista
sisaltaen liikelaitos- seka yhtidittamisvaihtoehtojen tarkastelun. Lahtékohta on palvelujen
tilatarve lyhyella ja pitkalla aikavalilla. Tutkittaessa tilojen hallintamuotoa otetaan huomioon
kokonaistaloudellisuus seka erilaisten toteutusmuotojen edut ja haitat.

Kokonaistaloudellisessa tarkastelussa otetaan huomioon nykyisen kayton kustannukset ja tarve,
kayttétarpeen pituus, korjaustarve ja omistamiseen liittyvat tekniset, toiminnalliset ja kysyntaan
liittyvat riskit hallinta-aikana ja kohteesta luovuttaessa. Liséksi otetaan huomioon sijaintitekijat ja
tonttiin liittyvat tulevaisuuden tarpeet. Kokonaistaloudellista tarkastelua varten kaupunki laatii
periaatetarkastelut erityyppisista kohteista.

Kaupunki varautuu mahdolliseen maakuntamuutokseen, jossa maakunta suunnittelee sosiaali-
ja terveyspalvelujen seka pelastustoimen palveluverkon. Muutoksen siitymaajan jalkeen
Maakuntien tilakeskus Oy pyrkii markkinavuokriin, jolloin kaupungin Maakuntien tilakeskus Oy:lle
vuokraamiin tiloihin liittyy yhtidittdmisvelvoite.
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Tavoite
o Kaupungilla on selkeat linjaukset, miten kiinteistbomaisuutta hallitaan.

e Kaupungin omistuksessa olevia rakennuksia hoidetaan hyvin. Uusi sisdisen vuokran
malli tukee aktiivisen omistajapolitiikan toteuttamista seka kattaa omaan toimintaan
kohdistuvien tilojen paaoma- ja yllapitokustannukset, riskit seka korjauskustannukset.

e Kaupunki luopuu niista tiloista, joita se ei tarvitse omassa palvelutuotannossaan ja
joiden omistamiseen ei liity muita strategisia syita tai pitkan tdhtaimen palvelutilatarpeita.

Toimenpiteet

o Kaupunki laatii selkean yleisen seka kayttdtarkoitukseen perustuvan
kiinteistotyyppikohtaisen ohjeistuksen omassa kaytdssa olevien kiinteistojen
omistamisesta, vuokraamisesta ja yllapitamisesta. Tarvittaessa laaditaan
kohdekohtainen tarkastelu.

o Paivitetdan kiinteistdkannan salkutus seka omistukseen ja kayttoon liittyvat prosessit ja
vastuualueet. Salkutuksessa tunnistetaan omistukseen liittyvat riskit.

o Maaritetdan omistajaohjauksen mittarit ja niiden seuranta. Laaditaan malli strategisten
hankkeiden vaikutusten arvointiin.

e Tiedon lapindkyvyytta lisatdan uusien tietojarjestelmien avulla.

o Laaditaan toimitilojen hallinnan organisointia koskeva selvitys sisaltaen liikelaitos- ja
yhtidittdmisvaihtoehtojen tarkastelun. Samassa yhteydessa tarkastellaan tytaryhteisojen
roolia kiinteistdjen omistamisessa.

¢ Ulkopuolisille vuokrataan tiloja markkinahintaan. Tilat vuokrataan kaupungin toimijoille
kustannusperusteisesti. Toimintaa lahinna oleva toimiala arvioi avustettavan toiminnan
tuen tarvetta ja tukee toimintaa harkintansa mukaan.

4.2. Palvelutilojen hankinnan periaatteet

Koulut ja paivakodit, liikunta- ja kulttuuripalvelujen tilat seka sosiaali- ja terveystoimen tilat ovat
palvelutiloja, joiden markkinat ovat toimistotiloja rajallisemmat.

Toimialojen tilankaytt6a ohjaa keskittyminen isompiin yksikdihin, jotka mahdollistavat
toiminnallisesti ja taloudellisesti tehokkaamman toiminnan seka tuovat joustavuutta palveluiden
jarjestamiseen. Palvelutilojen tulee olla asiakkaiden hyvin saavutettavissa.

