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Lautakunta paatti antaa tarkastuslautakunnalle seuraavan lausunnon:

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 2.6 kohdassa
johtopaatoksista tavoitteiden toteutumisesta seuraavaa:

- kaupunginvaltuuston asettaman sitovan tavoitteen poikkeama tulee
hyvaksyttaa valtuustolla riippumatta siita, mista se aiheutuu.

- sitovien toiminnallisten tavoitteiden tulee kattaa kaupungin
strategiaohjelman tavoitteet nykyista laajemmin, kuten
tarkastuslautakunta on suositellut jo vuonna 2010.

- hallintokuntien tulee asettaa aiempaa enemman yhteisia
hallintokuntarajat ylittavia sitovia toiminnallisia tavoitteita, kuten
tarkastuslautakunta on suositellut jo vuonna 2009.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta virasto on tilinpaatdksen esittelyn
yhteydessa vuosittain esitellyt lautakunnalle sitovien tavoitteiden
toteutumisen. Virastojen sitovien tavoitteiden valmistelu ja raportointi
valtuustolle tapahtuu puolestaan talous- ja suunnittelukeskuksen
toimesta.

Kiinteistovirastossa sitovat tavoitteet kattavat keskeiset valtuuston
strategiaohjelmasta kiinteistovirastolle johdetut tavoitteet. Sitoviksi
tavoitteiksi on valittu viraston tehtavan kannalta oleelliset mitattavat
toimenpiteet ja niissa onnistuminen.

Kiinteistdvirasto on aktiivisesti pyrkinyt vaikuttamaan hallintokuntien
valisten yhteisten tavoitteiden maarittelyyn kaupungin tilankayton
tehostamiseksi. Talous- ja suunnittelukeskus ohjeistaa ja koordinoi
virastoja kaupungin yhteisten sitovien tavoitteiden asettamisessa.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.1.1 kohdassa
tuottavuus- ja tyohyvinvointiohjelman saastotavoitteista seuraavaa:

- lautakuntien ja johtokuntien tulee sitoutua talousarvioraamiin siten,
etta ne osoittavat tarvittavat menosaastot raamin sisalta, mikali
paattavat menojen lisayksista.

- tuottavuustavoitteet tulee asettaa usealle vuodelle siten, etta
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hallintokunnilla on realistiset mahdollisuudet saavuttaa ne ja niiden
toteuttaminen on riittdvan haasteellista.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kiinteistovirasto on toiminut
arviointikertomuksessa esitetyn mukaisesti sitoutuen menosaastojen
osoittamiseen talousarvioraamin sisalta. Talousarvioraami on
perusviraston osalta asetettu viime vuosina liian tiukaksi ajatellen mm.
virastolle asetettuja taloudellisia omaisuuden myyntitavoitteita seka
tonttien luovutukseen liittyvia vuokraustavoitteita. Em. tavoitteet
yhdessa asetettujen tuottavuustavoitteiden toteuttamisen kanssa ovat
ristiriitaisia.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.4.2 kohdassa
uusista asuinalueista ja investointien suunnittelusta keskipitkalla
aikavalilla seuraavaa:

- kiintean omaisuuden myyntitavoitteet on asetettava talousarviossa
sellaisiksi, ettd ne voidaan saavuttaa.

- kaupunkisuunnitteluviraston tulee edelleen kehittaa ja parantaa
kaavataloudellisia laskelmia kaupungin kiristyvassa taloustilanteessa.

- suhdanneriskin vuoksi tulee huolehtia siita, etta alueiden
rakentamiskustannukset saadaan ensisijaisesti katettua jo
maanmyyntituloilla.

- maanmyynnin ja -vuokraamisen tasapaino tulee harkita uudelleen
etenkin sellaisilla uusilla alueilla, jotka hankitaan ostamalla.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kiinteistotoimelle vuonna 2012 asetettu
maanmyyntitavoite oli 85 milj. euroa ja maanmyyntituloja kertyi 78,2
milj. euroa. Vuodelle 2013 asetettu tavoite on 85 milj. euroa.
Seuraavina vuosina maanmyyntitavoite tulee kaupunginvaltuuston
huhtikuussa vahvistaman strategiaohjelman mukaan entisestaan
nousemaan ollen noin 100 milj. euroa/vuosi.

Kiinteistotoimelle asetettujen ja asetettavien maanmyyntitavoitteiden
saavuttaminen tulee olemaan erittain vaikeaa, vaikka yksittaisina
vuosina tavoitteisiin voidaankin ehka paasta. Tonttien vuosittaiset
myyntimaarat ovat vahvasti rippuvaisia mm. kulloinkin
myyntikelpoisten tonttien maarasta ja yleisesta taloudellisesta
tilanteesta (mm. asuntojen ja toimitilojen kysyntatilanne). Lisaksi
maanmyyntitulot ovat riippuvaisia kaupungin kulloisistakin
asuntopoliittisista (esim. asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakauma) ja muista tavoitteista, jotka ovat monelta osin
ristiridassa maanmyyntitavoitteiden kanssa. Edelleen rakennusalan
markkinoiden pienuus ja toimijoiden vahaisyys tulee luomaan

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 10/2013 3 (15)

Vp/5
16.05.2013

merkittavia haasteita maanmyyntitavoitteiden saavuttamiselle
pidemmalla tahtaimella.

