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Kaupunkiymparistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kiinteistostrategiasta
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Lausunto

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian kahdeksi viikoksi poy-
dalle.

Kasittely

Pdydallepanoehdotus:
Anni Sinnemaki: Pyydan asian pdydalle kahdeksi viikoksi.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti panna asian poydal-
le.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot
Hannu Kurki, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36285
hannu.kurki(a)hel.fi

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdénpano
Lausuntoehdotus

Kaupunkiymparistolautakunta antaa kaupunginhallitukselle Helsingin
kiinteistOstrategiasta seuraavan lausunnon:

Kiinteistdstrategian tavoitteena on ohjata kaupungin toimitilakannan ja
sen hallintaan liittyvien kaytantoéjen kehittamista. Se on tarkoitettu yhtei-
seksi tiekartaksi kaikille, joiden tehtavana on pitda huolta siita, etta kau-
punkilaiset saavat palveluja tarkoituksenmukaisissa tiloissa. Kaupungil-
la ei ole ollut aiemmin kiinteistostrategiaa.

Kaupunkiymparistdlautakunta pitaa tarkeana, etta kaupungilla on kiin-
teistostrategia, joka linjaa kehittamisen tavoitteita. Strategian painopis-
tealueita ovat toimitilojen aktiivisen omistajapolitiikan liséksi hiilineut-
raali Helsinki 2035, sisailmaongelmien ratkaiseminen, toimitilojen han-
kintaprosessin nopeuttaminen, kaupungin tilojen asukaskayton edista-
minen, tilojen valiaikaiskayton kehittaminen ja arvorakennusten hallin-
nan kehittdminen seka sisaisen vuokrajarjestelman uusiminen.
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Kaupunkiymparistolautakunta toteaa, ettd kaupungin kiinteistbomai-
suus on merkittava varallisuusera, jota on hoidettava hyvin. Suoraan
omistettujen toimitilarakennusten jalleenhankinta-arvo on noin kahdek-
san miljardia euroa. Kaupunki hankkii toimitiloja omaa palvelutuotantoa
varten.

Helsinki on kehittyva ja nopeasti kasvava kaupunki. Myos palvelujen
kayttotavat muuttuvat. Taman vuoksi myos kaupungin tuottamien pal-
velujen tilatarpeet ovat nopeassa muutoksessa. Keskeista on, etta kau-
punki pystyy tarjoamaan palveluilleen terveelliset ja turvalliset tilat, jois-
sa kaupunkilaisia voidaan palvella asiakaslahtoisesti.

Tilahankintaprosessin kehittamisen tavoitteena on aiempaa nopeampi
ja joustavampi toiminta, jotta muuttuviin tilatarpeisiin kyettaisiin vastaa-
maan nykyista sujuvammin. Palvelutoimintojen jatkuva kehitys ja tehos-
tuminen seka digitalisoituminen merkitsevat sita, etta myos tilankayton
tarpeet muuttuvat. Tulevaisuudessa yha tarkeampi merkitys on esimer-
kiksi silla, miten hyvin tilat edistavat tiedonkulkua ja avoimuutta.

Kaavoituksen ja maankayton kannalta ennakoivan tilaprosessin kehitta-
minen on tarkeaa, jotta kaavoituksen ja maankayton suunnittelulla ja
niihin liittyvilla toimilla voidaan varmistaa toimitilojen toteutusedellytyk-
set. Tama voi tavanomaisen kaavatyon lisaksi tarkoittaa konkreettisesti
esimerkiksi ennalta tehtavaa kartoitusta palviljonkirakennusten sijoitus-
paikkamahdollisuuksista eri alueille. Talldin tarpeen ilmaantuessa so-
veltuva sijaintipaikka olisi vahintaan alustavalla tasolla tiedossa.

Lisaksi ennakoivan tilaprosessin on pystyttava kattamaan myads kiin-
teistot, joille kaupungilla ei ole omaa kayttoa. Naiden kiinteistojen reali-
sointi, kuten purkaminen tai myynti, edellyttaa usein kiinteistdjen kehit-
tamista ja palveluverkon laajempaa alueellista tarkastelua, jotta vapau-
tuvien kiinteistéjen maankayton kehittamispotentiaali voidaan hyddyn-
taa parhaalla mahdollisella tavalla. Toimitilojen omistajapoliittisissa lin-
jauksissa mainitut laadittaviksi tulevat tiloista luopumisen periaatteet
linkittyvat nain ollen vahvasti myos yleisemmin maankayton suunnitte-
luun.

Kaupunkiymparistdlautakunta toteaa, etta Helsingin kaupunki on vas-
tuullinen kiinteistonomistaja. Helsingin tavoitteena on olla hiilineutraali
kaupunki vuoteen 2035 mennessa. Tilojen osalta se tarkoittaa sita, etta
yksi tilojen kehittamisen keskeisista tavoitteista on energiatehokkuuden
lisdaminen.