Kaupunki hyédyntaa uusien ja korvaavien tilojen hankinnassa markkinoita silloin, kun se on
kokonaistaloudellisesti jarkevaa. Toteutusmuotoja vertailtaessa arvioidaan myos
kustannustehokkuutta, investointihankkeen lapimenoaikaa, paaoman hintaa, hankkeen
vaativuutta ja monimutkaisuutta seka eri vaihtoehtoihin liittyvia riskeja. Liséksi huomioidaan
tydmaara suhteessa hankkeen arvoon, innovaatioiden hyédyntdminen, hankintamenettely ja
suhdannetilanne.
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Uusilla toteutus- ja urakkamuodoilla tavoitellaan hankkeisiin liittyvien riskien parempaa hallintaa.
Esimerkiksi vuokra-, PPP- ja elinkaarihankkeilla voidaan hallita paremmin rakentamisprojektia ja
rakennuksen yllapitoon liittyvia elinkaaririskeja. Allianssihankkeet sopivat parhaiten suurten ja
monimutkaisten hankkeiden hallintaan.

Tavoite

e Toimivat, saavutettavuuden ja kokonaistaloudellisuuden kannalta sopivat seka
terveelliset ja turvalliset tilat. Tilojen hankkimisessa otetaan huomioon eri
toteutusmuodot.

Toimenpiteet

o Kohdekohtaisia investointeja suunniteltaessa arvioidaan myds kohteen pitkan aikavalin
kayttotarpeet, muuntojoustavuus, monikayttdisyys seka myytavyys kohteesta
mahdollisesti luovuttaessa.

e Laaditaan palvelutilaverkkoselvitykset, joissa ennakoidaan tulevaisuuden tilatarpeet ja
niiden aikataulu, arvioidaan olemassa olevan palvelutilaverkon kehittdmismahdollisuudet
seka otetaan huomioon, ettd lahipalveluiden tulisi sijaita 1ahelld asiakkaita. Muiden
palveluiden kannalta hyva saavutettavuus on tarkeaa.

o Varmistetaan toimialojen yhteisty0, tiedonkulku ja vastuut tilaprosessin eri vaiheissa

o Kehitetdan osaketilojen ja vuokratilojen sopimustekniikkaa sisdilmaongelmien hallinnan
osalta

o Kehitetddn uusien hankintatapojen ja hankintaprosessin edellyttdmaa osaamista.

4.3. Tiloista luopumisen ja kehittamisen periaatteet

Kaupunki omistaa huomattavan maaran kiinteisttja, joita se ei tarvitse omassa toiminnassaan ja
joista aiheutuu merkittavia yllapitokustannuksia ja korjaustarpeita.

Kaupunki luopuu niista tiloista, joita se ei tarvitse omassa kaytdssaan. Linjauksella vahennetdan
korjausvelan maaraa ja vapautetaan resursseja palvelutuotannon tilojen turvallisuuden ja
terveellisyyden varmistamiseen.

Tavoitteena on pitkdjanteisen omistajapolitiikan ja salkutuksen avulla luopua kiinteistoista joko
niitd kehittdmalla tai suoraan myymalla. Periaatteena on, ettd kaupunki ei investoi myytaviin eika
myyntia varten kehitettaviin kohteisiin.

Tiloista luopuminen ja kehittdminen edellyttdvat kaupungin sisalla tiivistd yhteisty6ta, jossa ovat
mukana myds suojelu- ja kaavoitusasiantuntijat ja jossa huomioidaan samalla kaupungin
strategiset tavoitteet.

Tavoite

e Tavoitteena on vahentaa korjausvelkaa. Kaupunki luopuu niista tiloista, joita se ei
tarvitse omaan kayttodnsa tai palvelutuotantoonsa.
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Toimenpiteet

o Nimetaan kiinteistokehitysryhma, jolla on valtuudet laatia kiinteistoista luopumisen
linjaukset ja toteuttamissuunnitelma.

e Luodaan selkeat ja lapinakyvat myyntiprosessit tukemaan luopumista ja kehittamista.

o Kohteet luokitellaan myytaviin ja kehitettaviin, minka jalkeen suunnitellaan ja toteutetaan
tarvittavat toimenpiteet. Samassa yhteydessa kartoitetaan myds valiaikaiskayttéon
sopivat tilat, ottaen huomioon kokonaistaloudellisuus ja kehittdmisen nakdkulmat.