Tonttien sijainnilla seka rakentamiskustannuksiin ja tonteille
toteutettavien hankkeiden markkinoitavuuteen vaikuttavilla
kaavaratkaisuilla on suora vaikutus tonttien kysyntaan ja arvoon. Tasta
syysta kiinteistotoimi pitaa erittain tarkeana, etta asemakaavoituksessa
huomioidaan tonttien rakentamiseen liittyvat kustannus- ja riskitekijat.
Kiinteistoviraston tonttiosasto on vuonna 2012 sopinut
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa uusista kaavoitukseen liittyvista
yhteistyokaytanteista, joiden tavoitteena on lisata mm. kaavojen
toteutuskelpoisuutta ja kustannustehokkuutta. Nama kaytanteet on jo
osin otettu kayttoon ja kaytanteiden jalkauttamista jatketaan vuoden
2013 aikana. Kiinteistdviraston tonttiosastolle on vuonna 2012 palkattu
tonttiasiamies, jonka yhtena keskeisena tehtavana on osallistua
asemakaavoitusprosessiin jo sen alkuvaiheessa kaavojen
kustannustehokkuuden ja toteutuskelpoisuuden parantamiseksi.

Tulevien vuosien merkittavimmat myyntikohteet sijoittuvat
keskeisimmille projektialueille Jatkdsaareen, Kalasatamaan seka
Kruunuvuorenrantaan. Korkeista maanmyyntitavoitteista johtuen
tontteja jouduttaneen kuitenkin myymaan merkittavissa maarin myos
esikaupunkialueilta. Tonttien myynnin merkittava lisaaminen tulee
todennakoisesti vaikuttamaan tonttihintoja laskevasti erityisesti
tilanteissa, joissa samalta alueelta tulee lyhyen ajan sisalla myyntiin
suurempi maara tontteja. Tallaiset alueet tulevat rakentumaan hitaasti,
koska rakentaminen etenee asuntojen kysynnan mukaan
rakennuttajien/rakentajien pyrkiessa pitamaan myymattomien
asuntojen maaran mahdollisimman alhaisena.

Kiinteistotoimi tulee vuoden 2013 aikana laatimaan
maanmyyntisuunnitelman vuosille 2014 - 2016. Suunnitelman
laadinnan yhteydessa kartoitetaan alueet, joilta tontteja esitetaan
myytaviksi. Samalla arvioidaan mm. mahdollisuudet myyda joitakin
nykyisellaan vuokrattuja tontteja esim. toimitilakohteista.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.1 kohdassa
asuntotuotannon sujuvoittamisesta kaavoituksen ja tontinluovutuksen
keinoin seuraavaa:

Asuntotuotannon sujuvoittamiseen liittyen:

- mikali vilkasliikenteisten vaylien varrelle halutaan
taydennysrakentamista, tama edellyttaa joustavampaa melu- ja
ilmanlaatunormien tulkintaa. Tahan liittyen kaupunginhallituksen ja
kaupunkisuunnitteluviraston tulee etsia uusia toimintamalleja
yhteistydssa ymparistokeskuksen kanssa seka vaikuttaa maankaytto-
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ja rakennuslain kokonaisarviointiin.

- kaupunginhallitukselle tulee tehda esitys siita, minkalaisella
menettelylla voitaisiin keventaa kaavaprosessiin liittyvaa virastojen
lausuntokierrosta, miten jatkossa koordinoidaan kaavoituksen,
tontinluovutuksen, esirakentamisen, kunnallistekniikan ja
kadunrakennuksen prosessien limittamista toisiinsa ja miten
rakentamisen Kilpailua voidaan lisata ja kaavamaarayksia valjentaa
markkinahinnaltaan edullisimmilla alueilla.

Kaavoitukseen ja tontinluovutukseen liittyen:

- kaupunkisuunnitteluviraston tulee pysakointipolitikkaselvityksen ja
autottomista kohteista saatavien tulosten perusteella arvioida, toimiiko
kaavoituksessa kaytettava autopaikkamaarien laskentaohje jarkevalla
ja perustellulla tavalla.

- tontinluovutuksen delegointisaadosten valjentamista tulee harkita
siten, ettd kaupunginvaltuusto vahvistaisi tontinluovutuksen
vuokrausperusteiden periaatteet ja sopimuspaatokset voitaisiin
mahdollisuuksien mukaan tehda kiinteistélautakunnan sijasta
virkamiestasolla.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kaupunki on varannut kolme
kerrostalotonttia autottomille hankkeille, yhden Jatkasaaresta ja kaksi
Kalasatamasta. Naista tonteista Att:n Kalasatamaan toteuttama valtion
tukema vuokra-asuntohanke on valmistunut ja Att:n Hitas-tuotantona
toteutuva hanke valmistunee viela vuoden 2013 aikana. Jatkasaaren
tonteista yksi autoton, valtion tukema vuokra-asuntohanke on
rakenteilla ja se valmistunee kevaalla 2014. Rakennushankkeiden
pitkakestoisuudesta johtuen kattavien kokemusten keraaminen ja
saaminen naista hankkeista kestanee siten viela pitkaan. Kiinteistotoimi
on vuoden 2012 aikana osallistunut kaupungin pysakointipoliittisten
tyoryhmien tyoskentelyyn.

Kiinteistélautakunta pitaa kaupungin tontinluovutusprosessin
sujuvoittamista ja keventamista hyvana tavoitteena. Kiinteistotoimen
tarkoitus on saattaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi vuoden 2013
aikana esitys kaupungin maanvuokraustoiminnan kehittamiseksi mm.
vuokrausperusteiden vahvistamiskaytantoja muuttamalla.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.2 kohdassa
koulutilojen kostevaurioista seuraavaa:

- kaupunginhallituksen tulee valmistella valtuustolle
investointimaararahojen kohdentamista koskevan paatoksenteon tueksi
selvitys kaupungin palvelu- ja toimitilojen kosteus- ja homevaurioiden
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laajuudesta ja niiden korjaamisen vaatimista kustannuksista.