Vastuulliseen omistajuuteen kuuluu myds se, etta kaupunki pitaa huolta
tilojen esteettomyydesta. Tilojen on oltava kaikkien kaupunkilaisten
kaytettavissa. Tilamuutosten yhteydessa huomioidaan asukaskayton
erityistarpeet. Kiinteistostrategia edistaa kaupungin asukastilojen kayt-
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Esittelijan perustelut

toa ja sen linjaukset toteuttavat kaupunginhallituksen 18.8.2018 teke-
mia paatoksia tilojen asukaskayton periaatteista.

Maankayton ja kaupunkirakenteen nakokulmasta kaupungin tilojen
avaamiseen asukaskayttoon tahtaavia toimenpiteiden lisaksi tulee
myos huomioida toimitiloihin liittyvat ja niita palvelevat piha-alueet.

Maankayton ja kaupunkirakenteen nakokulmasta kivijalkaliiketilat ovat
osa elavaa ja monimuotoista kaupunkirakennetta. Usein tilat voivat
muodostua aluerakentamisen alkuvaiheessa taloudelliseksi rasitteeksi.
Tilanne voi kuitenkin muuttua ajan kuluessa ja alueen kehittymisen
myota. Heikosti vuokrattavien kivijalkaliiketilojen osalta kiinteistostrate-
giassa esitetaan selvitysta niiden kehittamiskeinoista.

Kaupunkiymparistélautakunnan mielesta tilojen omistaminen ei ole it-
seisarvo, vaan tavoitteena on tilojen tehokas oikea-aikainen tarjonta ja
kayttd kaupungin eri tarpeisiin kustannustehokkaimmalla tavalla. Omis-
tajapolitiikassa tilojen omistamista on tarkasteltu aikaisempaa kriitti-
semmin. Omistamiseen liittyvat riskit ovat kasvaneet johtuen tilatarpei-
den alueellisista ja toiminnallisista muutoksista. Helsingissa on Suomen
toimivimmat kiinteistdmarkkinat, joten kaupungin tilaratkaisuissa voi-
daan hyddyntaa niita aina, kun se on kaupungin nakokulmasta perus-
teltua. Rakennusten elinkaareen liittyvat riskit on arvioitava jatkossa ny-
kyista tarkemmin.

Kaupungin tilaomaisuuden keskeisia haasteita ovat sisailmaongelmien
ratkaiseminen seka rakennuskannan yllapito siten, ettei korjausvelan
maara kasva, vaan se saadaan taitettua selvaan laskuun. Ymparisto-
terveyden nakokulmasta kiinteistostrategiassa ja sisailmaohjelmassa
esitetyt periaatteet edistavat tilojen terveellisyytta vahvistamalla ja sel-
kiyttamalla toimintamalleja. Riskina on tavoiteltavien toimintamallien |a-
pivienti organisaatiossa.

Valmistelun yhteydessa laadittiin sisdilmaohjelma, joka linjaa sisail-
maongelmien ennaltaehkaisya ja toimintaa ratkaistaessa sisailmaon-
gelmia. Sisailmaohjelman liitteena on kaupunkistrategiassa mainittu
suunnitelma sisailmaongelmista karsivien koulujen, paivakotien ja leik-
Kipuistorakennusten korjaamisesta tai korvaamisesta uudisrakennuk-
sella.

Kaupunkiymparistolautakunta painottaa, etta kiinteistostrategian toteut-
tamiseen ja seurantaan on varattava riittavasti resursseja ja etta se on
toteutettava yhteisty0ssa toteutukseen vaikuttavien osapuolten ja tilo-
jen kayttajien kanssa.
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Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt 31.1.2019 mennessa kaupunkiymparis-
tolautakunnalta lausuntoa kaupunginhallitukselle Helsingin kaupungin
KiinteistOstrategiasta.

Kiinteistdstrategia on kaupunkistrategia 2017—2021:n kaupunkiyhteinen
karkihanke kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi lausuntokierroksen
jalkeen.

Lausunto kiinteistostrategiasta on pyydetty myds kulttuuri- ja vapaa-
ajanlautakunnalta, kasvatus- ja koulutuslautakunnalta ja sosiaali- ja ter-
veyslautakunnalta.

Kiinteistostrategia

Kiinteistdstrategian valmisteluvastuu annettiin kaupungin johtoryhmas-
sa 13.11.2017 kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset alu-
eet palvelukokonaisuudelle.

Kiinteistostrategian valmistelua varten perustettiin projektiryhma. Sen
puheenjohtajana on toiminut tekninen johtaja Jaakko Stauffer (kaupun-
kiympariston toimiala) ja sen jasenina ovat olleet kehittdmisinsinoori
Ville Vastamaki (kaupunginkanslia) varahenkilona hankepaallikkd Juha
Viljakainen, tilapalvelupaallikkdé Jaana Lunnela (sosiaali- ja terveystoi-
miala) varahenkilona arkkitehti Pirjo Sipilainen, tilapalvelupaallikkd
Mauno Kemppi (kasvatuksen ja koulutuksen toimiala) varahenkiléna
erityissuunnittelija Carola Harju, tilapalvelupaallikkd Matti Kuusela (kult-
tuurin ja vapaa-ajan toimiala) ja varahenkiléna projektipaallikké Hannu
Airola seka rakennetun omaisuuden hallintapaallikké Sari Hildén (kau-
punkiymparistdn toimiala) varahenkiléna yksikén paallikké Jarmo Ra-
veala.