4.4. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset

Kaupunki omistaa useita kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia,
joiden kayttdkustannukset suhteessa tuloihin ovat korkeat ja joihin liittyy usein korjausvelkaa ja
suojelunakdkonhtia.

Paaperiaatteena on, etta kaupunki luopuu niista rakennuksista, joita se ei itse kayta omassa
palvelutuotannossaan tai jotka eivat tue strategisia tavoitteita. Salkuttamisen yhteydessa
arvioidaan, pidetaanko rakennus vai luovutaanko siitd. Kulttuurihistoriallisten rakennusten arvot
pyritdan turvaamaan kaavamaarayksin ja tontinluovutusehtojen avulla.

Kaupunki linjaa kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaiden rakennusten
sailymista edistavida menettelyitd, resursointia ja arvottamista.

Historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaiden rakennusten yllapidossa ja korjaamisessa
huomioidaan niiden arvon sailyttdminen. Jos kaupunki pitda rakennuksen omassa kaytéssaan,
mutta sen korjaaminen tulee palvelutoimialalle uutta rakennusta kallimmaksi tai hy6tyala ei
vastaa kohtuullisesti uuden rakennuksen tilatehokkuutta, ylimaarainen tilakustannus tai
huonompi tilatehokkuus otetaan huomioon tilakustannusten maarittamisessa.

Tavoitteet
o Rakennusten kulttuurihistoriallisten ja rakennustaiteellisten arvojen turvaaminen

o Kaupungilla on selkeét lapinakyvat yleiset ja kohdekohtaiset linjaukset ja ohjeistus siita,
miten arvokiinteistdja kaytetaan, vuokrataan ja yllapidetaan seka mita omistetaan, mita
myydaan ja miten mahdollinen myynti toteutetaan.

Toimenpiteet

o Kehitetdan rakennusten arvottamis- ja salkuttamisprosessin avulla kulttuurihistoriallisesti
ja rakennustaiteellisesti arvokkaiden rakennusten sailyttamista edistavia menettelyita,
resursointia seka arvottamista.

o Rakennusten arvottamista tehdaan, kun kaupungille siirtyy maanhankinnan yhteydessa
rakennuksia. Lisaksi arvottamista tehdaan palvelutilaverkkotarkastelujen yhteydessa ja
silloin, kun palveluja tuottava toimiala paattaa luopua tiloista. Osapuolina
arvottamisprosessissa ovat tilaprosessin rakennetun omaisuuden hallinta,
rakennusvalvonta, kaavoitus, tontinluovutus ja kaupunginmuseo seka kaupunginkanslia.
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4.5. Laadukas kaupunkiymparisto

Kaupunki hyddyntaa arkkitehtuuria, muotoilua ja taidetta alueiden identiteetin ja vetovoiman
kehittdmisessa seka kaupunkimarkkinoinnissa.

Tavoite

o Kehitetdan menettelytapoja luoda kaupungille vahvaa identiteettia ja imagoa
arkkitehtuurin, muotoilun ja taiteen keinoin.

Toimenpiteet

e Kaupunki panostaa korkeatasoiseen suunnitteluun ja arkkitehtuuriin seka rakennusten
pitkdaikaiskestavyyteen suunnittelijavalintamenettelyilla ja kilpailuilla

o Kehitetdan suunnittelijoiden valintoihin ja kilpailuihin liittyvia hankintakaytantoja

o Kaupunki toteuttaa tavoitetta noudattamalla taidehankinnoissa prosenttiperiaatetta
omissa uudisrakennus- ja kattavissa korjaushankkeissa.

4.6. Kivijalkaliiketilojen hallinta ja vuokraaminen

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n eli Hekan ja Helsinginasumisoikeusasunnot Oy:n eli Hason
liiketiloja vuokraa kaupunkiymparistotoimialan tilapalvelut. Kaytantdon siirryttiin 1990-luvun
alussa sen vuoksi, etteivat Ara-vuokratalojen asukkaat joutuisi maksamaan liiketiloista
aiheutuvia kustannuksia.