- sosiaali- ja terveysviraston koulu- ja opiskeluterveydenhuollon,
ymparistokeskuksen, tyoterveyskeskuksen ja opetusviraston
tydsuojelun tulee yhteistydssa laatia kaupunkitason ohje koulujen
terveydellisten olojen tarkastusten jarjestamisesta siten, ettei
paallekkaista tyota tehda, vastuunjako on selkea ja etta koulut ja
oppilaitokset tulevat tarkastetuksi saannollisesti kolmen vuoden valein
terveydenhuoltolain ja valtioneuvoston asetuksen (338/2011)
edellyttamalla tavalla.

- tilakeskuksen tulee varmistaa sisailmaongelmien tutkimus-
suunnittelu-korjaus -ketjun riittava ohjaus.

- kaupungin virastojen ja liikelaitosten tulee yhdessa kaupungin
sisailmatyoryhman kanssa arvioida virastokohtaisten
sisailmatydéryhmien perustamisen tarve.

Kiinteistélautakunta toteaa, etta valtakunnallisesti kosteus- ja
homevaurioiden maaraa ja korjaustarvetta on arvioitu eduskunnan
tarkastusvaliokunnan selvityksessa viime vuonna. Siina arvio
ongelmien maarasta perustui useiden asiantuntijoiden aikaisempiin
erilaisiin arvioihin. Sen mukaan merkittavia kosteus- ja homevaurioita
esiintyy 12 - 18 % kouluista ja paivakodeista, 20 - 26 % hoitolaitoksista
seka 2,5 - 5 % toimistorakennuksista. Kuitenkin eri asiantuntijoiden
arviot ja maarittelyt ongelmien maarille vaihtelevat kovasti; esimerkiksi
eraan arvion mukaan 15 % kouluista arvioitiin olevan valiton
korjaustarve ja toisen asiantuntija-arvion mukaan sisailmaongelmia on
jo selvasti yli puolessa kouluista ja paivakodeista.

Eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinndssa 1/2013 Rakennusten
kosteus- ja homeongelmat todetaan korjausvelan suuruuden
valtakunnallisesti arvioiden olevan 30 - 50 mrd euroa ja arviot
merkittavien kosteus- ja homevaurioiden kertaluontoisista
korjauskustannuksista vaihtelevat 1,2 mrd. eurosta 14,5 mrd. euroon.

Trellum Consulting Oy julkaisi tuoreimman korjausvelkaraportin
26.4.2013. Sen perusteella Helsingin kaupungin rakennettujen
kiinteistojen korjausvelka on 1,3 mrd euroa. Viime vuosina
tilakeskuksen kaytossa on ollut korjausinvestointeihin keskimaarin noin
120 miljoonaa euroa, joka ei kuitenkaan kata kiinteistdjen vuosittaista
kulumaa, jolloin korjausvelka kasvaa edelleen.

Jo useiden vuosien ajan talonrakennuksen investointiohjelmaa
laadittaessa seka pienempien korjaushankkeiden
investointimaararahoista paatettdessa, korjaushankkeiden
kiireellisyysjarjestys on maaraytynyt paasaantoisesti sisailmaongelmien
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perusteella. Sisdilmaongelmaisia rakennuksia pyritdan korjaamaan
kokonaisuuksina peruskorjausluonteisesti. Talldin osa
investointimaararahasta kuluu rakennuksen tekniikan ja
toiminnallisuuden paivittamiseen nykyvaatimustasoon. Vuosittain
joudutaan kuitenkin tekemaan myos erittain paljon nopeita, paikallisia
teknisia korjauksia, joissa korjataan vain sisailmaongelma.

Kosteus- ja homevaurioiden maaraa Helsingin kaupungin
kiinteistokannassa on arvioitu Iahinna tehtyjen kosteus- ja
sisailmatutkimusten kautta, mutta niiden perusteella saadaan selville
lahinna, paljonko kiinteistbkannastamme tutkitaan vuosittain.
Yhteenvetoja siita, kuinka laajoja ja nopeita korjauksia ongelmien
korjaamiseksi tarvittaisiin, eli selvitysta kaupungin palvelu- ja
toimitilojen kosteus- ja homevaurioiden laajuudesta ja niiden
korjaamisen vaatimista kustannuksista ei ole tehty. Mikali tallainen
selvitys paatettaan tehda, vaatii se vahintaan yhden henkildtyovuoden
resurssin kdymaan lapi viime vuosien tutkimusraportit ja tekemaan
niista yhteenvedon seka arvioimaan naiden pohjalta tilannetta koko
kaupungin palvelu- ja toimitilakiinteistokannassa. Tilakeskus teki
kaupungin sisailmatyoryhman paatoksella viime vuonna kaupungin
kiinteistoihin kyselyn, ovatko kayttajat havainneet kiinteistdssaan
sisdilmaongelmia. Paaosin vastauksia saatiin niista kohteista, jotka
olivat muutenkin sisailmatutkimuksien kautta jo tuttuja, joten ilmeisesti
merkittavia piilevia ongelmia kaupungin kiinteistokannassa ei enaa ole.
Tama osoittaa, etta kayttajat osaavat jo paasaantdisesti toimia
kaupungin sisailmatoimintamallin mukaan ja ottaa yhteytta
isannoitsijaan, joka tarvittaessa kaynnistaa tutkimukset.

