==

==

=
==

HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO
TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Ts. konsernitarkastaja Minna Tiili,
kaupunkitarkastaja Kari Roine ja 11.2.2016
erikoistarkastaja Kirsi-Marie Kaito

1(49)

KAUPUNGIN OMISTAMIEN TOIMITILARAKENNUSTEN
KORJAUSVELAN HALLINTA

2015
Osoite Puhelin Email
PL 400 09 310 36545 minna.tiili@hel. fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

050 435 4856



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 2(49)

=

== TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua
.

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Ts. konsernitarkastaja Minna Tiili,
kaupunkitarkastaja Kari Roine ja 11.2.2016
erikoistarkastaja Kirsi-Marie Kaito

Siséallysluettelo
1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT ..o 3
1.1 Arvioinnin tavoite Ja la@JUUS..........coeviiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeeeeeeeeeeeee et 3
1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot ............cooeveiiiiiiiii e 3
1.3 ArviointikySymykset ja -KIMEErit ..........oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 3
1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmat ... 4
122 o 1N AN 11N 4
0 R Lo T = T 1= - TS 4
2.1.1 Korjausvelan kasite ja MEArteIMEt ... 4
2.1.2 Korjausvelan kehitys vuosina 2005—2014 ...........ccooeeeeeiiiiiiiiiiie e 7
2.1.3 Korjausvelkaa selittavia teKijOoita ... 11
2.1.4 Helsingin korjausvelka suhteessa muihin kaupunkeihin..................cccceevvivnnnnnn. 12
2.1.5 Helsingin malli antaa muita malleja huonomman kuvan rakennusten kunnosta14
2.2 Sisaisten VUOKIEN JAreSteIMA. .........ccoiiiiiiiii e 17
2.2.1 JArjeStelMaANn TAVOITE.......ccoee oo 17
2.2.2 Vuokran maaraytymiSPeruStEeL.........uuuiiiii e e e 17
2.2.3 Suurimpien virastojen NAKEMYS .......coooiiiiiiiieeeeee e 24
2.2.4 ASIAKASTYYLYVAISYYS ....coeiiiiiiiii i e e e et e et e e e e e e e et e e e e e e e e e e 25
2.2.5 Sisaisten vuokrien yhteys korjausvelkaan ............ccooo 27
2.3 Korjausinvestointien MaaraytymMiNEN...........ccoiiiieeiiiiiiiiiie e e e 29
2.3.1 Investointien KONdentamiNeN ...........ouuuiiiiii i 29
2.3.2 Korjausinvestointien KEhitys ..............uuiiiiiiciiicee e 34
2.3.3 Suurimpien virastojen NEKEMYS .......coooeiiiiiieee e 36
2.4 Toimet korjausvelan vAheNntamiSEKSi ...........ceiiiieiiiiiiiiiiee e 38
2.5 Kokoavat NAVAINNOL...........cooeeiiiiiiie e e e e e e e e e s 41
S JOHTOPAATOKSET ...ttt et e te e eteeete e eteeeteesreeans 43
4 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT ..ocveiivieieieee ettt snae e 44
LAHTEET oottt et e e e e e te e te e e teeeteeeteeeteesaeeeaeesnaeanteeneeenteenteeneens 45
Osoite Puhelin Email
PL 400 09 310 36545 minna.tiili@hel. fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

050 435 4856



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 3(49)

=

TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua
.

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Ts. konsernitarkastaja Minna Tiili,
kaupunkitarkastaja Kari Roine ja 11.2.2016
erikoistarkastaja Kirsi-Marie Kaito

1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus

Aikaisempien vuosien arvioinneissa on kiinnitetty huomiota suureksi kasva-
neeseen kaupungin toimitilaomaisuuden korjausvelkaan ja sisaisten vuokrien
jalkeenjaaneisyyteen.! Taman arvioinnin tavoitteena on vastata kysymykseen
siitd, onko sisaisten vuokrien jarjestelma seka investointimaararahojen koh-
dentaminen korjausinvestointeihin jarjestetty tarkoituksenmukaisesti. Aihetta
tarkastellaan kaupungin kokonaisedun nakékulmasta.

1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Arvioinnin kohteena on korjausvelan kehitys, korjausvelan kasvuun johtaneet
syyt ja toimet kasvun hillitsemiseksi.

Kaupungin strategiaohjelman perusteluissa todetaan, ettd toimitilojen osalta
tavoitteena on, ettd kaupungilla on edellytykset huolehtia omistamansa ra-
kennus- ja tilakannan kayttdarvon sailymisesta. Tilakeskuksen toiminta-ajatus
on huolehtia Helsingin kaupungin palveluhallintokuntien tilantarpeiden tyydyt-
tamisesta seka tilojen yllapidosta ja kayttbarvon sailymisestd. Tilakeskus ei
kuitenkaan pysty yksin turvaamaan tilojen kayttdarvon sailymista, koska toimi-
tiloista perittavan vuokran suuruus ja korjausinvestointeihin kaytettavissa ole-
van maararahan suuruus vaikuttavat mahdollisuuksiin huolehtia tilojen kaytto-
arvosta. Vuokrataso ja investointien taso ovat talousarvion yhteydessa viime
kadessa valtuustotasolla tehtévia poliittisia paatoksia.

Kaupungin strategiassa on myds asetettu tavoitteeksi tilojen kayton tehosta-
minen. Tavoitteena on, ettd kaupungin omassa kaytdssa olevien kokonaistoi-
mitilojen kokonaispinta-alan méaara ei kasva strategiakaudella. Vuoden 2016
talousarviossa esitetyn arvion mukaan tavoite ei ole toteutumassa, vaan tila-
maara kasvaisi strategiakaudella yhteensa noin 60 000 htm?.

1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymys on:

Onko siséisten vuokrien jarjestelma seka investointiméaéararahojen kohdenta-
minen korjausinvestointeihin jarjestetty tarkoituksenmukaisesti siten, etta kau-
pungilla on edellytykset huolehtia omistamansa rakennus- ja tilakannan kayt-
toarvon sailymisesta??

! Tarkastusviraston arviointimuistiot 2010, 2012, 2013 ja 2014.
2 Strategian termi kayttdarvo viittaa siihen, etta tilat ovat kayttajille kayttokelpoiset. Kayttdarvolle ei voida maa-

ritella lukua.
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Aluksi selvitetdan, minkalainen sisaisten vuokrien jarjestelma on. Arvioinnin
varsinaiset osakysymykset ovat:

- Ovatko sisdisen vuokrauksen periaatteet tarkoituksenmukaiset strategian
tavoite huomioon ottaen?

- Toimitaanko sisaisen vuokrauksen periaatteiden mukaan?

- Onko kaupunki maaritellyt peruskorjausohjelman periaatteet?

- Otetaanko korjausvelan kehitys huomioon p&aéatettaessd maararahojen
kohdentamisesta korjausinvestointeihin investointiraamin puitteissa?

Jalkimmainen kysymys ei viittaa yksittaisten rakennusten korjauspaatoksiin,
vaan siihen, kuinka suuri osa investointiméararahoista kaytetaan korjausin-
vestointeihin.

Arviointikriteerind on tarkoituksenmukaisuus strategian tavoitteen nakokul-
masta. Paakysymykseen vastataan osakysymysten toteutumisen perusteella
huomioiden muut arvioinnin yhteydessa esiin nousevat havainnot. Kokonais-
arvioon vaikuttaa my6s suurimpien virastojen nédkemys peruskorjausohjelman
tarkoituksenmukaisuudesta ja oikea-aikaisuudesta seka tilojen kayttdarvon
sailymisesta.

1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelméat

Arvioinnin aineistona ovat haastattelut ja asiakirja-aineisto seka suurimmille
hallintokunnille suunnattu kysely. Haastattelut toteutettiin tilakeskuksessa ja
kaupunginkansliassa. Asiakirja-aineisto koostuu erityisesti korjausvelkaa, si-
sdisia vuokria ja investointeja kasittelevista asiakirjoista. Kirjalliset vastaukset
pyydettiin opetusvirastosta, varhaiskasvatusvirastosta ja sosiaali- ja terveysvi-
rastosta.

2 HAVAINNOT

2.1 Korjausvelka

2.1.1 Korjausvelan kasite ja maaritelmat
Yleisesti ottaen korjausvelka kuvaa, kuinka paljon rakenteisiin on jdényt inves-
toimatta menneina vuosina, jotta ne olisivat edelleen kayton kannalta hyvassa
kunnossa. Luku on laskennallinen. Korjausvelka maaritetddn esimerkiksi pito-

ajan kautta lasketuksi jaanndsarvoksi silté osin kuin se alittaa tavoitteeksi ase-
tetun rajan, esimerkiksi 70 tai 80 prosenttia jalleenhankintahinnasta.®

3 Rakennetun omaisuuden tila 2011.
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Seuraavat kasitemaarittelyt perustuvat suurten kaupunkien kayttdmaan Trel-
lum Korjausvelkaindeksiin.# Suurten kaupunkien korjausvelkaselvitys tehtiin
ensimmaisen kerran vuoden 2006 korjausvelasta ja siina olivat mukana Hel-
singin liséksi seitseméan muuta kaupunkia. Viime vuosina korjausvelkaindek-
siin osallistuneiden kaupunkien maara on ollut 12-15. Korjausvelkaindeksi
-raporteissa esitetaan seka kaupunkikohtaisia tietoja etta kaupunkien véalista
vertailua.®

Korjausvelka. "Omaisuuden korjausvelka kuvaa sitd rahamaarad, joka ra-
kennuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa kayttokelpoisessa kun-
nossa.”® Helsingin kaupungin korjausvelan laskennassa nykykunnon laht6- ja
tavoitetasona kaytetaan 75 prosentin kuntoluokkaa. Tama kuntoluokka on
alalla yleisesti vakiintunut tavoitetaso korjausvelan laskennalle. Kun raken-
nuksen kuntoluokka menee alle maaritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan
kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon eli nykykuntoon tulisi lisata, jotta maari-
telty 75 prosentin tavoitetaso saavutetaan. Taman nykykunnon ja tavoitekun-
non erotuksesta voidaan laskea ja maarittaa yksittaisten rakennusten ja koko
omaisuuden rahamaarainen korjausvelka.’” Kaupunkitason korjausvelka laske-
taan kohdekohtaisesti niistd rakennuksista, joiden kuntoluokka alittaa 75 pro-
senttia.®

Korjausvelan laskennassa keskeiset kasitteet ovat jalleenhankinta-arvo, tek-
ninen arvo, kuntoluokka ja kuluminen. Esimerkiksi jalleenhankinta-arvo ja tek-
ninen arvo voidaan maaritella usealla eri tavalla, joten tassa kuvataan vain ne
maarittelyt, joihin perustuen korjausvelka on laskettu Helsingin kaupungille
tuotetuissa korjausvelkaraporteissa.

Jalleenhankinta-arvo (jalleenhankintahinta, uudishinta) kuvaa sitd rahamaa-
raa, joka tarvitaan uuden vastaavan rakennuksen rakentamiseen. Uusissa ra-
kennuksissa jalleenhankinta-arvo saadaan lahtotilanteessa méaaritellyn inves-
toinnin kautta eli kuinka paljon rahaa rakennuksen rakentamiseen on kaikki-
aan kaytetty. Uudehkoissa rakennuksissa (ikd < 10 vuotta) jalleenhankinta-
arvo voidaan lahtotilanteessa maaritella investoinnin kautta indeksoimalla al-
kuperainen investointi rakennuskustannusindeksilla haluttuun tarkasteluajan-
kohtaan. Vanhoissa rakennuksissa jalleenhankinta-arvo puolestaan maaritel-
l&&n arvioimalla olosuhteiltaan ja ominaisuuksiltaan vastaavan rakennuksen
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset.®

4 Sen on kehittényt Trellum Consulting Oy.

5 Tiedot perustuvat Trellum Korjausvelkaindeksi 2014 -vertailuun (Trellum 2015)

6 Trellum 2014, 4 (Helsingin kaupungin rakennusten tekniset ja jalleenhankinta-arvot vuonna 2013, korjaus-
velka seka Trellum PTS 2014-2029)

7 Trellum 2014, 4 ja Trellum 2015, 11.

8 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.

® Trellum 2015, 9 ja Trellum 2014, 3.
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Tekninen arvo (tekninen nykyarvo, nykyarvo, nykyhinta) kuvaa sita arvoa, jo-
ka saadaan kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta vahennetaan rakennuk-
sen ian, kayton, kulumisen, kayttokelpoisuuden alenemisen ja vanhanaikai-
suuden johdosta tapahtunut arvon aleneminen. Tekniseen arvoon vaikuttavat
rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista tasoa nosta-
vat korjaukset. Taman lisaksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen
yleisesti vaikuttavat rakennuksen kulumista ehkaiseva kiinteistonhoidon taso
ja rakennuksessa kaytossa olevien tilojen kayttdaste.1°

Helsingin omistamien rakennusten arvon maarittaa tilakeskus itse ja paivittaa
arvot vuosittain. Rakennusten teknisten ja jalleenhankinta-arvojen vuosittaisen
paivittamisen kautta voidaan laskea, miten korjausvelka sekéa perusparannus-
tarve ovat kehittyneet omaisuuteen kohdistuvien toimenpiteiden eli investoin-
tien, kulumisen seka mahdollisten myyntien ja purkujen seurauksena.!!

Kuntoluokka. Rakennuksen kuntoluokka saadaan jakamalla tekninen arvo
jalleenhankinta-arvolla. Kuntoluokka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhtees-
sa uuteen vastaavaan rakennukseen.*?

Kuluminen. Rakennus alkaa kulua valittomasti valmistumisen jalkeen. Tekni-
sessa arvossa osa rakennuksesta on niin sanotusti kulumatonta tai sen pi-
toiké on teoriassa erittain pitka (yli 100 vuotta). Kulumattomaan osuuteen lue-
taan yleensa rakennuksen perustukset, vaippa seka runkorakenteet. Yleisesti
kulumattomana osuutena kaytetadn 30 prosenttia rakennuksen jalleenhankin-
ta-arvosta'®. Loppu kuluu kaytetysta poistomallista riippuen lineaarisesti, toi-
sen asteen yhtalén mukaan laskettuna tai rakennusosittain.

Helsingin kayttamassa toisen asteen yhtalon kulumismallissa korjausvelan
l&ht6- ja tavoitetason kuntoluokka eli 75 prosenttia saavutetaan laskennalli-
sesti, kun rakennuksen ik& on noin 21 vuotta, ja perusparannustarpeen lahto-
taso 27 vuoden iassa.'® Helsingissa kaytettya kulumismallia on tarkemmin ku-
vattu luvussa 2.1.5.