Uusia liiketiloja tulee edelleen tilapalveluiden vuokraukseen kaavoitus- ja
tontinluovutusprosessin kautta kaupunkiympariston toimialan asuntotuotannon rakentaessa
Hekalle ja Hasolle asuntoja. Osa mainituista tiloista on rakennettu puhtaasti kaupunkikuvallisin
perustein, eikd 1dheskaan kaikille tiloille ole markkinaldhtdista kayttoa tai kysyntaa.

Tavoite
e Uusien liiketilojen suunnittelussa otetaan huomioon sijaintiin ja kohteeseen liittyen tilojen
kysynta.
e Hekan liiketiloista saatavat vuokratulot kattavat tiloista aiheutuvat kustannukset.
Toimenpiteet
e Selvitetddan HEKAN ja HASOn liiketilojen kayttdastetta alueittain ja markkinavuokria seka
kaavoitus- ja tontinluovutusprosessia liiketilojen sijoittelun osalta. Lisaksi selvitetaan

keinoja muuttaa huonosti vuokralle kayvat liiketilat muuhun kayttéon kuten asumiseen.

e Selvitetdan vaihtoehtoiset tavat organisoida Hekan ja Hason liiketilojen vuokrauksen
hallinta.
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Tiloihin liittyvat numerotiedot, jotka lopullisessa versiossa esitetdan grafiikkana

Tietoja kaupungin kaytossa olevista toimitiloista

Osuus
omassa | Osuus
Pinta-ala | kdytdssa | kaikista
Kaupungin oma kaytto [m2] | olevista |tiloista
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala 1023469 50,0%| 40,9%
Sosiaali- ja terveystoimiala 460032 22,5% 18,4 %
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala 296228 14,5% 11,8 %
PEL 90280 4,4 % 3,6 %
Stara 81599 4,0% 33%
Kaupunkiympdristdon toimiala 38243 1,9% 1,5%
Yleishallinta 29372 1,4 % 1,2%
Kaupunginkanslia 26855 1,3% 1,1%
Liikennelaitos-liikelaitos 2225 0,1% 0,1%
Palvelukeskus Helsinki 75 0,0% 0,0%
Yhteensd omassa kaytossa 2048376
Tilojen vuokraajat
Tilan vuokraaja Pinta-ala [m2] Osuus
Toimiala tai liikelaitos 2048376 82 %
Tytaryhteiso 101236 4%
HUS 42251 2%
Kaupungin ulkopuolinen kaytto 309989 12 %
Vuokratut toimitilat yhteensa 2501852
Tilojen hallintatapa
Toimitilojen hallintatapa Pinta-ala [m2] Osuus
Suoraan omistetut rakennukset 2230806 80,8 %
Yhtiomuotoinen (ilman Hgin Toimitilat Koy:ta) 116 169 4,2 %
Helsingin Toimitilat Koy 98 122 3,6%
Ulkoa vuokrattu (ilman Hekaa) 212 409 7,7 %
Hekalta vuokrattu 101 861 3,7%
Kaikki yhteensa 2 759 367 100,0 %
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Toimitilojen tyhjat tilat hallintamuodon mukaan
Huoneistoala htm?

Suoraan omistetut rakennukset 2265943
Osakkeet {ilman Hgin toimitilat Koy) 133 143
Osakeet/Hgin toimitilat Koy 86 008
Vuokratilat {ilman Hekaa) 230 505
Vuokratilat - Heka 102 963

Osuus tilakannasta
80 %

5%

3%

8%

4%

Tyhjattilat Tyhjattilat %

226 641 10 %
19519 15%
2688 3%
9453 4%
17099 17 %

Kaikki yhteensd 2818 560

Toimitilojen kannattavuus hallintamuodon mukaan

Huoneistoala htm?

Suoraan omistetut rakennukset 2263088
Osakkeet (ilman Hgin toimitilat Koy) 132977
Osakeet/Hgin toimitilat Koy 85 858
Vuokratilat {ilman Hekaa) 230 503
Vuokratilat - Heka 102 586

Tulot€ Menot €

325633039 93390281
24109543 15991139
17347435 11790951
41001172 40328975
11543153 12212854

419634353 173 714220

Nettotulot € Nettotulot €

[him?/kk

232242 758 9
8118391 3
55564388 3
672197 1]
-669 701 -1

245920133

Kaikki yhteens3 2815011

Huoneistoala htm?

