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§ 229

Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen toivomusponnesta koskien
kaupungin omistamien tilojen myynnin periaatteita

HEL 2014-003002 T 00 00 03

Lausunto

Kiinteistolautakunta antoi kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu
Tuomas Rantasen 26.2.2014 tekemasta toivomusponnesta seuraavan
lausunnon:

Kaupunginvaltuusto on paatti 24.4.2013 kaupungin
strategiaohjelmassa valtuustokaudelle 2013 - 2016, etta ulkopuolisille
(= ei kaupungin omaan kayttoon) vuokrattujen toimitilojen omistuksesta
luovutaan. Tavoitteena on luopua 60 000 htmZ:t4 tiloja vuosittain.
Lisaksi valtuusto paatti, etta toteutetaan virastojen ja hallintokuntien
poikki ulottuva toimitilaohjelma, jonka tavoitteena on tilankayton
tehokkuuden kasvattaminen ja saastot tilakustannuksissa.

Rakennusten ja tilojen omistuksesta luopumisen ensisijaisena
tarkoituksena on vahentaa kaupungin omistaman rakennuskannan
korjausvastuuta. Korjausvelka on kasvanut tasaisesti koko
tilakeskuksen olemassa olon ajan vuodesta 2005 lahtien.
Talousarvioissa esitetyt korjausinvestointimaararahat ovat vaihdelleet
noin 120 - 130 miljoonassa eurossa vuodessa. Tulevina vuosina
tavoitteena on nostaa korjausinvestointitasoa 130 - 160 miljoonaan
euroon uudisrakentamisen vahentyessa. Uusinvestointien maaraan
vaikuttaa uusien aluerakentamiskohteiden kaynnistyminen.
Korjausinvestoinnit eivat riitd kattamaan kaupungin omistaman
rakennuskannan vuosittaista kulumaa, vaan uutta korjausvelkaa syntyy
joka vuosi noin 60 - 70 miljoonan euron verran.

Trellum Consulting Oy on viimeksi vuonna 2013 arvioinut kaupungin
suorassa omistuksessa olevan rakennuskannan kuntoa eli teknista
arvoa seka investointitarvetta. Kaupungin suorassa omistuksessa
olevan rakennuskannan vuosittainen kuluma on yli 200 miljoonaa
euroa vuodessa ja korjausvelka yhteensa 1 350 miljoonaa euroa.
Korjausvelkaa alkaa kertya kaytetyn laskentamallin mukaan, kun
rakennuksen tekninen arvo alittaa 75 % jalleenhankinta-arvosta.
Laskettua korjausvelkaa on noin 2 200 euroa jokaista helsinkilaista
kohden. Eniten korjausvelkaa on opetusrakennuksissa yhteensa 525
miljoonaa euroa (674 euroa/m?).
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Tilakeskuksen omistajahallinnossa olevista tiloista noin 75 % on
kaupungin omassa kaytdssa olevia palvelutiloja. Tilakeskus on
salkuttanut omistamansa rakennuskannan neljaan salkkuun: pida,
pida/kehita, luovu ja kehitd/luovu. Luovu ja kehitéd/luovu -salkkuihin
kuuluu 440 rakennusta, joiden pinta-ala on yhteensa noin 310 000 m>.
Niiden korjausvelka on 20 % koko omaisuuskannan korjausvelasta.

Myyntiin tulevista kohteista esitetaan nettotuotto, korjausvelka ja
korjaustarve paatoksenteon pohjaksi.

Luopumalla huonokuntoisista rakennuksista voidaan myos niukkoja
isannoitsijaresursseja suunnata entista paremmin hallintokuntien
kaytdssa olevien rakennusten ennakoivaan kunnossapitoon.

Kiinteistdlautakunta paatti 6.9.2012 "hyvaksya seuraavassa mainitut
yleisperiaatteet, joita noudatetaan valmisteltaessa niiden kaupungin
omistamien kiinteistdjen, rakennusten ja osaketilojen myyntia, joita
kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista omistaa ja joista voidaan siten
luopua, jotta kaupungin omassa pitkaaikaisessa palvelukaytossa
olevien rakennusten ja palvelutilojen riittava korjaus- ja
parannustoiminta voidaan turvata kaupungin taloustilanteen
mahdollistamalla rahoituksella.