Peruskorjaustarve kuvaa sita, kuinka paljon kaupungin omistamiin huono-
kuntoisiin rakennuksiin tulisi investoida rahaa, jotta ne olisivat alkuperaiseen
tasoon ndhden erinomaisessa kunnossa. Perusparannustarve puolestaan
kuvaa maaritelmallisesti sita, kuinka paljon huonokuntoisiin rakennuksiin tulisi
investoida rahaa, jotta ne olisivat tAman paivan uusien kayttotarkoitukseltaan
vastaavien rakennusten tasoisessa kunnossa. Perusparannustarve sisaltaa

10 Trellum 2015, 9 ja Trellum 2014, 3.

1 Trellum 2015, 4 ja Trellum 2014, 3.

12 Trellum 2015, 7.

13 Vaihtelee esimerkiksi puurunkoiset 10 % - kalliosuojat 50 %.
1 Trellum 2015, 9.

15 Trellum 2015, 12.
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myo6s toiminnalliset muutokset eli ne toimenpiteet, jotka rakennukset vaativat
vastatakseen taman paivan toiminnallisia ja lainsaadanndollisia vaatimuksia.

Helsinki ei laske erikseen peruskorjaustarvetta ja perusparannustarvetta. Pe-
ruskorjaustarpeen osalta kuntoluokan tavoitetaso on yleisesti 90 prosenttia ja
perusparannustarpeen osalta 120 prosenttia. Helsinki kayttda kuitenkin pe-
rusparannustarpeen tavoitetasona 100 prosenttia, mika johtuu kaytetysta ar-
vonmaarityksesta. Helsingin kaupungin rakennusten arvonmaaritys pohjautuu
uudisinvestoinneista saatuihin hinta-arvioihin, jossa rakennusten jalleenhan-
kinta-arvot pohjautuvat uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen
arvioituun rakennuskustannukseen. Koska arvonmaaritys ei lahde arvioitavan
rakennuksen ominaisuuksista, vaan uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan
rakennuksen ominaisuuksista, on tarkoituksenmukaista kayttaa laskennassa
100 prosentin tavoitetasoa.!®

2.1.2 Korjausvelan kehitys vuosina 2005-2014

Viimeisimmissa Helsingin kaupunkia koskevissa laskelmissa, 31.12.2014 ti-
lanteessa, mukana oli 1 857 rakennusta, joiden yhteenlaskettu pinta-ala oli
noin 2,3 miljoonaa neliometria. Laskelma sisaltaa koko emokaupungin raken-
nuskannan eli tilakeskuksen suorassa omistuksessa olevien rakennusten li-
saksi pelastuslaitoksen, liikuntaviraston ja elaintarhan rakennuskannan.’

Koko rakennusomaisuuden jalleenhankinta-arvo oli noin 8,4 miljardia euroa.
Tekninen arvo oli noin 5,3 miljardia euroa.'® Teknisen arvon ja jalleenhankin-
ta-arvon suhde oli 63,5 prosenttia, miké tarkoittaa myos sita, etta Helsingissa
kuntoluokka oli keskimé&aérin 63,5.

Neliometria kohden korjausvelan maara oli 589 euroa vuoden 2014 lopussa.
Korjausvelan absoluuttinen méaara oli 1,383 miljardia euroa.'® Kaytannossa
korjausvelka tarkoittaa sita, etta tarvittaisiin 1 383 miljoonan euron investoin-
nit, jotta alle 75 prosentin kuntoluokan rakennukset nousisivat omaisuusmas-
san tarkastelussa tavoitteeksi asetettuun 75 prosentin kuntoluokkaan. Yksit-
tdisen rakennuksen kohdalla korjausrakentamisessa tavoitteena ei ole 75
prosentin kuntoluokka, vaan yleensa korjaaminen nostaa kuntoluokkaa
enemman. Kaupunginkanslian ndkemyksen mukaan yksittdisessa rakennuk-
sessa 75 prosentin tasoon korjaaminen ohjaisi ylikorjaamiseen, jossa uusi-
taan rakennusosia ja taloteknisia jarjestelmia ennen niiden kayttdian paatty-
mista.2°

16 Trellum 2015, 7 ja 10.

17 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.

8 Trellum 2015b, 17.

19 Trellum 2015b, 15.

20 Haastattelu kaupunginkansliassa 23.10.2015 ja tarkennukset 10.2.2016.
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Perusparannustarve puolestaan oli vuoden 2014 lopussa 2,266 miljardia eu-
roa,?! mika kuvaa rakennusten nykykunnon ja uutta vastaavan rakennuskan-
nan erotusta. Voidaan siis ajatella, etté investoimalla 1,383 miljardia euroa ra-
kennukset saataisiin riittavan hyvaan kuntoon (75 prosentin kuntoluokka),
mutta jos sen lisdksi tehtaisiin viela 883 miljoonan euron investoinnit, kaikki
rakennukset olisivat uutta vastaavassa kunnossa, mikd on tavoitteena epa-
realistinen.

Kuviossa 1 on esitetty korjausvelan ja perusparannustarpeen kehitys vuodes-
ta 2005 lahtien. Korjausvelka nayttaa merkittavasti kasvaneen vuonna 2010,
mutta kasvua selittda tuolloin tehty tasokorotus rakennusten arvoihin. Joka
tapauksessa trendi on ollut voimakkaasti nouseva ennen kuin vuonna 2014
kasvu pyséahtyi ja korjausvelka hieman laski.

Kvelka Milj.€v. 2005 - 2014 Pptarve Milj.€v. 2005 - 2014
1500 2500
1300 2200
1100 1900
900 1 600
700 1300
500 1000
2005 | 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

— 'y W E 210 830 893 935 961 1186 1179 1348 1387 1383 ot ME | 1320 1347 1513 1570 1622 1926 15940 2187 | 2245 2 266

Muutos 24% T76% 48%  28% 234% 06% 143% 29% -03% Muutos 20% 123% 38% 33% 187% 07% 127% 27% 09%

Kuvio 1 Korjausvelan ja perusparannustarpeen kehitys, miljoonaa euroa kayvin hinnoin??

Nouseva trendi ei oleellisesti muutu, vaikka vuotuinen korjausvelan arvo muu-
tetaan vastaamaan vuoden 2005 rahan arvoa kuluttajahintaindeksilla, kuten
kuviossa 2 on tehty. Korjausvelan alenema vuodesta 2010 vuoteen 2011 ko-
rostuu reaalihintaisessa tarkastelussa, koska korjausvelka tuolloin pieneni
seitsemalla miljoonalla eurolla samaan aikaan kun kuluttajahintaindeksin pis-
teluku kasvoi 3,8 yksikkoa.

21 Trellum 2015b, 19.
22 | hde: Trellum 2015b,19.
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Korjausvelan reaalinen kehitys
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Kuvio 2 Korjausvelan kehitys 2005—-2014 kiintein hinnoin vuoden 2005 hintatasossa

Koska absoluuttisten suureiden kehitykseen vaikuttaa olennaisesti tilojen
maaran lisays, on kuviossa 3 tarkasteltu korjausvelan kehitysta nelibmetria
kohden. Muutos vuodesta 2005 vuoteen 2014 on ollut 22,5 prosenttia eli kor-
jausvelka neliometria kohden on kasvanut 108 eurolla. Inflaatio on ollut sa-
massa ajassa 19,6 prosenttia3, joten kovinkaan paljon korjausvelka ei ole re-
aalisesti kasvanut suhteutettuna tilojen maaraan.
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m Korjausvelka euroa per neliometri

Kuvio 3 Korjausvelka suhteutettuna tilojen pinta-alaan vuosina 2005-2014%

Tilakeskus perustettiin vuonna 2004 ja kiinteistbomaisuus siirtyi tilakeskuksen
omistukseen vuosina 2005 ja 2006. Kuviosta 3 nahdaan, ettd nelibmetria
kohden laskettuna korjausvelka ensin aleni, sitten pysyi noin 440 euroa per
neliometri -tasolla kunnes jalleenhankinta-arvojen ja teknisten arvojen tasoko-

23 Tilastokeskuksen kokonaisindeksi/kuluttajahintaindeksi, jossa 2005=100.
24 Lahde: Trellum 2015b, 15.
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rotuksen myoéta korjausvelan maaraa tarkistettiin yléspain. Tuolloin, vuonna
2010 korjausvelan tasoksi neliometrid kohden tuli noin 530 euroa. Vuosina
2012-2013 korjausvelan maara neliitd kohden lahti kasvuun ja vuonna 2014
kasvu taittui. Myos vuonna 2012 tehtiin kasvua osaltaan selittava tasokorotus.

Kuntoluokka nousi vuonna 2006 58 prosentista lahes 66 prosenttiin (kuvio 4),
mutta tilakeskuksen mukaan alkuvuosina tietoihin siséaltyy epatarkkuutta, min-
ka vuoksi kuntoluokan muutos ei valttamatta ollut todellisuudessa nain suuri.?®
Luotettavimmat tiedot koskevat vuosia 2010-2014. Alimmillaan kuntoluokka
olikin vuonna 2010 tasolla 62,75. Sen jalkeen on pysytty tasolla 63-63,5 pro-
senttia.

Kuntoluokka, prosenttia keskim&arin

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
58 658 668 653 654 628 632 635 63 | 635

Kuvio 4 Kaupungin toimitilojen keskimaarainen kuntoluokka 2005-2014 26

Kun tarkastellaan tilojen jakautumista eri kuntoluokkiin vuonna 2014, nahdaan
kuviosta 5, ettad varsin suuri osa tiloista on huonokuntoisia alle 50 prosentin
kuntoluokan rakennuksia. Niiden osuus pinta-alasta on 39 prosenttia. Seuraa-
vaksi eniten, 18,7 prosenttia on kuntoluokassa 60—75 prosenttia. Lahes yhta
paljon (18,3 prosenttia) on uudehkoja tai peruskorjattuja, yli 90 prosentin kun-
toluokan rakennuksia.?’

25 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
26 L ahde: Trellum 2015b, 18.
27 Trellum 2015b, 38.
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Kuvio 5 Rakennusten jakautuminen kuntoluokkiin pinta-alan (m?) mukaan??

Helsingin kaupungin toimitilakiinteistojen lisaksi toinen merkittdva omaisuus-
massa sitoutuu kaupungin omistamiin asuntoihin. Helsingin kaupungin asun-
not Oy:n korjausvelan tuorein laskenta on valmistumassa vuonna 2016, mutta
edellinen laskenta on tehty vuonna 2013 vuodenvaihteen 2012/2013 tilantees-
ta. Hekan asunto-omaisuuden laskennassa on kaytetty tavoitetasona 70 pro-
senttia. Toteutunut kuntoluokka oli keskimaarin 64,5 prosenttia®® eli prosent-
tiyksikdn parempi kuin kaupungin toimitilaomaisuuden. Laskennassa kaytetty-
jen oletuksien eroavaisuuksia ei ole tata arviointia varten selvitetty, joten luvut
eivat ole valttamatta vertailukelpoisia.

2.1.3 Korjausvelkaa selittavia tekijoita

Yleisesti ottaen korjausvelkaa ja perusparannustarvetta selittavat:
e rakennusten arvojen muutos, eli rakennuskustannusten muutos
e rakennusten kuluminen seka
e omaisuuteen kohdistuneet toimenpiteet, joita ovat investoinnit seka
heikkokuntoisten rakennusten myynnit ja purut.°

Tilakeskus tilasi vuonna 2015 vuotuista korjausvelkaraporttia laajemman selvi-
tyksen Helsingin kaupungin korjausvelan kehitysta selittavista tekijoista. Selvi-
tyksessé& on muun muassa tehty korrelaatiotarkasteluja siita, mitka tekijat ovat
eniten vaikuttaneet korjausvelan kehitykseen. Korrelaatiossa arvo 1 tarkoittaa,

28 Lahde: Trellum 2015b, 38.
29 Heka Oy:n toimitusjohtajalta sahkdpostitse saadut tiedot 16.12.2015.
30 Trellum 2015b, 20.
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ettd kahden muuttujan vélilla on taydellinen lineaarinen riippuvuus eli toinen
muuttuja voidaan tarkasti maaritella toisen arvosta.3!

Erittdin vahva positiivinen korrelaatio oli korjausvelan ja kulumisen (0,97) seka
korjausvelan ja jalleenhankinta-arvon (0,96) valilla. Tarkastelun perusteella
omaisuuden jalleenhankinta-arvo ja kuluminen selittda suurimmalta osaltaan
korjausvelan.3? Rakennusten jalleenhankinta-arvoon vaikuttaa lahinna arvojen
tarkistukseen kaytetty indeksikorotus, mik&d nakyy myos korjausvelan muutok-
sen ja indeksitarkistuksen valisena melko suurena korrelaatiokertoimena
(0,75). Varsinkin vuosina 2010 ja 2012 arvoihin toteutetut indeksimuutokset
olivat verraten suuria.®3

Korrelaatiotarkastelujen johtopaatdoksena on, etta investoinneilla ei ole pystyt-
ty vaikuttamaan korjausvelkaan riittavasti. Yksittaisissa rakennuksissa inves-
toinnit nostavat kuntoluokkaa, mutta koko omaisuusmassassa kuluminen ja
arvojen indeksimuutokset ovat sulattaneet investointien vaikutuksen koko ra-
kennuskannan laajuisesta tarkastelusta.3

Kaiken kaikkiaan Helsingin kaupungin tilakeskuksen hallitsemien rakennusten
korjausvelkaan ja perusparannustasoon nayttaa voimakkaimmin vaikuttavan
jalleenhankinta-arvo, sen nelidhinta ja rakennusten kuluminen.3®

2.1.4 Helsingin korjausvelka suhteessa muihin kaupunkeihin

Kaupunkien valistd korjausvelan vertailua vaikeuttaa se, etta eri kaupungeilla
on kaytossa erilaisia arvonmaaritysmalleja. Helsingissa jalleenhankinta-arvon
maaritys pohjautuu rakennustyyppikohtaisiin nelidhintoihin, kun taas muissa,
yleisesti kaytetyissa Trellumin ja Haahtela-Kiinteistotiedon malleissa voidaan
huomioida myo6s rakennuksen varustelutaso. Teknisen arvon maarityksen
suurin ero on siing, etta Helsingin mallissa tekninen arvo perustuu puhtaasti
mallin mukanaan tuomaan ian mukaiseen kulumiseen, kun Trellumin ja Haah-
telan malleissa rakennuksen kulumisen lisaksi huomioidaan myos fyysisen
katselmoinnin mukainen kunto. Helsingin mallissa rakennuksen kuntoluok-
kaan vaikuttaa siis rakennuksen ika ja toteutetut investoinnit, kun Trellumin ja
Haahtelan malleissa fyysisen katselmoinnin avulla huomiota voidaan kiinnittaa
myo6s kayttotalouden kautta toteutuneisiin kunnossapitoon ja kiinteistonhoidon
tasoon seka edelleen rakennuksen kayttbasteeseen ja muihin kayton kautta
tapahtuviin vaikutuksiin arvioitaessa kuntoluokkaa. Eroja on muitakin, joista
on syyta tuoda esiin se, ettd Helsingissa jalleenhankinta-arvoon tehdaan har-
kinnanvaraisia tasokorotuksia kun taas muissa malleissa perusteena on jokin

31 Trellum 2015b, 20.
32 Trellum 2015b, 21.
33 Trellum 2015b, 28.
34 Trellum 2015b, 28.
35 Trellum 2015b, 29.
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indeksi.3® Tasokorotuksia tehdaan tarvittaessa koko kantaan, mutta lisaksi
myo6s kohdekohtaisesti, jos havaitaan jonkin rakennuksen tietojen olevan vir-
heellisia tai tarkistusta vaativia.3’

Kun Helsinkia verrataan Espooseen, Vantaaseen, Ouluun, Jyvaskylaan ja
Kuopioon, on Helsingin kaupungin keskimaarainen jalleenhankinta-arvon ne-
lihinta kaupungeista korkein, kulumisen vauhti suhteessa jalleenhankinta-
arvoon kaikkein suurin ja omaisuuden kuntoluokka kaikkein heikoin (kuvio 6).