Projektiryhma nimitti projektin valmistelua varten sihteeriston, johon
ovat kuuluneet hankepaallikko Ville Vastamaki (kaupunginkanslia), yk-
sikdn paallikkd Osmo Rasimus (kaupunkiympariston toimiala) ja erityis-
suunnittelija Hannu Kurki (kaupunkiympariston toimiala). Lisaksi projek-
tiryhmaan kuuluu asiantuntijajasenena kaupunkiympariston toimialan
viestinnasta viestintapaallikko Heikki Mantymaki.

Projektiryhnma kokoontui 22 kertaa. Kiinteistostrategian valmistelun tu-
loksia esiteltiin kaupungin johtoryhmalle 4.5.2018 ja 5.11.2018 kokouk-
sissa, joissa linjattiin strategian valmistelua.

Kiinteistostrategia koskee kaupunkikonsernin koko tilaomaisuutta. Sen
ulkopuolelle on rajattu asuntoasiat seka maaomaisuuden hallintaan liit-
tyvat asiat. Maaomaisuuden hallintaan liittyvat strategiset tavoitteet lin-
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jataan maapoliittisessa tarkastelussa. Kiinteistostrategia ei koske
myoskaan kaupunkikonserniin kuuluvia markkinoilla toimivia yhtidita.

Kiinteistostrategian valmistelussa haettiin sidosryhmavuorovaikutuksel-
la nakdkulmia kiinteistdstrategian linjauksiin. Kaupungin sisaisesta vuo-
rovaikutuksesta vastasi Newsec ja vuorovaikutuksesta ulkoisten sidos-
ryhmien kanssa Demos Helsinki. Kiinteistostrategiaa valmistelleessa
projektiryhmassa olivat mukana toimialojen ja kaupunginkanslian edus-
tajat.

Kiinteistostrategian valmistelua varten haastateltiin kaupunkiorganisaa-
tiosta 21 keskeista henkilda kuten toimialojen johtajia, palvelutason
paallikdita, tilahallinnon asiantuntijoita ja kaupunginkanslian avainhen-
kiloita. Haastattelut toteutettiin tammi- helmikuussa 2018. Haastatte-
luissa esille nousseiden teemojen pohjalta jarjestettiin toimialojen ja
kanslian seka valmistelusta vastanneen projektiryhman 27.3.2018 yh-
teinen tydpaja, johon haastateltavat oli kutsuttu. Haastattelut ja tyopa-
jan toteutti Newsec. Keskustelu tydpajassa fokusoitui tilanhankintapro-
sessin sujuvuuteen, prosessin vastuiden selkeyteen, tilatarpeen enna-
kointiin seka vaatimuksiin joustavaan tilankayttoon rakennusten sisalla
ja tarpeen muutoksen hallintaan palveluverkossa.

Kaupungin ulkopuolisesta sidosryhmavuorovaikutuksesta vastasi De-
mos Helsinki. Vuorovaikutuksen teemoiksi valikoituivat energiatehok-
kuus ja paastovahennykset, turvalliset ja terveelliset toimitilat, tilankay-
ton tehostaminen ja tilojen avaaminen asukaskayttoon seka tilojen va-
liaikaiskayttd ennen lopullista luopumista ja arvorakennusten parempi
hyodyntaminen. Kaupungin ulkoisen sidosryhmavuorovaikutuksen ta-
voitteena oli kuulla eri toimijoiden nakemyksia, huolia, tarpeita ja toivei-
ta kiinteistostrategiaan olennaisesti liittyvista aiheista, jotta ne voitiin ot-
taa huomioon strategiaa valmistellessa. Ensimmaisessa vaiheessa De-
mos kartoitti ja listasi kiinteistostrategian kannalta keskeisia sidosryh-
mia. Taman jalkeen Demos jarjesti 25.5.2018 asiantuntija Roundtable -
tilaisuuden, jossa testattiin ja ammennettiin nakokulmia kesakuussa jar-
jestettyyn sidosryhmatyopajaan. Varsinainen sidosryhmatyopaja jarjes-
tettiin nayttelytila Laiturilla 18.6.2018. TyOpajaan osallistui laaja joukko
eri alan edustajia, asiantuntijoita, kansalaisia ja muita kiinteistostrate-
gian eri osa-alueista kiinnostuneita sidosryhmia. Tyopajassa kaytiin
keskustelua teemoittain, siten etta kaikki paasivat osallistumaan
useamman teeman kasittelyyn. Taman jalkeen Demos laati Round tab-
le -tilaisuuden ja Laiturilla jarjestetyn tydpajan keskusteluista yhteenve-
dot, joissa kiteytettiin sidosryhmien nakemyksia ja toiveita tulevaan kiin-
teistostrategiaan liittyen.
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