Kiinteistdlautakuntaa toteaa tarpeelliseksi kehittaa koulujen
terveydellisten olojen tarkastusmenettelyohjeen. Tarkastuslautakunnan
arviointikertomuksessa mainitut koulujen terveydellisten olojen
tarkastustoiminnasta vastuulliset toimijat kehittdvat ohjeistuksen, jonka
jalkeen kaupungin sisailmatyoryhma kasittelee ohjeistuksen ja ottaa
sen huomioon yleisessa sisailmaongelmien kasittelyn toimintamallissa.
Ohjeen laadinnassa tulee ehkaista paallekkaista toimintaa ja pyrkia
mahdollisuuksien mukaan yhdistamaan eri tahojen tarkastustoiminta.

Kiinteistolautakunta toteaa, etta seka sisailmatutkijoiden,
suunnittelijoiden etta korjaajien ammattitaidossa on puutteita. Myos
eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinndssa on todettu korjausten
epaonnistuvan liian usein ja ongelmia olevan seka tilaajan etta
toteuttajien ammattitaidossa sekad myds tiedonkulussa prosessin
aikana. Vuonna 2008 valmistuneessa Sisailmaongelmaisten koulujen
korjausoppaassa todettiin, etta sisailmaongelmien korjaushankkeissa
tulisi olla asiaan perehtynyt asiantuntija koko hankkeen ajan
ohjaamassa ja valvomassa tutkimuksia, suunnittelua ja korjaustoita
seka varmistamassa sisailmaongelmiin liittyvan tiedonkulun.
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Kiinteistdviraston tilakeskus on tana vuonna maaritellyt yhdessa
Senaatti-kiinteistdjen kanssa tallaisen asiantuntijan tehtavia hankkeen
eri vaihteissa. Tilakeskus vastaa kiinteistdjen yllapidosta seka
palvelurakennusten korjaushankkeista rakennushankkeeseen
ryhtyvana. Tilakeskus vastaa myoOs kaytettavissa olevien
korjausmaararahojen ja kunnossapitomaararahojen kaytosta.
Tilakeskuksen henkildstd ohjaa vuosittain useita satoja eri vaiheissa
olevia ja erikokoisia korjaustoita, jotka aina vaikuttavat kiinteistdjen
sisadilmaolosuhteisiin. Talla hetkella tilakeskuksessa on yksi henkild,
jonka paatehtavana on sisailmaprosessin varmistaminen. Jotta
tilakeskus voi varmistaa sisailmaongelmien tutkimus-suunnittelu-
korjaus -ketjun riittavan ohjauksen, tulee tilakeskuksen sisailma-
asiantuntijaresursseja vahvistaa merkittavasti. Tama edellyttaa
kaupungin nykyisen kiinteistojen yllapidon ja rakentamisen sisailma-
asiantuntemuksen keskittamista tilakeskukseen ja tarvittavien
lisarekrytointien mahdollistamista. Lisaksi tilakeskuksessa jatketaan
edelleen henkildstdon kouluttamista sisailma-asioiden hoitamisessa.

Kiinteistélautakunta toteaa, etta hyva yhteistyd ja moniammatillinen
osaaminen ovat tarkeita tekijoita sisailmaongelmien hallinnassa. Koska
kaupungin sisailmatyéryhma ei nykyisten tehtaviensa seka kaupungin
kiinteistokannan laajuudesta johtuen voi kasitella yksittaisten kohteiden
ongelmia, tulee suurimpiin kayttajavirastoihin perustaa virastotasoiset
sisailmatyoryhmat. Opetusvirastossa on vuodesta 2010 alkaen toiminut
sisailmatyéryhma. Myds terveysvirastossa toimi vuoden 2012 loppuun
asti virastotasoinen sisailmatyoryhma ja yhdistetyn sosiaali- ja
terveysviraston sisailmatydéryhman tydskentely kaynnistyy kevaan 2013
aikana. Kaupungin sisailmatyoryhmassa on paatetty, ettd myods vuoden
2013 alusta toimintansa aloittaneen varhaiskasvatusviraston kanssa
kaynnistetaan neuvottelut virastokohtaisen sisailmatyoryhman
perustamiseksi tavoitteena, ettd ryhman toiminta kaynnistyisi syksyn
2013 aikana. Tehtavina virastotasoisilla sisailmatyoryhmilla on mm.
ohjata ja ohjeistaa eri toimijoita omassa hallintokunnassaan seka
koordinoida tiedotusta ja priorisoida kaytdossaan olevien tilojen tai
kiinteistojen sisailmaongelmien tutkimista ja korjaamista.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.3 kohdassa
kaupungin tyhjista tiloista seuraavaa:

- kiinteistoviraston tilakeskuksen tulee edelleen jatkaa kaupungin
toiminnassa tarpeettomien korjausvelkaisten tilojen myymista.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta tilojen myyntitarpeiden vuoksi tarvitaan
kiinteistoviraston tilakeskukseen lisaa yksi kiinteistolakimiesvakanssi ja
kaksi myyntineuvottelijavakanssia. Vakanssien avulla voidaan
vahentaa ulkopuolisten konsulttien kayttoa seka ennaltaehkaisevalla
tyolla reklamaatioiden maaraa ja reklamaatioiden kasittelyyn
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kaytettavaa tydmaaraa. Lisaksi pystytaan ennaltaehkaisevalla
asiantuntijatyolla vahentamaan rakennusten myyntiin liittyvia
mahdollisia vahingonkorvausvaateita ja itse vahingonkorvauksia.
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Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa tarkastuslautakunnalle seuraavan
lausunnon:

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 2.6 kohdassa
johtopaatoksista tavoitteiden toteutumisesta seuraavaa:

- kaupunginvaltuuston asettaman sitovan tavoitteen poikkeama tulee
hyvaksyttaa valtuustolla riippumatta siita, mista se aiheutuu.