Ol
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Kuvio 6 Rakennusten keskimé&ardaiset jalleenhankinta-arvojen nelidhinnat, kuluminen suhteessa jal-
leenhankinta-arvoon ja kuntoluokka kaupungeittain3®

=
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& & & & o
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Helsingin kaupungin jalleenhankinta-arvojen neliGhinnat ovat noin 38 prosent-
tia korkeammat kuin Espoossa ja 66 prosenttia korkeammat kuin Vantaalla.
Keskimaarin jalleenhankinta-arvon nelidhinta on Helsingissa 3 560 €/m?2.

Helsinki erottuu vielakin selvemmin, kun tarkastellaan korjausvelan neliéhin-
taa. Helsingissa se oli vuoden 2014 lopussa 589 €/m? ja muissa 107-150
€/m?2.39

Kuviossa 7 on esitetty kaupunkien vertailu kuntoluokan mukaan. Helsingin
kaupungilla kuntoluokaltaan alle 60 prosentin rakennuskannan suhteellinen
pinta-alaosus on kaikkein suurin.

%6 Trellum 2015b, 35-36.

87 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
38 L ahde: Trellum 2015b, 50.

39 Trellum 2015b, 51.
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Kuntoprofiilit kaupungeittain v. 2014 (% m2)
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Kuvio 7 Karkeat kuntoprofiilit kaupungeittain kuntoluokan mukaan“°

Ikaluokittain tarkasteltuna Helsingissa on suhteellisesti eniten vanhoja raken-
nuksia eli pinta-alasta reilu viidennes on valmistunut ennen vuotta 1940. Kui-
tenkin myds Kuopiolla vastaavien rakennusten pinta-alaosuus on viidennes.
Vaikka Helsingin ja Kuopion ikaprofiili on melko samanlainen, Kuopiossa vain
17 prosenttia rakennuksista on alle 60 prosentin kuntoluokassa verrattuna
Helsingin 50 prosenttiin.** Rakennusten ika ei selitakaan rakennusten huono-
kuntoisuutta, koska jos vanhoja rakennuksia sdannoéllisesti korjataan, ei nii-
denkaan kunto ja siten kuntoluokka paase huonoksi.*?

2.1.5 Helsingin malli antaa muita malleja huonomman kuvan rakennusten kunnosta

Helsingin muita kaupunkeja korkeampaa korjausvelkaa selittdd paaosin kaksi
tekijaa: jalleenhankinta-arvojen nelidhintojen korkeus sekd muista kaupun-
geista poikkeava omaisuuden kulumisen malli. Helsingin kayttamassa mallis-
sa rakennukset siis ikaan kuin kuluvat liian nopeasti.*® Jalleenhankinta-
arvojen korkeutta ei selitd pelkastddn Helsingin muita korkeampi hintataso,
koska erot investointien hinnoissa eivat ole niin suuret kuin rakennusten arvo-
tiedoissa: kayttotarkoituskohtaiset arvot ovat Helsingissa lilan korkeat inves-
tointikustannuksiin nahden.4

Helsingin kayttamassa kulumisen mallissa kuluminen on selvasti muiden kau-
punkien rakennusten kulumista voimakkaampaa. Kuviosta 8 ndhdaan erilaiset

40 | ghde: Trellum 2015b, 54.

4L Trellum 2015b, 55.

42 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.

43 Trellum 2015b, 55.

44 Trellum 2015b, 57-58. Kuopion arvot puolestaan olivat liian alhaiset kun taas Espoossa, Vantaalla ja Jy-
vaskylassa uudisrakennusten arvot vastasivat melko lahelle uudisinvestointien neliéhintoja.
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kulumismallit, joista Helsingin kayttama on toisen asteen yhtalén kulumismalli.
Helsingin mallissa rakennusten kuluminen on aluksi hidasta, mutta rakennuk-
sen ikaantyessa kuluminen kiihtyy, kunnes saavutetaan 30 prosentin kunto-
luokka. Talloin rakennuksen ei katsota en&é kuluvan, vaan kuntoluokka sailyy
vakiona ellei korjausinvestointeja tehdda, mika nostaa kuntoluokkaa. Raken-
nuksen kuluva osa eli 70 prosenttia poistaa itsensa 35 vuodessa.*®

==

e Trellum
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Kuvio 8 Erilaiset kulumismallit, jossa "Hki” viittaa Helsingin kaupungin kayttamaan mal-
liin46

Helsingin kaupungin omistamat rakennukset eivat otoksena tehdyn katsel-
muksen perusteella ole niin huonossa kunnossa kuin mallin perusteella laske-
tut tunnusluvut antavat ymmartaa.*’ Helsingin ongelmana on suuri rakennus-
massa, mink& vuoksi rakennustasoinen seuranta olisi haastavaa, tai kaytan-
noéssa mahdotonta: rakennuksia on lahes 1 900, pinta-alaltaan noin 2,3 mil-
joonaa nelibmetria. Kaytannossa laskennallinen malli ilman fyysista katsel-
mointia antaa liian huonon kuvan Helsingin kaupungin rakennuskannan tilan-
teesta.*® Arviointiajankohtana tilakeskuksessa oli kaynnissa sosiaali- ja ter-
veystoimen Kiinteistdjen katselmointi, joten siitd saatavia tietoja voidaan hy6-
dynt&&, kun tilakeskus arvioi tarvetta muuttaa Helsingin kayttamaa kulumisole-

45 Trellum 2015b, 10.

46 Lahde: Trellum 2015b, 37.

47 Trellumus2015b, 63-66 ja 73.
48 Trellum 2015b, 74.
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tusta. Kaytanndssa mallin muutos johtaisi kuitenkin siihen, ettd aiempien vuo-
sien tiedot eivat olisi enaa vertailukelpoisia.*®

Trellumin tekemassa, omaan kulumismalliinsa perustuvassa vaihtoehtoislas-
kelmassa korjausvelan maaraksi vuonna 2014 saatiin noin 869 miljoonaa eu-
roa, mika on huomattavasti alempi kuin Helsingin omilla arvonmaarityksilla ja
oletuksilla laskettu 1 383 miljoonaa euroa. Siita huolimatta Helsingin korjaus-
velka asukasta kohden on edelleen korjausvelkavertailussa mukana olleista
kaupungeista suurin (kuvio 9). Kuopio on Helsingin ohella merkitty kuvioon ko-
rostettuna, koska Kuopion rakennuskanta on keskimaarin yhta vanhaa kuin
Helsingissa.>®

2500
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Trellumin tarkistusselvitys 18.11.2015 Tilakeskuksen mallista
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Kuvio 9 Korjausvelka euroa per asukas®!

Helsingin mallin tuottamat luvut ovat joka tapauksessa hyodyllisid, kun esi-
merkiksi korjausvelan kehitystd verrataan vuodesta toiseen. Kuten Trellumin
selvityksen laatinut Isoniemi toteaa, strategisen paatoksenteon tueksi tarvi-
taan kokonaiskuvaa omaisuuden tilanteesta seka tavoitteenasettelussa myos
tietoa siitd, mihin suuntaan naissé halutaan mennd. Lisaksi toteutunut omai-
suuden suunnan kehitys voidaan todentaa tunnuslukujen paivittdmiselld ja
kehityksen seurannalla.>?

On syyta huomata, ettd omaisuusmassan tarkastelua ei ole tarkoitettukaan
rakennuskohtaisten korjauspaattsten tueksi. Kun yksittdisen rakennuksen
korjauspaatosta ja korjaussuunnittelua tehdaan, silloin ei turvauduta korjaus-
velkatarkasteluihin, jotka kuvaavat koko massaa.

49 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
50 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
51 Kuvio saatu tilakeskuksesta 8.2.2016.
52 Trellum 2015b, 74.
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2.2 Sisaisten vuokrien jarjestelma
2.2.1 Jarjestelman tavoite

"Sisaisen vuokrajarjestelmén tavoitteena on tilakustannusten kohdistaminen
taysimaaraisina tilojen kayttajille ja sitd kautta palvelutuotannon kokonaiskus-
tannuksiin. Tavoitteena on ohjata tilojen optimaaliseen ja tarpeen mukaiseen
kayttoon. Tavoitteena on myos tilakustannusten lapindkyvyys ja tasapuoli-
suus.” Nain sisaisen vuokrajarjestelman tavoite on kirjattu joulukuussa 2015
paivitettyihin (Khs 7.12.2015) tilahankkeiden kasittelyohjeisiin.

Jos sisdisia vuokria ei perita taysimaaraisesti eli jos rakennuksista ja palveluti-
loista aiheutuvia kustannuksia ei tdysimaaraisesti kohdenneta sisaisiin vuok-
riin, jaavat kustannukset talta osin kaupungin yleiskatteisiksi menoiksi kohdis-
tumatta mihinkaan kaupungin tuottamaan palveluun.®3

2.2.2 Vuokran méaaraytymisperusteet

Sisadisen vuokrauksen jarjestelma alkoi Helsingissé vuoden 1994 alusta, kun
11 hallintokunnan kiinteistbomaisuus keskitettiin kiinteistdlautakunnan alai-
seen kiinteistdvirastoon talo-osastolle.>* Kun tilakeskus perustettiin vuoden
2005 alusta, samalla uudistettiin sisdisen vuokran jarjestelmaa.>

Tilakeskus on kiinteistdviraston nettobudjetoitu yksikkd. Tilakeskukseen siir-
rettiin sen perustamisen yhteydessa Kkiinteistoviraston talo-osaston henkil6s-
ton lisdksi padosa sosiaali- ja terveysviraston ja terveyskeskuksen aiemmin it-
senéaisesti hoitamista kiinteistbtehtavista. Opetusviraston kiinteistot siirtyivat ti-
lakeskuksen yllapitovastuulle vuoden 2006 alusta. Hallintokuntien omalle ylla-
pitovastuulle jaivat vain liikuntaviraston erityistilat, pelastuslaitoksen vaeston-
suojat ja pelastusasemat seka rakennusviraston, nykyisin Staran tukikohdat.>®

Sisdisten vuokrien maaraytymisperusteet oli aiemmin kirjattu tilahankkeiden
kasittelyohjeen®’ liitteeseen 2 "Hankesuunnitelman sisalté”. Joulukuussa 2015
paivitetyissa ohjeissa vuokran maaraytymisperusteet on nostettu tekstiosaan
omaksi luvukseen "Tilakustannusten kohdistaminen ja sisdisen vuokran maa-
rittaminen”. Sen mukaan tilakustannukset muodostuvat tiloihin kohdistuvista
investointi- ja yllapitokustannuksista sekda maanvuokrasta. Hallintokuntien ja

53 Helsingin kaupungin palvelutilojen kayton ja hallinnan periaatteet ajalle 2011- 2013. Paivitetty 20.12.2012,
tilakeskus.

54 Helsingin kaupungin tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus -julkaisu seka Khs 4.10.1993 (1521 §).

55 Helsingin kaupungin tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus -julkaisu s. 32.

56 Helsingin kaupungin tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus -julkaisu s. 28 ja Tilakeskuksen kirjalliset vastauk-
set 21.10.2015.

57 Tilahankkeiden kasittelyohjeet 2008. Khs 12.1.2009.
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likelaitosten toimitilat, kuten koulut, paivakodit, sairaalat ja kirjastot ovat ei-
markkinaehtoisia tiloja, joiden tilakustannukset kohdistetaan kayttajille méaarit-
tamalla kohteelle kustannusperusteinen sisdinen vuokra.>®

Sisdinen vuokra koostuu paddomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Taulukossa 1
on kuvattu ne osat, joista sisainen vuokra koostuu. Maaraytymisen perusteita
on tekstissa kuvattu tarkemmin.

Taulukko 1 Sisaisen vuokran osat

Padomavuokra \ Yllapitovuokra

Pddoman korko 3 % Ylldpitokustannukset noin 4 €/m2/kk
Paaoman poisto 2,33 %

Tontin vuokra Yleiskustannus 0,5 €/m2/kk

Paaomavuokran maaraytyminen
Paaoman korko

Vuokran osasta "paaoman korko” kaytetaan myds nimitysta nettotuottotavoite.
Nettotuottotavoitteen on asettanut kaupunginhallitus 4.10.1993: "Kiinteistovi-
rastolle asetetaan 3 %:n nettotuottotavoite kiintedn omaisuuden hoidolle.” Se
on edelleen pysyvaispaéatoksenad voimassa. Kiinteistblautakunta on tarkenta-
nut kaupunginhallituksen paatdsta 19.6.2001.

Kolmen prosentin korko on todettu tilahankkeiden kasittelyohjeessa. Siita voi-
daan poiketa vain poikkeustapauksissa, jos hankesuunnitelmassa esitetdén
kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle rakennukselle alempi kuin kolmen prosentin
korko.®® Talla hetkella poikkeuksia ei ole voimassa.

Tuottotavoite on siina mielessa harhaanjohtava termi, ettd kaupunki ei tavoit-
tele voittoa sisaisella vuokrauksella. Kaupunginkanslian ndkdkulmasta katsot-
tuna on kyse siita, ettd rahalle pitd& laskea hinta eli tuotto kuvaa sitoutuneen
rahamaaran hintaa.®® Tilakeskuksen mukaan koron tarkoituksena on saattaa
kaupungin oma tilatarjonta vertailukelpoiseksi yksityisen tilatarjonnan kans-
sa.Gl

Korko lasketaan teknisesta arvosta, joka tarkistetaan korjausinvestointien yh-
teydessa. Peruskorjaukset korottavat rakennuksen teknista arvoa ja jos vuok-
ra ei vastaa peruskorjauksen jalkeisen teknisen nykyarvon ja uudishankinta-
arvon mukaan laskettua vuokraa, vuokraan tehdaan tasokorotus. 52

58 Tilahankkeiden kasittelyohjeet 2015, Khs 7.12.2015.
59 Tilahankkeiden kasittelyohjeet, Khs 7.12.2015.

60 Haastattelu kaupunginkansliassa 23.10.2015.

61 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.