Oma kdyttd- Yhteensd 2078614
Ulkopuolinen kiyttd- Yhteensd 460 996
Tyhjit tilat - Yhteensd 275 401

Tulot€ Menot €

367 388 268 136741684
52246085 23123704
0 13842833

Nettotulot € Nettotulot €

/htm?/kk

230 646 584 9
29116 382 3

-13 842 333 -4

245920 133

Kaikki -Yhteensd 2815011

CECUELE: (Rt
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Suoraan omistetut kiinteistot

Nettotulot €

Huoneistoala htm* Tulot € Menot€  Nettotulot€ [fhtm*fkk

Suora omistus —oma kayttd 1654914 286735418 72189858 214 545 558 11
Suora omistus —ulkopuolinen kayttd 381532 38897622 12757717 26 139 905 6
Suora omistus —tyhjat tilat 226 641 8 442 706 -8 442 706 -3

325633039 93390281 232242758

Osaketilat
Nettotulot €
Huoneistoala htm? Tulot € Menot€  Nettotulot€ fhtm?*/kk
Osakkeet —oma kayttd 81249 16979 612 9 282 660 7696952 8
Osakkeet - ulkopuolinen kaytté 32208 7129937 5031482 2098455 5
Osakkeet —tyhjat tilat 15519 1677016 -1677 016 -7
132977 24109549 15991159 8118 301 5
MNettotulot €
Huoneistoala htm?* Tulot € Menot€  Mettotulot € fhtm?/kk
Osakeet}'Hgin toimitilat Koy - oma kayttd 79 009 16689241 10826994 5862 247 6
Osakeet/Hgin toimitilat Koy - ulkopuolinen kaytto 4161 658 198 599 461 58737 1
OSEkEE‘t}'Hgin toimitilat Koy - tyhjat tilat 2688 364 496 -364 496 -11
85858 17 347439 11790951 5556 488 5

Osaketilat - Yhteensd 41456980 27782110 13 674 879

Vuokratilat
Nettotulot €
Huoneistoala htm? Tulot € Menot€  Nettotulot€ fhtm?/kk
Vuokratilat —oma kayttd 220998 40985416 38718554 2 266 862 1
Vuokratilat - ulkopuolinen kayttd 53 15 756 8437 7319 12
Vuokratilat - tyhjat tilat 9453 1601984 -1 601 984 -14
230 503 41001172 40 328 975 672197 0,2
Nettotulot €
Huoneistoala htm? Tulot € Menot€  Nettotulot€ fhtm?/kk
Vuokratilat / Heka —oma kayttd 42444 5998 581 5723617 274964 1
Vuokratilat/ Heka - ulkopuolinen kaytto 43042 5544572 4732 606 811966 2
Vuokratilat/ Heka - tyhjat tilat 17099 1756631 -1 756 631 -9
102 586 11543153 12212854 -669 701 -1

Vuokratilat - yhteensd 52544325 52541829
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KASITTEET

arvokiinteisto

asukaskaytto

hankeohjausryhma

korjaustarve

korjausvelka

korvausinvestointi

kaypa vuokra

omavalvontainen kaytto

tilanhankintaprosessi

tilahanke

palvelutilaverkkoselvitys

salkuttaminen

sisdinen vuokra

suoraan omistettu rakennus

tilan kayttoaste

tilatehokkuus

toimitilakanta

vuokrattu huoneistoala

vaistotila

yhtidmuotoinen tila

Rakennus, joka rakennustaiteellisesta ja kulttuurihistoriallisesta nakdkulmasta arvioituna joko
on, tai jonka arvioidaan talla perusteella tarvitsevan rakennuksesta luopumisen yhteydessa
asemakaavaan tai lakiin perustuvan suojelumaarayksen.

Asukkaat ja asukasyhteisot voivat vuokrata tai varata toimialoille vuokrattuja tiloja suoraan
toimialoilta.

Kaupunginkanslian vetama koordinaatioryhmd, joka koordinoi investointirahan kayttoa eri
toimialojen kesken. Hankeohjausryhman puheenjohtajana toimii rahoitusjohtaja.

Korjaustarve arvioidaan rakennusosittain rakennuksen ian ja tehtyjen tutkimusten perusteella.