- sitovien toiminnallisten tavoitteiden tulee kattaa kaupungin
strategiaohjelman tavoitteet nykyista laajemmin, kuten
tarkastuslautakunta on suositellut jo vuonna 2010.

- hallintokuntien tulee asettaa aiempaa enemman yhteisia
hallintokuntarajat ylittavia sitovia toiminnallisia tavoitteita, kuten
tarkastuslautakunta on suositellut jo vuonna 2009.

Kiinteistélautakunta toteaa, etta virasto on tilinpaatdksen esittelyn
yhteydessa vuosittain esitellyt lautakunnalle sitovien tavoitteiden
toteutumisen. Virastojen sitovien tavoitteiden valmistelu ja raportointi
valtuustolle tapahtuu puolestaan talous- ja suunnittelukeskuksen
toimesta.
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Kiinteistovirastossa sitovat tavoitteet kattavat keskeiset valtuuston
strategiaohjelmasta kiinteistovirastolle johdetut tavoitteet. Sitoviksi
tavoitteiksi on valittu viraston tehtavan kannalta oleelliset mitattavat
toimenpiteet ja niissa onnistuminen.

Kiinteistovirasto on aktiivisesti pyrkinyt vaikuttamaan hallintokuntien
valisten yhteisten tavoitteiden maarittelyyn kaupungin tilankayton
tehostamiseksi. Talous- ja suunnittelukeskus ohjeistaa ja koordinoi
virastoja kaupungin yhteisten sitovien tavoitteiden asettamisessa.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.1.1 kohdassa
tuottavuus- ja tyohyvinvointiohjelman saastotavoitteista seuraavaa:

- lautakuntien ja johtokuntien tulee sitoutua talousarvioraamiin siten,
etta ne osoittavat tarvittavat menosaastot raamin sisalta, mikali
paattavat menojen lisayksista.

- tuottavuustavoitteet tulee asettaa usealle vuodelle siten, etta
hallintokunnilla on realistiset mahdollisuudet saavuttaa ne ja niiden
toteuttaminen on riittdvan haasteellista.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kiinteistovirasto on toiminut
arviointikertomuksessa esitetyn mukaisesti sitoutuen menosaastojen
osoittamiseen talousarvioraamin sisalta. Talousarvioraami on
perusviraston osalta asetettu viime vuosina liian tiukaksi ajatellen mm.
virastolle asetettuja taloudellisia omaisuuden myyntitavoitteita seka
tonttien luovutukseen liittyvia vuokraustavoitteita. Em. tavoitteet
yhdessa asetettujen tuottavuustavoitteiden toteuttamisen kanssa ovat
ristiriitaisia.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.4.2 kohdassa
uusista asuinalueista ja investointien suunnittelusta keskipitkalla
aikavalilla seuraavaa:

- kiintedn omaisuuden myyntitavoitteet on asetettava talousarviossa
sellaisiksi, ettd ne voidaan saavuttaa.

- kaupunkisuunnitteluviraston tulee edelleen kehittaa ja parantaa
kaavataloudellisia laskelmia kaupungin kiristyvassa taloustilanteessa.

- suhdanneriskin vuoksi tulee huolehtia siita, etta alueiden
rakentamiskustannukset saadaan ensisijaisesti katettua jo
maanmyyntituloilla.

- maanmyynnin ja -vuokraamisen tasapaino tulee harkita uudelleen
etenkin sellaisilla uusilla alueilla, jotka hankitaan ostamalla.
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Kiinteistolautakunta toteaa, etta kiinteistétoimelle vuonna 2012 asetettu
maanmyyntitavoite oli 85 milj. euroa ja maanmyyntituloja kertyi 78,2
milj. euroa. Vuodelle 2013 asetettu tavoite on 85 milj. euroa.
Seuraavina vuosina maanmyyntitavoite tulee kaupunginvaltuuston
huhtikuussa vahvistaman strategiaohjelman mukaan entisestaan
nousemaan ollen noin 100 milj. euroa/vuosi.

Kiinteistotoimelle asetettujen ja asetettavien maanmyyntitavoitteiden
saavuttaminen tulee olemaan erittain vaikeaa, vaikka yksittaisina
vuosina tavoitteisiin voidaankin ehka paasta. Tonttien vuosittaiset
myyntimaarat ovat vahvasti riippuvaisia mm. kulloinkin
myyntikelpoisten tonttien maarasta ja yleisesta taloudellisesta
tilanteesta (mm. asuntojen ja toimitilojen kysyntatilanne). Lisaksi
maanmyyntitulot ovat riippuvaisia kaupungin kulloisistakin
asuntopoliittisista (esim. asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakauma) ja muista tavoitteista, jotka ovat monelta osin
ristiriidassa maanmyyntitavoitteiden kanssa. Edelleen rakennusalan
markkinoiden pienuus ja toimijoiden vahaisyys tulee luomaan
merkittavia haasteita maanmyyntitavoitteiden saavuttamiselle
pidemmalla tahtaimella.