62 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
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Se, mitk& korjausinvestoinnit vaikuttavat koron suuruuteen, on ollut tilakes-
kuksen ja hallintokuntien valilla neuvottelukysymys. Aiemmin linja oli se, etta
tekniset korjaukset eivat vaikuta vuokraan, mutta vuodesta 2013 lahtien myos
tekniset korjaukset kuten kattokorjaukset ja vesijohtokorjaukset ovat alkaneet
vaikuttaa vuokraan. Tilakeskuksen nakdkulmasta tama on ollut valttamatonta,
koska nykyisin tehdaan vahemman varsinaisia peruskorjauksia ja enemman
osakorjauksia.®® Osakorjauksetkin korottavat teknista arvoa, joten siksi vuok-
ran tarkistaminen on perusteltua.

Hallintokuntiin nahden korko on siis aina kolme prosenttia. Tilakeskus ei kui-
tenkaan tulouta kaupungin kassaan kolmea prosenttia kulloisestakin teknises-
ta arvosta, silla tuottotavoite on pysynyt euromaaraisesti samana vuodesta
2005 lahtien. Tuottotavoite on laskettu vuoden 2005 teknisesta arvosta, jolloin
sen taso on ollut pysyva 96 miljoonaa euroa. Kolmen prosentin mukaan las-
kettuna tekninen arvo olisi ollut 3,2 miljardia euroa vuonna 2005.%* Vuonna
2014 tekninen arvo oli 5,3 miljardia euroa, joten kolme prosenttia siita olisi
159 miljoonaa euroa.

Toisaalta tasta ei voida vetdé sita johtopaatosta, ettd tilakeskus olisi perinyt
hallintokunnilta liikaa suhteessa tulouttamaansa euromaaraan. Tilakeskus on
laskenut vuonna 2010, ettda padomavuokria peritaan 64,5 miljoonaa euroa lii-
an vahan, kun verrataan laskennallista paaomavuokraa ja todellista perittya
padomavuokraa. Tilakeskuksen mukaan uusissa vuokrasopimuksissa peritty
vuokra vastaa laskennallista paaomavuokraa. Ennen 2000-lukua alkaneissa
vuokrasopimuksissa sovittu vuokra on todellisia padomakustannuksia alempi.
Liséksi tilakeskus on ilmoittamansa mukaan tehnyt neuvottelun tuloksena
muutamia sopimuksia, joissa vuokra on padaomakustannuksia alhaisempi.®®

Poisto osana padomavuokraa

Poiston lahtokohtana on kiinteiston tekninen kuluminen, ei kirjanpidollinen
poisto. Poisto lasketaan kiinteiston kuluvasta osasta. Kuluvaksi osaksi on
maaritelty 70 prosenttia rakennuksen jalleenhankintahinnasta. Vuokranmaari-
tyksessa poisto maaritetdan tasapoistoina yleensa rakennuksen arvioidun
teknisen kayttdian perusteella, mika on tavallisesti 30 vuotta.®® Poiston suu-
ruus on 2,33 prosenttia rakennuksen jalleenhankinta-arvosta.®’

Vuokrasuhteen alussa maaritetddn 2,33 prosentin taso kerran. Jalleenhankin-
ta-arvoa tarkistetaan muutaman vuoden vélein, mutta korjausvastikkeen tasoa

63 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015 ja kirjalliset vastaukset 21.10.2015.

64 Trellumin mukaan 2,3 miljardia euroa vuonna 2015 ja 3,5 miljardia euroa vuonna 2016. Trellum 2015b, 15.
65 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015 ja tapaaminen 5.2.2016.

66 Helsingin kaupungin tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus -julkaisu s. 33-34 .

67 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
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ei tarkisteta. Koko paaomavuokra kuitenkin tarkistetaan investointien yhtey-
dessa. Tarkistuksen lopputulos voi olla se, ettd vuokraa ei ole tarvetta korot-
taa.%8

Kirjanpidossa poistot kirjataan taysimaaraisesti eli rakennuksen hankintameno
poistetaan sataprosenttisesti maaritellyn poistoajan puitteissa. Sisaisen vuok-
ran mallissa rakennuksen hankintameno peritddn hallintokunnilta kuitenkin
vain 70 prosentista. Kustannusten oikean kohdistamisen nékdkulmasta pois-
ton laskeminen vain kiinteiston kuluvasta osasta johtaa siihen, etta ensimmai-
sen 30 vuoden aikana poistona peritty tilakustannus on alempi kuin todelliset
aiheutuneet kustannukset. Tata kuitenkin kompensoi kaksi tekijaa eli toisaalta
se, etta vuokraa tarkistetaan vuosittain indeksin mukaan, jolloin vuokran pois-
to-osuus kasvaa ja se, ettd kaytetyssa mallissa 2,33 prosentin poisto peritaan
osana vuokraa myos sen jalkeen, kun rakennus on poistettu kokonaan kirjan-
pidossa.

Monissa muissa kaupungeissa kaytetaan poiston sijasta termia korjausvasti-
ke.®® Tallin tilakeskusta vastaava yksikko toimii liikelaitoksena eli tilayksikko
vastaa rakennusten kunnossa pysymisesta ja pitda poistot itsellaan, koska
kiinteistokannan korjaukset rahoitetaan vuokratuotoilla. Helsingin mallissa,
jossa tilakeskus on nettobudjetoitu yksikko, tilakeskuksen toimintakate ei jaa
suoraan tilakeskuksen kaytettavaksi, vaan toimintakate siirretdan kaupungin
kassaan ja korjausinvestointirahat osoitetaan talousarviossa erikseen.”

Tontin vuokra

Maanvuokra maaritetddn toteutuneen rakennusoikeuden arvosta (eu-
roa/kerrosneliometri) siten, etté vuotuinen maanvuokra toimitilatonteilla on viisi
prosenttia rakennussoikeuden arvosta vuoden 2008 hintatasossa, jota tarkis-
tetaan vuosittain elinkustannusindeksilla.”* Tilahankkeiden kasittelyohjeen
mukaan maanvuokra on viisi prosenttia tontin paaoma-arvosta.

Yllapitovuokran maaraytyminen
Yllapitovuokralla katetaan hoito- ja yllapitokustannukset. Yllapitovuokra maari-
tetdan rakennustyyppikohtaisesti. Uusissa vuokrasopimuksissa kaytetaan

maaritysperusteena edellisten 12 kuukauden toteuman keskiarvoa.”?

Vanhoissa kohteissa keskimaaraiset kustannukset on maaritelty vuoden 2005
tilanteessa eli tilakeskusta perustettaessa. Alun perin oli tarkoitus, etta yllapi-

68 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
69 Trellum 2014b.

70 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
"1 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
72 Tilahankkeiden kasittelyohjeet, Khs 7.12.2015.
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tovuokran tasoa tarkistettaisiin tarvittaessa kolmen vuoden vélein laskelmien
perusteella. Kaytdnndssa tasokorotusta on tehty joihinkin kohteisiin, mutta
paasaantoisesti vuokrataso perustuu vuoden 2005 kustannuksiin indeksilla
korotettuna. "3 Joulukuussa 2015 paivitettyjen tilahankkeiden kasittelyohjeiden
mukaan vanhojen sopimusten yllapitovuokrien taso tarkistetaan kolmen vuo-
den vélein. Kaytannodssa vuokrien korotus voi kuitenkin olla vaikeaa, jos hallin-
tokunta kokee, etta talousarviossa ei ole varaa vuokrankorotukseen.

Yllapitovuokriin liittyvéana ongelmakohtana ovat olleet niin sanotut kayttajapal-
velut. Tilakeskuksen mukaan niitd ei aluksi pystytty perimaan hallintokunnilta,
koska niita ei saatu eroteltua laskentajarjestelméassa. Ongelma on ollut erityi-
sen suuri varhaiskasvatusviraston ja opetusviraston tilojen osalta ja niiden
osalta tilakeskus onkin sopinut yllapitovuokrien vahittaisesta nostamisesta
kustanusvastaaviksi viiden vuoden aikana. Ensimmaéisena vuonna eli vuonna
2016 kustannusvaikutus on varhaiskasvatusviraston osalta 325 000 euroa ja
opetusviraston osalta 300 000 euroa. Vuokrien jalkeenjaéneisyyttéa aletaan
korjata rakennuskohtaisesti aloittaen niistd kohteista, joissa jalkeenjaaneisyys
on suurin.”

Tilakeskus seuraa toteutuneita yllapitokustannuksia kiinteistokohtaisesti.
Vuokraa ei kuitenkaan peritéd toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan.
Kaupunginkanslian ndkemyksen mukaan yllapitovuokra voisi olla |apin&ky-
vampi siten, ettd hallintokunnat tietaisivat todelliset kulut per rakennus. Kans-
liassa katsotaan kuitenkin, ettd vuokran periminen toteutuneiden yllapitokus-
tannusten mukaan ei ole realistinen vaihtoehto, koska rakennustyypeittain
keskimaaraisiin tilakustannuksiin perustuva malli on hallintokuntien nakokul-
masta parempi budjetoinnin nakokulmasta eli se on ennakoitava.’®

Myds tilakeskuksen nakodkulmasta vuokran periminen kiinteistokohtaisesti to-
teutuneiden kustannusten mukaan olisi liian tyolasta nykyisilla jarjestelmilla.
Mikali vuokrasopimusten paivittdminen ja vuokranmaksujarjestelma kehittyvat
sellaisiksi, ettd vuokra voidaan paivittdd ilman manuaalisia tyGvaiheita, vuok-
raa voitaisiin tarkistaa esimerkiksi vuosittain toteutuneiden kustannusten mu-
kaan. Jatkossa, mikali tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaiset kolmen vuo-
den vélein tehtavat tarkistukset otetaan kayttéon, tehdaan kohdekohtaiset tar-
kistukset todellisten toteutuneiden kustannusten mukaan kolmen vuoden véa-
lein.”®

73 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015 ja kirjalliset vastaukset 21.10.2015.
74 Tilakeskuksen paallikon esittely tarkastuslautakunnalle 9.12.2015.

75 Haastattelu kaupunginkansliassa 23.10.2015.

76 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
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Yleiskustannus

Kun tilakeskus vuokraa kaupungin hallintokunnille kaupungin omia tiloja,
yleiskustannus sisaltyy yllapitovuokraan. Ulkoa vuokrattavissa kohteissa yleis-
kustannus lisdtd&n edelleenvuokraushintaan hallintokuluna. Yleiskustannuk-
sella katetaan vuokraustoiminnasta tilakeskukselle aiheutuvia kuluja. Niita
ovat henkilosto- ja tilakustannukset, vuokraamattomista tiloista aiheutuvat
kustannukset, vakuutusrahastomaksut seka tilojen markkinointi- ja kehittdmis-
kulut. Vuonna 2015 yleiskustannus oli 0,5 euroa/m? kuukaudessa.’’

Indeksitarkistus

Paivitetyissa tilahankkeiden kasittelyohjeissa on todettu, ettd kokonaisvuokra
sidotaan kuluttajahintaindeksiin ja ettéd tarkistuskuukautena kaytetd&n heina-
kuun kuluttajahintaindeksia. Ennen kuin tdma kirjaus tehtiin tilahankkeiden
kasittelyohjeisiin joulukuussa 2015, indeksikorotukset maaraytyivat sekavasti,
silla vuokrasopimusten mukaan paaomavuokran tarkistukset oli sidottu elin-
kustannusindeksiin eli nykyiseen kuluttajahintaindeksiin kun taas yllapitovuok-
ra oli vuokrasopimusten mukaan sidottu yllapitoindeksiin. Vuokrasopimuksia
ei kuitenkaan ole noudatettu, vaan talousarvion laatimisohjeet eli kaupungin-
hallituksen antama raami on ohjannut vuokrien korottamista. Vuokrankorotus
on tehty yhtena prosenttilukuna, ei erikseen paaomavuokralle ja yllapitovuok-
ralle. Nyt tama kaytantd on siis vahvistettu myos sisaisen vuokrauksen peri-
aatteisiin.

Vuokrankorotuksen suuruus on paatetty talousarvion laatimisohjeissa eli raa-
missa, jotka kaupunginhallitus vuosittain vahvistaa. Vuosien 2013, 2014, 2015
ja 2016 raamissa on todettu, etta tilakeskus voi korottaa voimassa olevien so-
pimusten mukaisia sisdisia tilavuokria enintaan kuluttajahintaindeksin mukai-
sesti. Taméa on parannusta verrattuna aikaisempaan kaytantdon, jolloin esi-
merkiksi vuonna 2011 talousarvion raami maaritteli vuokrankorotukseksi 0,5
prosenttia ja vuoden 2012 raami yhden prosentin.’® Kaytannossa vuokraso-
pimuksia ei siis tuolloin noudatettu.”®

Raamin sanamuoto on ollut "enintdan kuluttajahintaindeksin mukaisesti” kun
taas tilahankkeiden kasittelyohjeessa joulukuussa 2015 todettiin, ettd koko-
naisvuokra sidotaan kuluttajahintaindeksiin. Kaupunginkanslian mukaan taméa
ei kuitenkaan tarkoita sita, etteik0 tasta yleisperiaatteesta voitaisi poiketa:

7 Tilahankkeiden kasittelyohjeet, Khs 7.12.2015.
78 Kuluttajahintaindeksin vuosimuutos 2010-2011 oli 3,4 prosenttia ja vuosimuutos 2011-2012 oli 2,8 pro-

79 Vuokrasopimusmallit, tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015 ja haastattelu tilakeskuksessa
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raamissa ja talousarviossa voidaan antaa eri vuosina taloudellisten reunaeh-
tojen perusteella tasmentavia ohjeita vuokrankorotuksille.&

Vuoden 2016 talousarviossa raami maéaritteli korotuksen tasoksi enintaan ku-
luttajahintaindeksin, mita tarkennettiin talousarviovaiheessa siten, ettéa koro-
tusta ei tehda: "Vuosille 2015-2016 arvioidun indeksikehityksen sek& vuodelle
2015 sisaisiin vuokriin tehtyjen indeksitarkistusten perusteella vuonna 2016
vuokria ei ole indeksiin perustuen tarpeen tarkistaa.”s?