Korjausvelka lasketaan matemaattisella kaavalla, jossa rakennuksen tekninen arvo lasketaan
rakennuksen idn ja tehtyjen korjausinvestointien perusteella. Korjausvelkaa syntyy, kun
rakennuksen tekninen arvo on alle 75 % sen jalleenhankinta-arvosta.

Korvausinvestoinnilla korvataan nykyisin kdytdssa oleva rakennus, jonka korjaaminen tulee
uudisrakennusta kalliimmaksi tai jos uudisrakennuksella voidaan parantaa toimintaa
merkittavasti paremmaksi.

Kayvalla vuokralla tarkoitetaan rakennuksen vuokraa, joka maaraytyy markkinaehtoisesti.
Kaupunki kdyttaa sisdisessa vuokrauksessa kustannusperusteista vuokraa ja vuokrattaessa
ulkopuolisille markkinavuokraa eli kdypaa vuokraa.

Tilan varaaja tai vuokraaja vastaa tilan valvonnasta ja siisteydesta varsinaisen rakennuksen
toimialan kayttdajan ulkopuolella, jolloin tarvitaan vahemman vahtimestari- ja siivouspalveluja.

Tilahankintaprosessi alkaa tarpeen maarittelystd ja paattyy rakennuksen luovuttamiseen
kayttajalle.

Tilahanke alkaa, kun kayttaja on tehnyt tarvepaatoksen ja hanke on merkitty investointiohjel-
maan ja hankesuunnittelu kdynnistyy. Hanke paattyy rakennuksen luovutukseen kayttdjalle.

Palvelutilaverkkoselvityksissa tarkastellaan alueellisesti rajattua palvelutarvetta,
palvelutilatarjontaa ja rakennusten kuntoa sekd tehddan ehdotukset ratkaisuista palvelutarpeen
tyydyttamiseksi. Selvitykset tehddan yhdessa palvelujatarjoavan toimialan ja
kaupunkiympariston toimialan kesken. Palveluverkkoselvitykset on kasitteena rajattu
tarkoittamaan palveluja tuottavien toimialojen itsensa tekemia tarkasteluja.

Toimitilat jaetaan salkuttamisen yhteydessa esimerkiksi luokkiin pidettavat, pidettavat ja
kehitettavat, luovutettavat seka kehitettavat ja luovutettavat. Luokitteluperusteena toimivat
kaupungin tilatarve, tulevaisuuden tila- tai tonttitarve seka rakennusten kunto.

Sisdisen vuokra maérittelee kustannusten kohdistumista kaupungin omassa kadytossa oleville
tiloille. Sisdisessa kustannusperusteisessa vuokrassa arvioidaan myds tilanhankinnan
kustannukset ja riskit. Sisdinen vuokra koostuu padomakustannuksista, yllapitokustannuksista,
kayttdjapalveluista ja tilojen hallintakustannuksista. Sisdisen vuokran suuruus riippuu pddosin
rakentamiskustannuksista.

Rakennus, joka on rakennettu talousarvion investointirahalla kaupungin suoraan omistukseen.

Tarkoittaa kuinka monta tuntia tila on kdytossa tai suhteellinen osuus laskettuna oletetusta
enimmadiskdyttoajasta.

Mitoitus, jolla arvioidaan tilan pysyvaa kayttdod huoneistoala/kayttsja (oppilas/lapsi/tyontekija).

Kaupungin hallinnassa oleva toimitilakanta koostuu suoraan omistetuista rakennuksista,
yhtiomuotoisesti omistetuista tiloista ja ulkopuoliselta omistajalta vuokratuista tiloista.

Osuus kaupungin hallinnoimasta toimitilakannasta, joka on vuokrattu kaupungin palveluille tai
ulkopuoliseen kayttoon.

Vaistétila on tila, jonne toiminnot sijoitetaan valiaikaisesti korjausten tai tiloihin liittyvan
ongelman kuten sisdilmaongelman ratkaisemisen ajaksi. Vaist6tilana voi toimia olemassa oleva
rakennus tai valiaikainen paviljonkirakennus, joka rakennetaan tarvetta varten.

Toimitila, jonka hallinta perustuu kaupungin osakeomistukseen yhtiossa.
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