Tonttien sijainnilla seka rakentamiskustannuksiin ja tonteille
toteutettavien hankkeiden markkinoitavuuteen vaikuttavilla
kaavaratkaisuilla on suora vaikutus tonttien kysyntaan ja arvoon. Tasta
syysta kiinteistotoimi pitaa erittain tarkeana, etta asemakaavoituksessa
huomioidaan tonttien rakentamiseen liittyvat kustannus- ja riskitekijat.
Kiinteistoviraston tonttiosasto on vuonna 2012 sopinut
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa uusista kaavoitukseen liittyvista
yhteistyokaytanteista, joiden tavoitteena on lisata mm. kaavojen
toteutuskelpoisuutta ja kustannustehokkuutta. Nama kaytanteet on jo
osin otettu kayttoon ja kaytanteiden jalkauttamista jatketaan vuoden
2013 aikana. Kiinteistdviraston tonttiosastolle on vuonna 2012 palkattu
tonttiasiamies, jonka yhtena keskeisena tehtavana on osallistua
asemakaavoitusprosessiin jo sen alkuvaiheessa kaavojen
kustannustehokkuuden ja toteutuskelpoisuuden parantamiseksi.

Tulevien vuosien merkittavimmat myyntikohteet sijoittuvat
keskeisimmille projektialueille Jatkdsaareen, Kalasatamaan seka
Kruunuvuorenrantaan. Korkeista maanmyyntitavoitteista johtuen
tontteja jouduttaneen kuitenkin myymaan merkittavissa maarin myos
esikaupunkialueilta. Tonttien myynnin merkittava lisaaminen tulee
todennakoisesti vaikuttamaan tonttihintoja laskevasti erityisesti
tilanteissa, joissa samalta alueelta tulee lyhyen ajan sisalla myyntiin
suurempi maara tontteja. Tallaiset alueet tulevat rakentumaan hitaasti,
koska rakentaminen etenee asuntojen kysynnan mukaan
rakennuttajien/rakentajien pyrkiessa pitamaan myymattomien
asuntojen maaran mahdollisimman alhaisena.
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Kiinteistotoimi tulee vuoden 2013 aikana laatimaan
maanmyyntisuunnitelman vuosille 2014 - 2016. Suunnitelman
laadinnan yhteydessa kartoitetaan alueet, joilta tontteja esitetaan
myytaviksi. Samalla arvioidaan mm. mahdollisuudet myyda joitakin
nykyisellaan vuokrattuja tontteja esim. toimitilakohteista.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.1 kohdassa
asuntotuotannon sujuvoittamisesta kaavoituksen ja tontinluovutuksen
keinoin seuraavaa:

Asuntotuotannon sujuvoittamiseen liittyen:

- mikali vilkasliikenteisten vaylien varrelle halutaan
taydennysrakentamista, tama edellyttaa joustavampaa melu- ja
ilmanlaatunormien tulkintaa. Tahan liittyen kaupunginhallituksen ja
kaupunkisuunnitteluviraston tulee etsia uusia toimintamalleja
yhteistydssa ymparistokeskuksen kanssa seka vaikuttaa maankaytto-
ja rakennuslain kokonaisarviointiin.

- kaupunginhallitukselle tulee tehda esitys siita, minkalaisella
menettelylla voitaisiin keventaa kaavaprosessiin liittyvaa virastojen
lausuntokierrosta, miten jatkossa koordinoidaan kaavoituksen,
tontinluovutuksen, esirakentamisen, kunnallistekniikan ja
kadunrakennuksen prosessien limittamista toisiinsa ja miten
rakentamisen Kilpailua voidaan lisata ja kaavamaarayksia valjentaa
markkinahinnaltaan edullisimmilla alueilla.

Kaavoitukseen ja tontinluovutukseen liittyen:

- kaupunkisuunnitteluviraston tulee pysakointipolitiikkaselvityksen ja
autottomista kohteista saatavien tulosten perusteella arvioida, toimiiko
kaavoituksessa kaytettava autopaikkamaarien laskentaohje jarkevalla
ja perustellulla tavalla.

- tontinluovutuksen delegointisaadosten valjentamista tulee harkita
siten, ettd kaupunginvaltuusto vahvistaisi tontinluovutuksen
vuokrausperusteiden periaatteet ja sopimuspaatokset voitaisiin
mahdollisuuksien mukaan tehda kiinteistolautakunnan sijasta
virkamiestasolla.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kaupunki on varannut kolme
kerrostalotonttia autottomille hankkeille, yhden Jatkasaaresta ja kaksi
Kalasatamasta. Naista tonteista Att:n Kalasatamaan toteuttama valtion
tukema vuokra-asuntohanke on valmistunut ja Att:n Hitas-tuotantona
toteutuva hanke valmistunee viela vuoden 2013 aikana. Jatkasaaren
tonteista yksi autoton, valtion tukema vuokra-asuntohanke on
rakenteilla ja se valmistunee kevaalla 2014. Rakennushankkeiden

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 10/2013 12 (15)

Vp/5
16.05.2013

pitkakestoisuudesta johtuen kattavien kokemusten keraaminen ja
saaminen naista hankkeista kestanee siten viela pitkaan. Kiinteistotoimi
on vuoden 2012 aikana osallistunut kaupungin pysakdintipoliittisten
tyoryhmien tyoskentelyyn.

Kiinteist6lautakunta pitaa kaupungin tontinluovutusprosessin
sujuvoittamista ja keventamista hyvana tavoitteena. Kiinteistotoimen
tarkoitus on saattaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi vuoden 2013
aikana esitys kaupungin maanvuokraustoiminnan kehittamiseksi mm.
vuokrausperusteiden vahvistamiskaytantoja muuttamalla.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.2 kohdassa
koulutilojen kostevaurioista seuraavaa:

- kaupunginhallituksen tulee valmistella valtuustolle
investointimaararahojen kohdentamista koskevan paatoksenteon tueksi
selvitys kaupungin palvelu- ja toimitilojen kosteus- ja homevaurioiden
laajuudesta ja niiden korjaamisen vaatimista kustannuksista.