Yllapitokustannusten osalta vuokrien korotus on jaanyt selvasti alle vuokraso-
pimuksiin Kirjatun tason, kuten kuviosta 10 nahdaan. Vuokrasopimusten mu-
kaan yllapitovuokrien tarkistuksen perusteena olisi yllapitoindeksi. Toteutunut
korotus on ollut alhaisempi kuin seka tilastokeskuksen laskelma yllapitoindek-
si etté tilakeskuksen omista yllapitokustannuksista laskettu indeksi olisi edel-
lyttanyt.82

—Yilipitomenot £fm? f rowutos. 56 bumulat. =¥l Spitonsolkran muwtos % lumulat.

Kiinteistdn yilapidon kstannis indeksin mutos 5 - kurmlat
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40,0 % "‘———________r-"'f_____
Tilakeskuksen

e yllapitokustannuksista
- laskettu “indeksi”
. Todellinen
100 % "-"L.lﬂkr.le_ﬂ koro

— kumulatiivinen
0o% _____Ef;f - — - kora_t_l_._lspmsg_r_'utti -

N0%

Kuvio 10 Tilakeskuksen yllapitokustannusten ja vuokrien korotuksen kehitys verrattuna yllapitoin-
deksiin vuosina 2005-2014%3

Vuoden 2016 talousarvioon on kirjattu kiinteistoviraston perusteluteksteihin,
osana kaupungin strategiaohjelman toteuttamista, ettd "Virastojen ja tilojen

80 Kaupunginkansliasta 10.2.2016 sahkopostitse saatu tieto.

81 Vuoden 2016 talousarvio, s. 432.

82 \Vuokrasopimusmallit; tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 21.10.2015 ja haastattelu tilakeskuksessa
18.6.2015.

83 Kuvion lahde: Tilakeskuksen paallikén esitys tarkastuslautakunnalle 9.12.2015.
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kayttajien kustannustietoisuutta lisatddn tekemalla yllapitokustannukset la-
pinékyviksi. Tavoitteena on, ettd vuokrat vastaavat todellisia pAdoma- ja ylla-
pitokustannuksia.” Se, etta tavoitteeksi asetetaan kustannusten lapinakyvyys
ja vastaavuus todellisiin kustannuksiin, kertoo omalta osaltaan siita, etta jar-
jestelman periaatteet ja toteutunut kaytantoé eroavat toisistaan.

2.2.3 Suurimpien virastojen nakemys

Tarkastuslautakunta arvioi vuonna 2010 sisaisten vuokrien jarjestelman toimi-
vuutta ja teki tuolloin kyselyn hallintokunnille. Vastauksia tuli 22 hallintokunnal-
ta, joista puolet vastasi, etta sisdisen vuokran maaraytymisperusteet eivét ole
taysin selkeita. Taméan arvioinnin yhteydessa kysely tehtiin vain suurimmille vi-
rastoille (sosiaali- ja terveysvirasto, varhaiskasvatusvirasto ja opetusvirasto).

Sisdisen vuokrausjarjestelmén osalta virastoilta kysyttiin:

- onko viraston tiedossa, miten siséiset vuokrat maaraytyvat

- ovatko vuokran maaraytymisperusteet selkeét

- ovatko pddomavuokra ja yllapitovuokra hallintokunnan nakékulmasta oi-
keansuuruiset

- milla perusteella yllapitovuokra pitéisi hallintokunnan mielesta maarata

- mika on hallintokunnan nakemys sisaisten vuokrien jarjestelmén toimivuu-
desta

Kaikki kolme virastoa ilmoittivat olevansa tietoisia siitd, miten siséiset vuokrat
maaraytyvat. Opetusviraston ja varhaiskasvatusviraston nakemyksen mukaan
vuokran maaraytymisperusteet eivat kuitenkaan ole kaikilta osin selkeita. Var-
haiskasvatusvirastossa ei olla selvilla kulttuurihistoriallisten ja opetusvirastos-
sa rakennussuojelussa olevien rakennusten hinnoittelun maaraytymisesta.

Tilakeskuksen paallikén mukaan tilakeskuksella on pyrkimys saada pois kau-
pungin kaytosta suojeltuja tiloja, joiden yllapito on muita tiloja kallimpaa, mut-
ta yleensa ne ovat keskustassa, jossa ei ole saatavilla korvaavia tiloja. Naihin
tiloihin liittyy ongelma, jossa yhtaalta tilakustannusten oikeellisuus edellyttaa,
etta tilakeskus laskuttaa tiloista niiden todellisen kustannuksen mukaan, mutta
toisaalta saattaisi olla tarpeen tukea hallintokuntia naiden tilojen vuokran osal-
ta.8*

Kaikki kyselyssa mukana olleet virastot pitivat pd&domavuokria omasta nako-
kulmastaan lilan korkeina. Padomavuokria pidetdadn korkeina yhtaalta suh-
teessa tilojen kuntoon ja toiminnallisuuteen néhden ja toisaalta siihen nahden,
etta niihin vaikuttavat tekijat, joihin virasto ei voi vaikuttaa. Tallaisia ovat viras-
tojen nakemyksen mukaan muun muassa rakentamiseen liittyvd kaupungin

84 Tilakeskuksen paallikon esitys tarkastuslautakunnalle 9.12.2015.
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oma ohjeistus® ja tontin olosuhteet. Nama nostavat usein rakentamiskustan-
nuksia ja siten vaikuttavat paadomavuokraan korottavasti.

My0s yllapitovuokria virastot pitavat liian korkeina. Opetusvirasto tosin toteaa,
ettd todellinen kustannuspohja ei ole viraston tiedossa ja siten yllapitovuok-
raan ei juurikaan voi ottaa kantaa. Vuoden 2016 talousarviossa esitettiin ta-
voitteena se, etta virastojen ja tilojen kayttajien kustannustietoisuutta lisataan
tekemalla yllapitokustannukset lapindkyviksi. Téallaisen tavoitteen asettaminen
omalta osaltaan kertoo siita, etta yllapitokustannukset eivat ole olleet hallinto-
kunnille lapinakyvia.

Yllapitovuokran osalta oli eroja siind, toivottiinko vuokran maaraytyvan todel-
listen kustannusten mukaan. Sosiaali- ja terveysviraston ja varhaiskasvatusvi-
raston ndkemyksen mukaan yllapitovuokran tulisi maaraytya todellisten kus-
tannusten mukaan. Sosiaali- ja terveysvirasto katsoo, etta toteutuneiden kus-
tannusten maarassa ei saisi olla mukana pitkan tahtadimen suunnitelman mu-
kaisia kustannuksia. Varhaiskasvatusvirasto taas katsoo, etté toteutuneet kus-
tannukset pitaisi maaratd mahdollisen pitkan tadhtaimen suunnitelman mukai-
sina kuitenkin siten, etta yllapitovuokraan ei sisélly korjausvelan kasvusta ai-
heutuvien vakavampien kiinteistdjen kuntoon liittyvien ongelmien kustannuk-
sia. Opetusvirasto totesi, etta kustannusperusteinen laskutus vaikeuttaisi vi-
raston budjettia ja tilakeskuksen laskutusta ja etté virastolla ei ole tietoa toteu-
tuneista kustannuksista.

Kolmesta suurimmasta virastosta vain sosiaali- ja terveysvirasto katsoi, etté
sisdisen vuokrauksen jarjestelma toimii tyydyttavasti. Opetusviraston ja var-
haiskasvatusviraston mielesta jarjestelma ei toimi tyydyttavasti, mika johtuu
siitd, etta sisdisen vuokran maaraan vaikuttavat sellaiset tekijat, joihin virasto
ei voi itse vaikuttaa.

2.2.4 Asiakastyytyvaisyys®®

Asiakastyytyvaisyyttd on mitattu erikseen Helsingin kaupungin sisaisten ja ul-
koisten vuokralaisten osalta. Vertailutietoja on ollut kaytettavissa vuonna 2013
kahdeksasta muusta kaupungista ja vuonna 2015 kuudesta muusta kaupun-
gista. Helsingin kaupungin tilakeskuksen siséisten vuokralaisten vastauspro-
sentti kyselyyn oli 35 prosenttia vuonna 2013 ja 41 prosenttia vuonna 2015.
Vastaajia oli eri vuosina 145 ja 165.

Kokonaistyytyvaisyydella mitattuna Helsingin kaupungin sisdiset vuokralaiset
antoivat vertailukaupungeista toiseksi alimman arvosanan kumpanakin vuon-

85 Tilakeskuksen tulkinnan mukaan talla viitataan esimerkiksi ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen muita
kaupunkeja tiukempaan tulkintaan samoin kuin kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennusvalvontaviraston
kaupunkikuvallisiin tavoitteisiin, jotka nostavat rakentamisen hintaa.

86 Tiedot perustuvat raportteihin Asiakastyytyvaisyysvertailu 2013 ja 2015 (KTI Kiinteistotieto Qy).
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na (taulukko 2). Kaupunkien keskiarvo parani 0,07 yksikkda samaan aikaan
kun Helsingin kaupungin sisaisten vuokralaisten antama kokonaistyytyvaisyy-
den keskiarvo parani 0,05 yksikkoa.

Taulukko 2 Helsingin kaupungin sisdisten vuokralaisten asiakastyytyvaisyys verrattuna
kaupunkien keskiarvoon vuosina 2013 ja 2015

Helsingin kaupungin sisdiset vuokralaiset  Helsinki Kaupunkien Helsingin
keskiarvo sijoitus

Kokonaistyytyvaisyys yhteensa v. 2013 3,26 3,39 8./9.

Kokonaistyytyvaisyys yhteensa v. 2015 3,31 3,46 6./7.

Kuviossa 11 on kuvattu Helsingin kaupungin sisdisten vuokralaisten asiakas-
tyytyvaisyyden kehitysta vuodesta 2009 vuoteen 2015. Keskiarvo on jonkin
verran parantunut kaikilla osa-alueilla.

3,31
Kokonaistyytyvaisyys yhteensa

Kokonaistyytyvaisyys investointi- ja 202

vuosikorjaushankkeisiin

3,23
Kokonaistyytyvaisyys palveluihin

3,27
Kokonaistyytyvaisyys tilojen hallinnointiin

3,5
Kokonaistyytyvaisyys tiloihin

o

05 1 15 2 25 3 35 4

2015 w2013 w2011 m2009

Kuvio 11 Helsingin kaupungin sisdisten vuokralaisten asiakastyytyvaisyyden kehitys
2009-2015

Kokonaistyytyvaisyys investointi- ja vuosikorjaushankkeisiin on ollut alhaisim-
mat arvosanat saava osa-alue. Se koostuu kysymyksista, jotka liittyvat seu-
raaviin asioihin: asiakkaan ymmartaminen ja tarpeiden tunteminen, peruskor-
jaus- ja vuosikorjaustoimenpiteiden vastaavuus tarpeisiin, hankkeiden lapi-
viennin sujuvuus ja yhteistoiminta, aikataulujen pitavyys seka toteutuksen laa-
tu ja tyon jalki. Vuonna 2013 taman osa-alueen heikoimmaksi arvioitiin perus-
korjaus- ja vuosikorjaustoimenpiteiden vastaavuus tarpeisiin (2,7). Myos
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vuonna 2015 tdman osa-alueen keskiarvo oli alhaisin yhdesséa aikataulujen pi-
tavyyden kanssa (2,9).8”

2.2.5 Sisaisten vuokrien yhteys korjausvelkaan

Sisainen vuokra on “oikean” suuruinen, jos se kattaa seka yllapitokustannuk-
set ettd padomakustannukset. Talldin rakennusten korjaamiseen pystyttaisiin
varautumaan riittavasti, edellyttden etta poistoina ja tuottovaatimuksena kau-
pungin kassaan tuloutettava osa vuokratuloista kohdennettaisiin suoraan ta-
lonrakennuksen investointimaéararahoihin. Tilakeskus kuitenkin tulouttaa tuot-
tovaatimuksen ja poiston, toimintakatteen muodossa, kaupungin kassaan,
jossa ne eivat ole korvamerkittyja korjausinvestointeihin. Niissa kaupungeissa,
joissa tilayksikko perii poistoa vastaavan osuuden korjausvastikkeena, poisto
on suoraan kaytettavissa korjausinvestointeihin.

Korjausvelkaan vaikuttaa se, kuinka paljon kaupungin investointiraamista
kohdennetaan talonrakentamiseen. Jos vuokratasoa nostettaisiin ja tilakeskus
pystyisi sitd kautta tulouttamaan aiempaa suuremman osan toimintakattees-
taan kaupungin kassaan, on silla vaikutusta korjausvelkaan vain jos lisaanty-
nyt tuloutus kasvattaa talonrakentamisen investointimaararahaa.

Kuvio 12 kuvaa yksinkertaistetussa muodossa tilakeskuksen tulojen ja meno-
jen virtoja. Tuloista valtaosa on hallintokunnilta perittavia sisaisia vuokria. Kun
toiminnan kulut vdhennetddn tuloista, jda toimintakate, josta véhennetdén
poistot. Jaljelle jaava summa on tuottoa eli kuviossa tulos, jonka tavoite on tu-
louttaa 96 miljoonaa euroa kaupungille. Periaatteessa poistot ja tuotto olisivat
kaytettavissa tuleviin investointeihin, mutta niita ei tdysimaaraisesti kohdenne-
ta korjausrakentamiseen. Esimerkiksi vuonna 2014 poistot olivat 156 miljoo-
naa euroa ja toteutunut tuotto eli tuloutus kaupungille 65 miljoonaa euroa.
Korjausinvestointien taso vuoden 2014 talousarviossa oli 114,7 miljoonaa eu-
roa.

87 Yhta alhaisen arvion saivat siséilman laatu (2,9) tiloihin liittyen ja kaikkein alhaisimman arvion tilojen muun-
neltavuus (2,8). Lahde: Asiakastyytyvaisyysvertailu 2015.
88 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 18.6.2015.
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Valtuusto

Kaupunginhallitus

Kaupunginkanslia

Kayttotalous

Lautakunnat

Kiinteistolautakunta

Vuokrat

Virastot Tilakeskus

Tilat ja palvelut

Kuvio 12 Tiloihin liittyvat rahavirrat®®

Tilikauden tulos ei kata kaupunginhallituksen asettamaa kolmen prosentin
tuottotavoitetta.®® Kuviosta 13 nahdaan, etta viime vuosina tulos on ollut vain
noin prosentin tai vdhemman teknisesta arvosta, kun sen tulisi olla luvussa
2.2.1 kuvattu kolme prosenttia. Taso perustuu kaupunginhallituksen paatok-
seen.

89 Kuvion lahde: Tilakeskuksen paallikén esitys tarkastuslautakunnalle 9.12.2015.
9 Helsingin kaupungin palvelutilojen kayton ja hallinnan periaatteet ajalle 2011- 2013. Paivitetty 20.12.2012.