Kiinteistovirasto jatkaa alla maariteltyjen rakennusten ja osaketilojen
myynnin valmistelua ja myyntiesitykset tuodaan johtosaannoista ja
niihin liittyvista delegointipaatoksista poiketen lautakunnan
paatettaviksi:

- Asuinpientalot, joissa on vain ulkopuolisia vuokrauksia.
- Muut pientalot, jotka ovat tyhjana tai joissa on ulkopuolinen kayttaja.
- Toimitilaosakkeet yhtidissa, joissa kaupungin omistusosuus on
alle 50 %.
- Muut toimitilaosakkeet, joita ei tarvita kaupungin kayttoon.
- Suoraan omistetut rakennukset, joille ei ole tiedossa kaupungin
omaa kayttoa.

Niissa kohteissa, joihin liittyy suojelutavoitteita, suojelutavoitteiden
toteutuminen varmistetaan asemakaavamaarayksilla ja niissa
tapauksissa, joissa myytavaan rakennukseen liittyva tontti vuokrataan
pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella, myos
maanvuokrasopimukseen liitetyilla ehdoilla.

Samalla lautakunta paatti todeta, etta tdma paatdés ei muuta
lautakunnan 18.11.1997 tekemia 769 §:ssa mainittuja pientalojen
myyntiin liittyvia yleisia periaatteita”.
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Lautakunnan 18.11.1997 (769 §) tekema paatos kasittelee muun
muassa muiden virastojen mahdollisten tarpeiden selvittamista ja
pientalojen pitkaaikaisten, vakiintuneiden vuokralaisten kanssa
kaytavien myyntineuvottelujen kdymista seka myytavien kohteiden
asemakaavojen ajan tasalle saattamista.

Omistukseen kuuluu myds erilaisia kulttuurihistoriallisesti merkittavia
rakennuksia, joita nyt on vuokrattu yksityisille toimijoille. Tilakeskuksen
nakemyksen mukaan naille kohteille on I6ydettavissa hyvia yksityisia
omistajia, joilla on seka kulttuurista ymmarrysta etta taloudellisia
resursseja huolehtia tilojen kunnosta ja kehittaa tilojen kayttoa myos
kaupungin kokonaisedun kannalta jarkevasti.

Merkittavien kohteiden yhteydessa myyntia tarkastellaan seka
Kiinteistotalouden nakodkulmasta etta kaupungin kokonaisedun
kannalta. Kokonaisetua arvioitaessa otetaan huomioon
kiinteistotalouden tiedot, kuten kiinteistdista saatavat vuokratulot,
yllapitokustannukset, korjausvelka ja tulevien investointien tarve seka
kaupunkikuvalliset, rakennushistorialliset ja kaupungin elavyyden
nakokulmat.

Kaupungilla on tarve pitkalla aikavalilla luoda tasapaino omistamansa
rakennuskannan vuotuisen korjaustarpeen ja kaytettavissa olevien
korjausinvestointimaararahojen valille. Kaupunki on asettanut talouden
tasapainottamisen vuoksi 435 miljoonan euron investointikaton, josta
tilakeskuksen investointien osuus on noin 170 - 180 miljoonaa euroa.
Tasapainon saavuttaminen rakennusten kulumisen ja korjaamisen
valilla edellyttaa sita, etta kaupunki luopuu merkittavasta maarasta
omassa omistuksessa olevia rakennuksia ja tiloja, joita kaupunki ei
kayta palvelutuotannossaan. Kaupungin kokonaistaloudellisen edun
maarittamiseksi myytavista kohteista esitetaan kohteiden korjausvelka
ja korjaustarve, vuokratuotot ja yllapitokustannukset seka
kaavoitustilanne.
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