- sosiaali- ja terveysviraston koulu- ja opiskeluterveydenhuollon,
ymparistokeskuksen, tyoterveyskeskuksen ja opetusviraston
tydsuojelun tulee yhteisty0ssa laatia kaupunkitason ohje koulujen
terveydellisten olojen tarkastusten jarjestamisesta siten, ettei
paallekkaista tyota tehda, vastuunjako on selkea ja etta koulut ja
oppilaitokset tulevat tarkastetuksi saannodllisesti kolmen vuoden valein
terveydenhuoltolain ja valtioneuvoston asetuksen (338/2011)
edellyttamalla tavalla.

- tilakeskuksen tulee varmistaa sisailmaongelmien tutkimus-
suunnittelu-korjaus -ketjun riittava ohjaus.

- kaupungin virastojen ja liikelaitosten tulee yhdessa kaupungin
sisailmatyoryhman kanssa arvioida virastokohtaisten
sisailmatyoryhmien perustamisen tarve.

Kiinteist6lautakunta toteaa, etta valtakunnallisesti kosteus- ja
homevaurioiden maaraa ja korjaustarvetta on arvioitu eduskunnan
tarkastusvaliokunnan selvityksessa viime vuonna. Siina arvio
ongelmien maarasta perustui useiden asiantuntijoiden aikaisempiin
erilaisiin arvioihin. Sen mukaan merkittavia kosteus- ja homevaurioita
esiintyy 12 - 18 % kouluista ja paivakodeista, 20 - 26 % hoitolaitoksista
seka 2,5 - 5 % toimistorakennuksista. Kuitenkin eri asiantuntijoiden
arviot ja maarittelyt ongelmien maarille vaihtelevat kovasti; esimerkiksi
eraan arvion mukaan 15 % kouluista arvioitiin olevan valiton
korjaustarve ja toisen asiantuntija-arvion mukaan sisailmaongelmia on
jo selvasti yli puolessa kouluista ja paivakodeista.
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Eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinndssa 1/2013 Rakennusten
kosteus- ja homeongelmat todetaan korjausvelan suuruuden
valtakunnallisesti arvioiden olevan 30 - 50 mrd euroa ja arviot
merkittavien kosteus- ja homevaurioiden kertaluontoisista
korjauskustannuksista vaihtelevat 1,2 mrd. eurosta 14,5 mrd. euroon.

Trellum Consulting Oy julkaisi tuoreimman korjausvelkaraportin
26.4.2013. Sen perusteella Helsingin kaupungin rakennettujen
kiinteistojen korjausvelka on 1,3 mrd euroa. Viime vuosina
tilakeskuksen kaytossa on ollut korjausinvestointeihin keskimaarin noin
120 miljoonaa euroa, joka ei kuitenkaan kata kiinteistdjen vuosittaista
kulumaa, jolloin korjausvelka kasvaa edelleen.

Jo useiden vuosien ajan talonrakennuksen investointiohjelmaa
laadittaessa seka pienempien korjaushankkeiden
investointimaararahoista paatettdessa, korjaushankkeiden
kiireellisyysjarjestys on maaraytynyt paasaantoisesti sisailmaongelmien
perusteella. Sisailmaongelmaisia rakennuksia pyritdan korjaamaan
kokonaisuuksina peruskorjausluonteisesti. Talloin osa
investointimaararahasta kuluu rakennuksen tekniikan ja
toiminnallisuuden paivittamiseen nykyvaatimustasoon. Vuosittain
joudutaan kuitenkin tekemaan myos erittain paljon nopeita, paikallisia
teknisia korjauksia, joissa korjataan vain sisailmaongelma.

Kosteus- ja homevaurioiden maaraa Helsingin kaupungin
kiinteistbkannassa on arvioitu Iahinna tehtyjen kosteus- ja
sisailmatutkimusten kautta, mutta niiden perusteella saadaan selville
l&ahinna, paljonko kiinteistbkannastamme tutkitaan vuosittain.
Yhteenvetoja siita, kuinka laajoja ja nopeita korjauksia ongelmien
korjaamiseksi tarvittaisiin, eli selvitysta kaupungin palvelu- ja
toimitilojen kosteus- ja homevaurioiden laajuudesta ja niiden
korjaamisen vaatimista kustannuksista ei ole tehty. Mikali tallainen
selvitys paatettaan tehda, vaatii se vahintaan yhden henkilotydvuoden
resurssin kdymaan lapi viime vuosien tutkimusraportit ja tekemaan
niista yhteenvedon seka arvioimaan naiden pohjalta tilannetta koko
kaupungin palvelu- ja toimitilakiinteistokannassa. Tilakeskus teki
kaupungin sisailmatyoryhman paatoksella viime vuonna kaupungin
kiinteistoihin kyselyn, ovatko kayttajat havainneet kiinteistossaan
sisailmaongelmia. Paaosin vastauksia saatiin niista kohteista, jotka
olivat muutenkin sisailmatutkimuksien kautta jo tuttuja, joten ilmeisesti
merkittavia piilevia ongelmia kaupungin kiinteistokannassa ei enaa ole.
Tama osoittaa, etta kayttajat osaavat jo paasaantoisesti toimia
kaupungin sisailmatoimintamallin mukaan ja ottaa yhteytta
isannditsijaan, joka tarvittaessa kaynnistaa tutkimukset.