Tilakeskus.
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Kuvio 13 Tilakeskuksen toteutunut tuloutus kaupungille verrattuna tavoitteeseen®:

Helsingin kaupungin palvelutilojen kayton ja hallinnan periaatteet -julkaisussa
tilakeskus on korostanut, ettd sen toiminnan tavoitteena ei ole mahdollisim-
man hyvan tuloksen saavuttaminen, vaan tilavuokrien ja tilojen omistamises-
ta, hankkimisesta ja yllapidosta aiheutuvien kustannusten mahdollisimman
hyva vastaavuus. Jotta vuokratuloilla voitaisiin huolehtia kaupungin omista-
man rakennus- ja tilakannan kayttdarvon sailymisesta kohtuullisella tasolla,
sisdiset vuokrat tulisi maarittaa kaikilta osin kustannusperusteisesti ja sitoa
pysyvasti kustannustason muutoksiin. Lisdksi "kaikesta sellaisesta rakennus-
kannasta, jonka omistaminen ei ole kaupungin toiminnan kannalta tarkoituk-
senmukaista, luovutaan jarjestelmallisesti ja suunnitellusti”.®?

2.3 Korjausinvestointien maaraytyminen

2.3.1 Investointien kohdentaminen

Kaupunkitasolla investointiraami on vuoden 2014 talousarviosta lahtien ollut
kaupungin strategiaohjelmassa paatetty 435 miljoonaa euroa, jota tosin on in-
deksi- ja tasokorjattu siten, etta vuonna 2016 taso on 477,7 miljoonaa euroa.

91 Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset 18.6.2015.
92 Helsingin kaupungin palvelutilojen kayton ja hallinnan periaatteet ajalle 2011- 2013. Paivitetty 20.12.2012,
tilakeskus.
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Investointiosan suurin erd esimerkiksi vuoden 2016 talousarviossa (ks. kuvio
14) on talonrakennus (191 miljoonaa euroa). Toiseksi eniten kaytetaan katu-
jen, liikennevaylien ja ratojen rakentamiseen ja korjaamiseen (113 miljoonaa
euroa). Kolmanneksi eniten investoidaan kiinteadn, omaisuuteen kuten aluei-
den esirakentamiseen (kiinted omaisuus yhteensa 85 miljoonaa euroa). Nel-
janneksi eniten kaytetdan irtaimen omaisuuden perushankintoihin, kun kaik-
kien virastojen irtaimen omaisuuden perushankinnat kootaan yhteen (55 mil-
joonaa euroa).

Yht. 477,72 milj. € MILL €
Talonrakennus 190,67 =
/ rKadut, liilkennevaylit ja 113,18 =»
" | radat
| [ Kiinte3 omaisuus 85.02 »
|1 Irtaimen omaisuuden 54.76 »

| perushankinta

] rLitkuntapaikat, 9.91 »
- Likuntalautakunnan

|| kdytettavaksi
Puistorakentaminen 9.41 »
fuu pidomatalous 7.50 »
Arvopaperit. Khn 3,60 »

| kAytettivaksi
| Korkeasaaren eldintarha 2.54 »
Viestdnsuojat 1.00 »

Kuvio 14 Investointien jakautuminen vuoden 2016 talousarviossa®

Kuviosta 15 nahdaan toteutuneiden investointimenojen perusteella se, kuinka
suuri osuus investointimaararahoista on kaytetty talonrakennusinvestointeihin.
Talousarvion kohta talonrakennus sisaltaa sek& uudisrakentamisen etta kor-
jausrakentamisen. Vuosia 2004—2007 lukuun ottamatta talonrakentamiseen
on kaytetty 34-42 prosenttia investointimaéararahoista. Vuodesta 2002 vuo-
teen 2007 talonrakennuksen osuus pieneni huomattavasti kunnes vuodesta
2008 lahtien osuus on pysytellyt paéosin 40 prosentin tuntumassa.

93 Visualisoinnin lahteena http://www.hel.fi/static/kanslia/ta2016/ta.html.
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Kuvio 15 Talonrakennusinvestointien osuus kaikista investointimaararahoista 2000-
2014 ja korjausrakentamisen osuus kaikista investointimaararahoista 2008-2014 , pro-
senttia tilinpaatoksen toteumatiedoista®

Vuodesta 2008 lahtien on saatavilla tilakeskuksen korjaushankkeiden osuus
erikseen, mitd kuvaa alempi viiva kuviossa 13. Korjausrakentamisen osuus
kaikista investoinneista on vaihdellut 22 ja 28 prosentin valilla.

Vuoden 2015 talousarviossa talonrakennuksen osuus investointiraamista oli
samalla tasolla kuin aiemmin, 40 prosenttia. Kiinteist6lautakunnan, eli kaytan-
nossa tilakeskuksen kaytettavissa oli vuonna 2015 yhteensa 160 miljoonaa
euroa. Tastd 36 miljoonaa euroa oli kohdennettu uudishankkeisiin ja korjaus-
hankkeisiin vajaat 124 miljoonaa euroa (ks. taulukko 3). Korjausrakentamisen
(tilakeskuksen korjaushankkeet) osuus investointimaararahojen kokonaisuu-
desta oli 27,7 prosenttia vuoden 2015 talousarviossa.

Taulukko 3 Talonrakennusinvestoinnit vuoden 2015 talousarviossa

Talousarviokohta Talousarvio 2015
(miljoonaa euroa)
8 Investoinnit yhteensa 447 096
8 02 Talonrakennusinvestoinnit yhteensa 180 775
* Tilakeskuksen korjaushankkeet (KIk) 123 863
¢ Tilakeskuksen uudis- ja lisdrakennushankkeet (Klk) 36 436
¢ Kaupungintalokorttelien kehittaminen (Khs) 14 577
¢ Pelastustoimen rakennukset (Pelk) 5899

94 \Vuoden 2010 ja 2014 investoinnit ilman yhtidittamisia. Korjausrakentaminen on eritelty tilinpaatdksessa
vuodesta 2008 lahtien.
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Investointiraamin mukaiset maararahat on siis jaettava talousarviossa eri in-
vestointitarpeisiin, joista talonrakennus on vain yksi kohde ja senkin sisalla
maararahoja tarvitaan seka uudisrakentamiseen ettd korjausrakentamiseen.
Kaupunginkanslian mukaan investointien kohdentaminen on palapeli, jossa
otetaan huomioon olemassa olevat tarpeet ja priorisoidaan ne. Uusien raken-
nettavien alueiden rakennukset ja kadut on pyrittava toteuttamaan. Painopiste
on kuitenkin korjauksissa.®® Tilakeskuksen nakodkulmasta olisi parempi, etta
uudisrakentamisen maararahat maaraytyisivat omalla logiikallaan ja korjaus-
rakentaminen omalla logiikallaan, esimerkiksi vastaten poistojen maaraa. Ny-
kytilanteessa tilakeskus kokee, ettd mita enemman rakennetaan uutta, sita
vahemman maararahoja on kaytettavissa vanhan korjaamiseen. %

Kuviosta 16 nahdaan, miten talonrakennusinvestoinnit ovat viime vuosina ta-
lousarviovaiheessa jakautuneet uudisrakentamiseen ja korjausrakentamiseen
sekd muuhun rakentamiseen. Muu talonrakennus on sisaltanyt kaupunginta-
lokorttelin korjaukset ja pelastustoimen rakennusten korjaukset. Tilakeskuk-
sen korjaushankkeiden osuus talonrakennusinvestoinneista on vuosien 2011—
2015 talousarvioissa ollut keskimaarin 66 prosenttia.

100 %

80%
60%
40 %
20%
0%

2011 2012 2013 2014 2015 keskiarvo

m Uudis- ja lisdrakentaminen  m Korjausrakentaminen Muu talonrakennus

Kuvio 16 Talonrakennusinvestointien jakauma uudisrakentamiseen ja korjaushankkei-
siin vuosien 2011-2015 talousarvioissa, prosenttia

Tilakeskuksen nakokulmasta investointeihin kaytettava rahamaara tulee mel-
ko annettuna. Tilakeskus voi omilla perusteluillaan pyrkia vakuuttamaan kau-
punginkanslian siita, paljonko tilakeskuksen korjaushankkeisiin tarvitaan in-
vestointimaararahaa, mutta kaytadnnossa investointiraamin sisainen jako teh-

9 Haastattelu kaupunginkansliassa 23.10.2015.
9% Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.
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daan kansliassa. Tilakeskus pystyy lahinna priorisoimaan, mihin korjauksiin
investointimaararaha kohdennetaan.®’

Korjausvelan kehitysta ei varsinaisesti oteta huomioon paatettdessa maarara-
hojen kohdentamisesta korjausinvestointeihin. Kaupunginkanslian mukaan ti-
lakeskuksen esittamat laskelmat kuitenkin otetaan taustatekijdnd huomioon.
Korjausvelka ei kasitteena ole senkaltainen, etta se vaikuttaisi kaupungin ta-
loudenhoitoon. Kanslian nakokulmasta korjausvelka on taysin teoreettinen
asia. Lisaksi kansliassa koetaan, etta korjausvelan laskennassa tavoitetasona
oleva 75 prosentin taso on eparealistisen korkea.®® Kanslian mukaan kaytto-
kelpoisen tilan laskennallinen kunto voi olla selvasti alle 75 prosenttia ja siten
olennaisempaa on kiinnittéd huomiota korjausten kohdistamiseen siten, etta
tilat ovat turvallisia ja terveellisia seka kayttokelpoisessa kunnossa.®®

Kaupungin talousarvioon siséltyy 10 vuoden investointiohjelma, jossa tilakes-
kuksen korjaushankkeet ja uudishankkeet on lueteltu. Kanslian mukaan tama
on kaytannossa sama kuin peruskorjausohjelma, koska investointiohjelman
laadinnassa kartoitetaan peruskorjaustarpeet ja priorisoidaan ne.'% Talousar-
vioon sisaltyva 10-vuotinen investointiohjelma ei kuitenkaan kuvaa kokonai-
suudessaan sita, missa kohteissa peruskorjaustarvetta on: se kuvaa sita, mit-
kéd kohteet lahivuosina voidaan korjata kaytettavissa olevalla maararahalla,
priorisoituna silla hetkella kaytettavissa olevan tiedon pohjalta.

Listaan tulee muutoksia vuosittain. Joitakin kohteita poistuu listalta esimerkiksi
siitd syystd, ettd hallintokunnan omassa palveluverkkotarkastelussa tai tila-
keskuksen koordinoimassa alueellisessa tarkastelussa paatetaan luopua jos-
takin kohteesta kokonaan. Listalle nousee my6s uusia kiireellisempia kohteita
esimerkiksi opetusviraston, varhaiskasvatusviraston tai sosiaali- ja terveysvi-
raston sisdilmatydéryhmien havaintojen pohjalta. Tilakeskus myos tiedustelee
hallintokunnilta niiden toimintaan liittyvia tarpeita. Myos tilakeskuksen isan-
noitsijat raportoivat vuosittain havaitsemistaan pienista korjaustarpeista.9:

Lista sisaltaa seké peruskorjauskohteita ettd pienempia osakorjauksia. Pie-
nempid, alle miljoonan euron korjauksia varten investointiohjelmassa on koh-
dentamaton maararaha. Vahaisempia korjauksia tehdaan lisdksi kayttotalou-
den kunnossapitomaararahoilla.1?

Tilakeskuksen mukaan kouluista on laadittu erillinen korjausohjelma siita,
missa jarjestyksessa 50 seuraavaa koulua pitaa peruskorjata. Priorisointi pe-

97 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.

98 Haastattelu kaupunginkansliassa 23.10.2015.

99 Sahkopostitse saadut kommentit ja tarkennukset 10.2.2016.
100 Sahkopostitse saadut kommentit ja tarkennukset 10.2.2016.
101 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.

102 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.
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rustui sisailmakyselyjen tuloksiin. Kayttoikiin perustuvaa peruskorjausohjel-
maa ei ole olemassa, silla esimerkiksi sisailmaongelmia on kouluissa iasta
rippumatta. Ne ikaantyneet rakennukset, joissa ei ole kiireellistd korjaustar-
vetta, eivat yleensd mahdu korjauslistalle, kun kiireellisempia korjaustarpeita
on niin paljon.193

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, etta varsinaista peruskorjausohjelmaa ei
ole, mutta investointiohjelman laatimisen yhteydessa kartoitetaan peruskor-
jaustarpeet ja paatetaan, mihin kohteisiin investointimaararahat riittavat. Vuo-
den 2014 sisailmakorjauksia kasitelleen arvioinnin yhteydessa tilakeskus esitti
kannanottonaan, etta “investointirahan niukkuuden vuoksi perinteisten perus-
korjausten sijasta tehdaan nykyaan entistda enemman teknisia korjauksia” ja
ettd "proaktiivisesta toimintatavasta on 2010-luvulla siirrytty reaktiiviseen toi-
mintatapaan rakennuskannan huonon kunnon ja korjausinvestointirahan niuk-
kuuden vuoksi.”1%4 Korjausinvestointien maaraa rajoittavat taloudelliset reuna-
ehdot ja muut, kilpailevat investointitarpeet.

2.3.2 Korjausinvestointien kehitys

Tilakeskuksen korjaushankkeisiin kaytettavissa olevat investointimaararahat
ovat kehittyneet kuvion 17 mukaisesti. Talonrakennusinvestoinneissa syntyy
usein kayttamatta jadneiden maararahojen perusteella ylitysoikeuksia, joten
kuviossa on erotettu varsinainen talousarvio ja kaytettavissa olleet ylitysoi-
keudet. Viiva kuvastaa tilinpaatoksen mukaista investointien toteumaa.

Maararahat ovat kunkin vuoden hintatasossa. Vuosina 2008-2014 tilakeskuk-
sen korjausrakentamiseen on ollut eniten kaytettavissa vuonna 2013. Vuonna
2013 myds kayttamatta jaaneiden maararahojen osuus alkoi kuitenkin kas-
vaa. Aikasarja alkaa vasta vuodesta 2008, koska aiemmin uudishankkeita ja
korjaushankkeita ei talousarvioissa ja tilinpaatoksissa eroteltu toisistaan.

103 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.
104 Tilakeskuksen kannanotto 5.3.2015 liittyen tarkastusviraston arviointimuistioon 2014.
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Kuvio 17 Tilakeskuksen korjausinvestointeihin talousarviossa osoitetut maararahat ja
niiden toteuma 2008-2014, 1 000 euroa

Tilakeskuksen kasitys on, etta korjausmaararahan niukkuuden takia on siirryt-
ty entistd pienempiin osakorjauksiin. Kun hankkeiden mé&ara on kasvanut, tila-
keskuksessa on alkanut olla kapasiteettiongelmaa hankkeiden toteuttamises-
sa. Pieni hanke sitoo rakennuttajaresurssia lahes yhta paljon kuin suurikin
hanke. Tilakeskus itse on vakuuttunut siitd, etta lisahenkiloéston palkkaaminen
peruskorjausrakennuttamiseen parantaisi vaikuttavuutta, kun hankkeiden |a-
pivienti tehostuisi.1%

Tilakeskus nosti esiin myds sen seikan, ettd tilakeskuksen rakennuttajare-
surssia kaytetaan myos talousarvion ulkopuolisiin rakennushankkeisiin tai
muihin suuriin rakennushankkeisiin, jotka eivat ole osa tilakeskuksen inves-
tointimaaréarahoja. Tallaisia tilakeskuksen resursseja sitovia hankkeita ovat ol-
leet esimerkiksi kaupunginteatterin remontti ja Stadin ammattiopiston Meritalo.
Mitd enemman on téllaisia muita kuin tilakeskuksen omistamien kiinteistdjen
hankkeita, sitd vahemman tilakeskus pystyy kayttamaan henkiléstédan niihin
hankkeisiin, jotka kohdistuvat sen omaan tilakantaan.%6

Kuviossa 18 on esitetty toteutuneet korjausinvestointimaararahat vuoden
2014 hintatasossa ja rinnalla on kuvattu tilamaaran kehitysta. Yllapidettavien
nelididen maara on ajanjaksolla kasvanut. Verrattaessa vuosia 2008 ja 2014,
yllapidettavien nelididen maara on kasvanut 10,5 prosenttia 1,674 miljoonasta
neliometrista 1,850 miljoonaan nelibmetriin. Samassa ajassa investointimaéa-

105 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.
106 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015
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rarahojen toteuman kasvu oli alle yhden prosentin verran (0,6 %) eli kiintein
hinnoin 105,9 miljoonasta eurosta 106,5 miljoonaan euroon.
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Kuvio 18 Tilakeskuksen korjausinvestointien toteuma kiintein hinnoin, 1 000 euroa
vuoden 2014 hintatasossa (palkit)?’ ja viivakuviona yllapidettava nelioméaara, joka jaet-
tu kymmenella asteikon vuoksit®

Ajanjakson korkein, vuoden 2011 investointitaso oli vuoden 2011 hintatasossa
131,6 miljoonaa euroa. Kun tata verrataan tilakeskuksen vuonna 2011 esitta-
maan arvioon, korjausinvestointien taso on tilakeskuksen nakdkulmasta ollut
tuolloinkin riittdmé&tén. Arvio on esitetty asiakirjassa Helsingin kaupungin pal-
velutilojen kayton ja hallinnan periaatteet ajalle 2011-2013: "Kiinteistétoimen
hallinnossa olevan rakennuskannan vuotuinen kuluma on noin 160 miljoonaa
euroa. Koska korjaaminen on noin 20 prosenttia kallimpaa kuin uudisraken-
taminen, on vastaava vuotuinen korjauskustannus noin 190 miljoonaa euroa,
mika maara tulisi vuosittain kayttaa korjaustoimintaan, jotta rakennuskannan
tekninen kunto ei keskimaarin alenisi.”*0°

2.3.3 Suurimpien virastojen nakemys

Suurimmilta virastoilta, eli sosiaali- ja terveysvirastolta, varhaiskasvatusviras-
tolta ja opetusvirastolta pyydettiin n&dkemyksia korjausinvestoinneista. Nama
hallintokunnat ovat mygs tilahankkeiden korjausinvestointien suhteen suu-
rimmat hallintokunnat.

107 Hintakorjaus on tehty vuosien 2008—2013 maararahoihin rakennuskustannusindeksin osakustannusin-
deksilla toimitila- ja teollisuusrakennusten remontit.

108 Esimerkiksi vuonna 2014 yllapidettavia tiloja oli 1 850 000 nelidmetrid, kun kuviossa on luku 185 000.
109 Helsingin kaupungin palvelutilojen kayton ja hallinnan periaatteet ajalle 2011- 2013, s. 5.
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Korjausinvestoinneista kysyttiin:

- tehdaanko peruskorjaukset ja tekniset korjaukset (esimerkiksi katon kor-
jaus, vesijohtokorjaus) viraston mielesta rakennuksen kuntoon néhden oi-
kea-aikaisesti

- ovatko talonrakennusinvestoinnit (korjausrakentaminen ja uudishankkeet)
kohdentuneet hallintokunnan ndkékulmasta tarkoituksenmukaisesti

- huolehtiiko tilakeskus hallintokunnan mielesta riittavasti hallintokunnan
kaytettavissa olevien tilojen kayttdarvon sailymisesta

Kaikki kolme virastoa olivat sitd mieltd, ettd peruskorjauksia ja teknisia kor-
jauksia ei tehda rakennuksen kuntoon ndhden oikea-aikaisesti. Taméa johtuu
virastojen nakemyksen mukaan muun muassa siitd, ettd budjetointi oikea-
aikaisesti oikeisiin asioihin ei toimi tarkoituksenmukaisesti; ennakoiva ja sys-
temaattinen huoltojen tekeminen on puutteellista tai jopa puuttuu kokonaan;
tai tiloissa on jouduttu tekemaan ennen perusparannusta usean vuoden ajan
mittavia, kallita parannustditd, jolloin normaali yll&pito- ja huoltokorjaus ei ole
riittényt.

Uudisrakentamisen investointien kohdistumiseen virastot olivat tyytyvaisia,
mutta korjausrakentamisen tilannetta pidettiin ongelmallisempana. Opetusvi-
raston ja sosiaali- ja terveysviraston nakemyksen mukaan talonrakennusin-
vestoinnit (korjausrakentaminen ja uudisrakentaminen) ovat kohdistuneet vi-
raston nakokulmasta tarkoituksenmukaisesti. Sosiaali- ja terveysvirasto tote-
aa, etta hankkeet siirtyvat joskus viraston nakékulmasta liian pitkalle tulevai-
suuteen ja vaistotilojen puute hidastaa korjausten aikataulutusta. Varhaiskas-
vatusviraston nakemyksen mukaan uudisrakennusten osalta tilanne on koh-
tuullisen hyva, mutta peruskorjausten osalta tilannetta pidetaan haastavam-
pana. Sisdilmatyoryhmalla on seurannassa 60—70 kohdetta, joista osaan saa-
daan selkeasti parannuksia aikaan, mutta varsin monessa kohteessa tilojen
kunto vaatisi laajemman peruskorjauksen pikaisemmin kuin tilakeskuksen on
mahdollista maararahojen puitteissa toteuttaa.

Virastojen valilla oli eridvia ndkemyksia sen suhteen, huolehtiiko tilakeskus
riittdvasti tilojen kayttdéarvon sailymisesta. Opetusviraston mukaan huolehtii
riittdvasti huomioon ottaen kaytettavissa olevat maararahat. Sosiaali- ja ter-
veysviraston mielesta tilanne on tyydyttava, mutta toita jaa liian paljon huolto-
miesten vastuulle. Sen sijaan varhaiskasvatusviraston mielesta tilakeskus ei
huolehdi hallintokunnan kaytéssa olevien tilojen kayttdarvon sailymisesta riit-
tavasti.

Varhaiskasvatusviraston ndkemyksen mukaan viraston kaytdssa olevien kiin-
teistdjen korjausvelka on kasvanut varsin suureksi, osin siita syysta, etta pal-
velujarjestelmén kehittyminen on luonut tilanteen, ettd viraston kaytdssa on
paljon tietyn aikakauden kiinteist6ja, jotka ovat yhtaaikaisesti tulossa peruspa-
rannusvaiheeseen. Liséksi erityisesti tiettynd aikakautena rakennetuissa ja
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peruskorjatuissa kohteissa toistuu rakentamisaikaisia virheita siind maarin, et-
td kannan huolto/yllapito ja ongelmien poistaminen ei ole mahdollista kaytet-
tavissa olevilla maararahoilla

Opetusvirasto toi omassa vastauksessaan esiin, ettd koulujen toiminnan kan-
nalta on tarkeaa, ettd uudisrakennusten, perusparannusten ja tarvittavien lisa-
ja vaistotilojen toteutus pysyy aikataulussa. Hankkeiden/vaistotilojen viivasty-
minen aiheuttaa oppilaille, vanhemmille ja koululle opetustydta hankaloittavia
ylimaaraisia jarjestelyja ja kuluja.

Opetusviraston mukaan paatoksentekoa ja budjetointia helpottaisi, jos hank-
keen kustannusarvioon perustuva enimmaishinta ja siitd laskettava vuokra ei-
vat nouse enda hankesuunnitelman hyvaksymisen jalkeen.

Sosiaali- ja terveysviraston ndkemyksen mukaan huolto- ja PTS-korjauksiin
budjetoidut varat tulee kohdentaa systemaattisemmin ja suunnitelmallisemmin
kohteiden korjauksiin ja riittaviin henkiléresursseihin.

Varhaiskasvatusviraston ndkemyksen mukaan uusien tilojen kayttéénoton yh-
teydessa vuokrasopimusten laatiminen ja vuokranmaksun kaynnistyminen oi-
kea-aikaisesti ei nykyisin toimi kaikilta osin.

2.4 Toimet korjausvelan vahentamiseksi

Tilakeskus ja kaupunginkanslia ovat yhtd mielta sitd, ettd Helsingin tilakanta
on liian suuri. Sen vuoksi on luotu neliportainen salkutus:

1. Pida: Kohteet, jotka kaupunki omistaa ja yllapitaa pitkalla tahtaimella

2. Kehitad/pida: Kohteet, jotka kaupunki pitaa ja kehittda omistuksessaan

3. Kehité/luovu: Kohteet, joita kehitetddn luopumistarkoituksessa

4. Luovu: Kohteet, joista luovutaan ilman kehittamispanosta.t°

Kuviossa 19 on esitetty toimitilavarallisuuden hallinnan tavoitteet sellaisina
kuin ne vuonna 2011 asetettiin. Kuvion paivitys on tilakeskuksessa kaynnissa
vastaamaan nykyista tilannetta. !

110 Kaupunginhallitus merkitsi 1.10.2012 tiedoksi "Kaupungin omistamien kiinteistdjen, rakennusten ja osake-
tilojen myynnin yleisperiaatteet”, jotka kiinteistdlautakunta oli hyvaksynyt 6.9.2012. Myyntiperiaatteiden lisdksi
tiedoksi merkittiin tilakeskuksen laatima neliportainen salkutus.

111 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
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PIDA LUOVU
Pida Luovu
* 914 kpl kiinteistoja = 255 kpl kiinteistdja
* 1,84 milj. htm? * 0,26 milj. htm?
* keskipinta-ala 2 000 htm? * keskipinta-ala 1 000 htm?
* korjausvelka 690 milj. €, 375 €/htm? * korjausvelka 173 milj. €, 665 €/htm?
* kuntoluokka: tyydyttava (60 — 74) % * kuntoluokka: heikko (< 50 %)
* Osuus Kiinteistéjen lukumaarasta 70% » Osuus kiinteistéjen lukumaarasta 20%
* Osuus pinta-alasta 68% * Osuus pinta-alasta 12 %
* Osuus korjausvelasta 60% * Osuus korjausvelasta 15 %
[ N N & N & N &N §B § §N &N §B B B | L N N & _§ &N §N N §N & N _§N |
Kehita / pida Kehita / luovu
K | * 49 kpl kiinteistoja 105 kpl kiinteistdja
E |*0,33 milj. htm? + 0,18 milj. htm?
H | keskipinta-ala 6 700 htm? * keskipinta-ala 1 700 htm?
I * korjausvelka 206 milj. €, 624 €/htm? * korjausvelka 80 milj. €, 444 €/htm?
* kuntoluokka: valttava (50 - 59 %) * kuntoluokka: valttava (50 - 59 %)
I * Osuus Kiinteistéjen lukumaarasta 3% * Osuus kiinteistéjen lukumaarasta 7%
A |.osuus pinta-alasta 12% * Osuus pinta-alasta 8%
* Osuus korjausvelasta 20% * Osuus korjausvelasta 5%
Osuus pinta-alasta 80 %, Osuus pinta-alasta 20 %,
korjausvelasta 80 % korjausvelasta 20 %

Kuvio 19 Toimitilavarallisuuden hallinnan tavoitteet, salkkujako'?

Mikali kaikista kehité/luovu -salkun ja luovu-salkun rakennuksista luovuttaisiin,
31.12.2014 tilanteessa korjausvelka pienenisi noin 300 miljoonalla eurolla
paatyen 1,069 miljoonaan euroon. Neli6téa kohden korjausvelkaa olisi talléin
532 euroa, kun ilman luopumista vastaava luku on 589. Keskimaaréainen kun-
toluokka 63,5 prosenttia kasvaisi noin 66 prosenttiin.'3

Eri salkuissa olevien rakennusten lukumaaréan ja pinta-alan kehitysta on seu-
rattu pitkan tahtaimen suunnitelmat sisaltdvissa korjausvelkaraporteissa.
Vuodesta 2012 vuoteen 2013 kehitys ei ollut lainkaan luopumistavoitteiden
mukainen, silla luovu-salkussa olevien rakennusten pinta-ala kasvoi 15 pro-
senttia.''* Vuodesta 2013 vuoteen 2014 luovu-salkun pinta-ala kuitenkin pie-
neni 14 prosenttia.''> Naista muutoksista ei kuitenkaan voi paatella rakennus-
ten myyntien ja purkujen edistymista, silld luovu-salkkuun voidaan vuosittain
paattaa siirtdd uusia rakennuksia, jolloin salkun pinta-ala voi kasvaa myyn-
neista ja puruista huolimatta.116

112 Kuvion lahde: Tilakeskuksen paallikon esitys tarkastuslautakunnalle 9.12.2015.
113 Trellum 2015c, 11 ja 23.

114 Trellum 2014, 22.

115 Trellum 2015c, 23.

116 Tapaaminen tilakeskuksessa 5.2.2016.
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Kuviossa 20 on esitetty vuosina 2012-2015 myytyjen rakennusten velaton
myyntihinta. Kuviosta ndhdaan, ettd euromaaraisesti merkittAvimmat myynnit
tapahtuivat vuonna 2012. Tuolloin myynteja oli kuitenkin lukumaaraisesti va-
han ja joukossa oli yksi merkittava apporttiomaisuuden siirto (11 milj. eu-
roa)!’. Vuosina 2013-2015 myynteja on ollut lukumaaraisesti paljon, mutta
niiden keskihinta on ollut alhaisempi, erityisesti vuonna 2015. Kaiken kaikki-
aan vuosina 2012-2015 on myyntien kautta luovuttu 122 907 neliometrista

huoneistoalaa.
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Kuvio 20 Myydyt rakennukset vuosina 2012-2015, velaton myyntihinta ja myytyjen koh-
teiden lukumaarat®

Purkuja on tehty myynteja huomattavasti vihemman. Vuosina 2012-2015 pu-
rettujen rakennusten huoneistoala on ollut yhteensa 34 206 nelidmetria. Pu-
rettuja kohteita on vuosina 2012—-2015 ollut 6, 4, 5 ja 6.