Kiinteistélautakuntaa toteaa tarpeelliseksi kehittaa koulujen
terveydellisten olojen tarkastusmenettelyohjeen. Tarkastuslautakunnan
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arviointikertomuksessa mainitut koulujen terveydellisten olojen
tarkastustoiminnasta vastuulliset toimijat kehittavat ohjeistuksen, jonka
jalkeen kaupungin sisailmatyéryhma kasittelee ohjeistuksen ja ottaa
sen huomioon yleisessa sisailmaongelmien kasittelyn toimintamallissa.
Ohjeen laadinnassa tulee ehkaista paallekkaista toimintaa ja pyrkia
mahdollisuuksien mukaan yhdistamaan eri tahojen tarkastustoiminta.

Kiinteist6lautakunta toteaa, etta seka sisailmatutkijoiden,
suunnittelijoiden etta korjaajien ammattitaidossa on puutteita. Myos
eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinndssa on todettu korjausten
epaonnistuvan liian usein ja ongelmia olevan seka tilaajan etta
toteuttajien ammattitaidossa sekad myds tiedonkulussa prosessin
aikana. Vuonna 2008 valmistuneessa Sisailmaongelmaisten koulujen
korjausoppaassa todettiin, etta sisailmaongelmien korjaushankkeissa
tulisi olla asiaan perehtynyt asiantuntija koko hankkeen ajan
ohjaamassa ja valvomassa tutkimuksia, suunnittelua ja korjaustoita
seka varmistamassa sisailmaongelmiin liittyvan tiedonkulkun.
Kiinteistoviraston tilakeskus on tana vuonna maaritellyt yhdessa
Senaatti-kiinteistdjen kanssa tallaisen asiantuntijan tehtavia hankkeen
eri vaihteissa. Tilakeskus vastaa kiinteistojen yllapidosta seka
palvelurakennusten korjaushankkeista rakennushankkeeseen
ryhtyvana. Tilakeskus vastaa my0Os kaytettavissa olevien
korjausmaararahojen ja kunnossapitomaararahojen kaytosta.
Tilakeskuksen henkilosto ohjaa vuosittain useita satoja eri vaiheissa
olevia ja erikokoisia korjaustdita, jotka aina vaikuttavat kiinteistdjen
sisailmaolosuhteisiin. Talla hetkella tilakeskuksessa on yksi henkild,
jonka paatehtavana on sisailmaprosessin varmistaminen. Jotta
tilakeskus voi varmistaa sisailmaongelmien tutkimus-suunnittelu-
korjaus -ketjun riittdvan ohjauksen, tulee tilakeskuksen sisailma-
asiantuntijaresursseja vahvistaa merkittavasti. Tama edellyttaa
kaupungin nykyisen kiinteistdjen yllapidon ja rakentamisen sisailma-
asiantuntemuksen keskittamista tilakeskukseen ja tarvittavien
lisarekrytointien mahdollistamista. Lisaksi tilakeskuksessa jatketaan
edelleen henkiloston kouluttamista sisailma-asioiden hoitamisessa.

Kiinteistolautakunta toteaa, etta hyva yhteistyd ja moniammatillinen
osaaminen ovat tarkeita tekijoita sisailmaongelmien hallinnassa. Koska
kaupungin sisailmatyoryhma ei nykyisten tehtaviensa seka kaupungin
kiinteistokannan laajuudesta johtuen voi kasitella yksittaisten kohteiden
ongelmia, tulee suurimpiin kayttajavirastoihin perustaa virastotasoiset
sisailmatydéryhmat. Opetusvirastossa on vuodesta 2010 alkaen toiminut
sisailmatyoryhma. Myds terveysvirastossa toimi vuoden 2012 loppuun
asti virastotasoinen sisailmatyoryhma ja yhdistetyn sosiaali- ja
terveysviraston sisailmatyoryhman tyoskentely kaynnistyy kevaan 2013
aikana. Kaupungin sisailmatydryhmassa on paatetty, ettd myds vuoden
2013 alusta toimintansa aloittaneen varhaiskasvatusviraston kanssa
kaynnistetdan neuvottelut virastokohtaisen sisailmatyéryhman
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perustamiseksi tavoitteena, ettd ryhman toiminta kaynnistyisi syksyn
2013 aikana. Tehtavina virastotasoisilla sisailmatyoryhmilla on mm.
ohjata ja ohjeistaa eri toimijoita omassa hallintokunnassaan seka
koordinoida tiedotusta ja priorisoida kaytossaan olevien tilojen tai
kiinteistdjen sisailmaongelmien tutkimista ja korjaamista.

Tarkastuslautakunta toteaa arviointikertomuksen 4.8.3 kohdassa
kaupungin tyhjista tiloista seuraavaa:

- kiinteistoviraston tilakeskuksen tulee edelleen jatkaa kaupungin
toiminnassa tarpeettomien korjausvelkaisten tilojen myymista.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta tilojen myyntitarpeiden vuoksi tarvitaan
Kiinteistoviraston tilakeskukseen lisaa yksi kiinteistdlakimiesvakanssi ja
kaksi myyntineuvottelijavakanssia. Vakanssien avulla voidaan
vahentaa ulkopuolisten konsulttien kayttdéa seka ennaltaehkaisevalla
tyolla reklamaatioiden maaraa ja reklamaatioiden kasittelyyn
kaytettavaa tydmaaraa. Lisaksi pystytdan ennaltaehkaisevalla
asiantuntijatyolla vahentamaan rakennusten myyntiin liittyvia
mahdollisia vahingonkorvausvaateita ja itse vahingonkorvauksia.

Esittelija
Tarkastuslautakunta pyytaa kiinteistélautakunnan lausuntoa 22.5.2013
mennessa arviointikertomuksen kohdista 2.6, 4.1.1,4.4.2, 4.8.1, 4.8.2
ja4.8.3.
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