Tilakeskuksen mukaan korjausvelka saataisiin hallintaan, jos joko pystytaan
myymaan kaikki luovu ja kehita/luovu -salkun tilat eli yhteensa 440 000 htm?
tai jos investointitasoa pysytaan kasvattamaan korjausinvestointien osalta 210
miljoonaan euroon kun talla hetkelld taso on ollut 120-130 miljoonaa eu-
roa.!'® Kumpikin vaihtoehto yksinaan toteutettuna on eparealistinen: tiloille ei
valttamatta loydy ostajia eivatka poliittiset paatdksentekijat ole valmiita luopu-
maan kaikista ndiden kahden salkun tiloista. Rakennusten purkupdattkset
saattavat herattdéa myos lahialueen asukkaissa vastustusta. Investointitason

117 Myllypuron vanhustenkeskus siirtyi 11 366 343 euron apporttimaisuutena tilakeskukselta Helsingin Palve-
luasunnot Kiinteistd Oy:66n, joka myéhemmin on fuusioitu Heka Oy:66n.

118 Tiedot saatu tilakeskuksesta 5.2.2016.

119 Haastattelu tilakeskuksessa 18.6.2015.
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merkittava nostaminen puolestaan ei ole realistinen vaihtoehto kaupungin ta-
louden nakokulmasta.

2.5 Kokoavat havainnot

Taman arvioinnin lahtokohtana oli havainto kaupungin toimitilaomaisuuden
suuresta korjausvelasta ja strategian tavoitteesta huolehtia rakennus- ja tila-
kannan kayttdarvon sailymisesta. Tahan liittyen tarkasteltiin ensin korjausve-
lan kehitysta.

Korjausvelka on kymmenen viimeisen vuoden aikana merkittavasti kasvanut,
mutta kasvu pysahtyi vuonna 2014. Suhteutettuna tilamaaraan korjausvelan
kasvu on ollut maltillista. Kun lisdksi otetaan huomioon se, etta Helsingissa
kaytetty kulumismalli on nostanut korjausvelan tasoa liiaksi ja siten antanut lii-
an huonon kuvan Helsingin rakennusomaisuudesta, ei ole syyta olla erityisen
huolissaan korjausvelan hallinnasta eli korjausvelasta laskennallisena ilmiéné.
Tama ei poissulje sita, ettd rakennusten kunto ei ole tilojen kayttajien kannalta
kaikilta osin tyydyttava: suurimpien virastojen kasityksen mukaan peruskor-
jauksia ja teknisid korjauksia ei tehda rakennusten kuntoon nahden oikea-
aikaisesti. Kolmesta suurimmasta virastosta yksi arvioi, etta tilakeskus ei huo-
lehdi riittavasti tilojen kayttdéarvon sailymisesta. Kaksi muuta virastoa oli koh-
tuullisen tyytyvainen ottaen huomioon kaytettavissa olevat maararahat.

Arvioinnin ensimmainen ja toinen osakysymys olivat, ovatko sisdisen vuok-
rauksen periaatteet tarkoituksenmukaiset strategian tavoite huomioon ottaen
ja toimitaanko sisaisen vuokrauksen periaatteiden mukaan. Arvioinnin kulues-
sa ilmeni, ettd alun perin luodut sisdisen vuokrauksen periaatteet olivat tarkoi-
tuksenmukaiset, mutta niité ei ole kaikilta osin noudatettu.

Kolmas osakysymys oli, onko kaupunki maaritellyt peruskorjausohjelman pe-
riaatteet. Vastaus on, etta ei ole, silla ikaan tai muihin ennalta maariteltyihin
tekijoihin perustuvaa peruskorjausohjelmaa ei ole. Talonrakennuksen 10-
vuotinen investointiohjelma toki on olemassa, mutta se muodostetaan kaytan-
nossa joka vuosi uudelleen sen mukaan, miten korjaukset priorisoidaan. Prio-
risoinnissa vaikuttaa erityisesti terveydelle haitallisten sisdilmakorjausten Kii-
reellisyys. Arvioinnin perusteella nykyisin kaytdssa oleva priorisointimalli on
tarkoituksenmukainen, kun suuri osa tiloista on kuntoluokan perusteella melko
huonokuntoisia. Lisaksi kun huonokuntoisten tilojen joukossa on tiloja, joista
on tavoitteena luopua, esimerkiksi kayttoikiin perustuva peruskorjausohjelma
ei olisi mielekas.

Neljds osakysymys oli, otetaanko korjausvelan kehitys huomioon paatettaes-
sa maararahojen kohdentamisesta korjausinvestointeihin investointiraamin
puitteissa. Talla tarkoitettiin paatoksentekoa siitd, kuinka suuri osa investoin-
timaararahoista kaytetaan korjausinvestointeihin. Kysymykseen voidaan vas-
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tata, etta korjausvelan kehitys ei ole ainakaan suoraan vaikuttanut siihen,
kuinka paljon investointeja kohdistetaan korjausinvestointeihin. Investointien
kokonaistasoa ohjaa raami ja raamin sisalla tapahtuvat kohdennukset ovat
monimutkaisen sovittelun tulosta, jossa korjausvelan kaltaisella laskennallisel-
la kasitteella ei edes voi olla suoraa vaikutusta. Arvioinnin perusteella onkin
olennaisempaa kiinnittaa huomiota siihen, ettd korjausinvestointiméararaho-
jen kasvu on ollut reaalisesti miltei olematonta samaan aikaan kun tilamaara
on kasvanut kymmenisen prosenttia vuodesta 2008 vuoteen 2014. Tama ker-
too osaltaan siita, ettd tilakanta on lilan suuri suhteessa kaytettavissa oleviin
investointimaararahoihin.

Kaupungin strategian mukaan kaupungilla tulee olla edellytykset huolehtia
omistamansa rakennus- ja tilakannan kayttbarvon sailymisestad. Toisaalta
kaupungin strategiassa on vahva talouspainotus siten, ettd investointimaara-
rahoja rajoitetaan raamin avulla ja kayttétalousmenojen kasvua hillitaéan. Alla
oleva hahmotus tiivistaa taloustavoitteiden ja tilakannan kayttdarvoon liittyvan
tavoitteen ristipaineet.

Investointimaararahojen haaste:

Velkaa.mtumls.en.h||||t§em|nTz|n ﬁH Korjausinvestointien nostaminen
Investaihtiraampaviiia riittavalle tasolle on vaikeaa

Kayttotalousmaararahojen haaste:

Menokasvun rajoittaminen Todellisten ja perittyjen

tilakustannusten eron kurominen
vaikeaa: raha on pois palveluista

Kaupunginkanslian mukaan néita ristipaineita pyritaan vahentamaan strategi-
an tilatehokkuusvaatimuksen avulla. Kanslia toteaa, etta tilatehokkuusvaati-
muksella ja investointiraamilla hillitaan tilojen kokonaismaaraa ja sitéa kautta
parannetaan taloudellisia edellytyksia pitdd huolta kaytéssa olevan tilakannan
kunnosta.’?® Mikali hallintokunnat pystyvat tehostamaan tilankayttoaan, se
heijastuu niiden kayttdtalousmaararahoihin saastona. Investointimaararahoi-
hin kohdistuvaan paineeseen tilankayton tehostamisella on vaikutusta vasta
sitten, kun hallintokuntien kaytosta poistunut rakennus on myyty kaupungin
ulkopuoliselle omistajalle, tai huonokuntoinen rakennus on purettu.

120 Sahkopostitse saadut kommentit ja tarkennukset 10.2.2016.

Puhelin Email
09 310 36545 minna.tiili@hel. fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

050 435 4856



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 43(49)

=

TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua
.

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Ts. konsernitarkastaja Minna Tiili,
kaupunkitarkastaja Kari Roine ja 11.2.2016
erikoistarkastaja Kirsi-Marie Kaito

3 JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymys oli, onko sisaisten vuokrien jarjestelma seka investoin-
timaararahojen kohdentaminen korjausinvestointeihin jarjestetty tarkoituk-
senmukaisesti siten, etta kaupungilla on edellytykset huolehtia omistamansa
rakennus- ja tilakannan kayttdarvon sailymisesta. Arvioinnin perusteella si-
saisten vuokrien jarjestelma ja investointimaararahojen kohdentaminen eivéat
ole toimineet taysin tarkoituksenmukaisesti.

Sisaisten vuokrien osalta voidaan todeta, ettd luodut periaatteet ovat olleet
tarkoituksenmukaiset, mutta niita ei ole kaikilta osin noudatettu, mika on hei-
kentanyt kaupungin edellytyksia huolehtia tiloista aiheutuvista kustannuksista.

Investointimaararahojen kohdentamisen osalta vastausta vaikeuttaa se, etta
strategiaohjelmassa tavoitteeksi asetettu kayttdarvon sailyminen on kayttajien
subjektiivinen arvio, joka ei ole mitattavissa. Kolmesta suurimmasta virastosta
yksi arvioi, etta tilakeskus ei huolehdi riittavasti tilojen kayttéarvon sailymises-
td. Kaksi muuta virastoa oli kohtuullisen tyytyvainen ottaen huomioon kaytet-
tavissa olevat maararahat. Investointimaararahojen kohdentaminen perustuu
monimutkaiseen budjettipalapalapeliin, jossa erilaisia investointitarpeita sovi-
tellaan niukkoihin resursseihin. Suurimpien virastojen kasityksen mukaan pe-
ruskorjauksia ja teknisia korjauksia ei tehda rakennusten kuntoon nahden oi-
kea-aikaisesti.

Arvioinnin perusteella voidaan todeta, ettd investointimaararahoja on kohden-
nettu riittdméattdmasti poistoihin ndhden. Talla perusteella voidaan sanoa, etta
my6s investointimaararahojen riittamatéon kohdentaminen on heikentanyt kau-
pungin mahdollisuuksia huolehtia omistamiensa toimitilojen kayttdarvon sai-
lymisesta.

Tilahankkeiden kasittelyohjeet paivitettiin joulukuussa 2015 siten, etta myos
sisdisen vuokrauksen periaatteet tarkistettiin. Ohjeiden paivityksella pyrittiin
siihen, etta sisaisen vuokrauksen periaatteet olisivat tarkoituksenmukaiset
strategian tavoitteet, seka tilankayton tehostaminen, etta tilojen kayttdarvon
sailyttaminen, huomioiden. Sisdisen vuokrauksen tavoite on kohdistaa tilakus-
tannukset hallintokunnille mahdollisimman oikein tiloista aiheutuvien kustan-
nusten mukaisesti. Jotta sisaisten vuokrien teoria ja kaytanto vastaavat toisi-
aan, jatkossa on olennaista, ettd vuokrien indeksikorotukset aidosti sidotaan
indeksiin eika vain kaytetd indeksia enimmaistasona, josta joustetaan alas-
pain.

Tilahankkeiden k&sittelyohjeet lahtevét siitd, ettd tilakustannukset kohdiste-
taan taysimaaraisina tilojen kayttajille. Kolme suurinta virastoa piti padoma-
vuokran ja yllapitovuokran maaraa lilan suurena tilojen kuntoon ja toiminnalli-
suuteen nahden. Paaomavuokrien osalta ongelmalliseksi koettiin myés se, et-
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ta niihin vaikuttavat tekijat, joihin virasto ei voi vaikuttaa. Téallaisena tekijana
mainittiin esimerkiksi rakentamiseen liittyva kaupungin oma ohjeistus, joka
nostaa rakentamiskustannuksia.

Korjausvelka ei ole vain teoreettinen kasite. Kaytannossa suuri korjausvelka
tarkoittaa sitd, etta kaupungin toimitilat, joissa asiakkaita palvellaan ja hoide-
taan ja joissa henkilosto tydskentelee, ovat monin paikoin paasseet huonoon
kuntoon. Tilat eivat kuitenkaan ole niin huonossa kunnossa kuin Helsingin
kayttama korjausvelan malli on antanut ymmartaa, silla siirtyminen monissa
muissa kaupungeissa kaytettyyn mallintamiseen parantaisi tilannetta. Kayte-
tystd mallista riippumatta kaupungilla on kuitenkin merkittavan suuruinen kor-
jausvelka eli tilojen korjaamiseen ei ole vuosien varrella panostettu tilojen ku-
lumiseen nahden riittavasti. Toisaalta kaupungin tilakanta on myds paassyt
kasvamaan liian suureksi. Arvioinnin perusteella korjausvelan hallinta edellyt-
tda seka maltillista korjausinvestointitason nostamista etta entista aktiivisem-
paa tilojen myynti- ja purkupolitiikkaa.

4 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT

Tarkastuslautakunnan 1. jaosto hyvaksyy muistion ja esittdd, ettd aiheesta
laaditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisétietoja antaa ts. konsernitarkastaja Minna Tiili, puhelin
09 310 36545.

Minna Tiili Kari Roine Kirsi-Marie Kaito

JAKELU  Tarkastuslautakunnan 1. jaosto
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LAHTEET
Haastattelut ja esittely tarkastuslautakunnalle
Kiinteistoviraston tilakeskus 18.6.2015, tilakeskuksen paallikkd, hankepaallik-
ko, kiinteistopaallikko, kehittamispaallikko, talouspaallikkd, hankesuunnittelu-

paallikkod, hankeohjelmoija ja controller

Kaupunginkanslia 23.10.2015, rahoitusjohtaja, talousarviopaallikké ja hanke-
paallikko

Tilakeskuksen paallikon esittely tarkastuslautakunnalle 9.12.2015 aiheesta
Kaupungin toimitilojen korjausvelan hallinta.

Kiinteistoviraston tilakeskus 5.2.2016, tarkastusviraston ja tilakeskuksen ta-
paaminen. Tilakeskuksen paallikkd, hankepaallikkd, toimitilapaallikko, kehit-
tamispaallikkd, asiakaspaallikkod, talouspdaallikko, hallintopaallikkd, hanke-
suunnittelupaallikkd, hankeohjelmoija ja controller.

Sahkopostitiedustelut

Tilakeskuksen kirjalliset vastaukset lisdkysymyksiin 21.10.2015

Muut lahteet:

Asiakastyytyvaisyysvertailu 2013. Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tila-
keskus. KTI Kiinteistttieto Oy.

Asiakastyytyvaisyysvertailu 2015. Helsingin kaupungin kiinteistéviraston tila-
keskus. KTI Kiinteistttieto Oy.

Helsingin kaupungin palvelutilojen kaytén ja hallinnan periaatteet ajalle 2011-
2013. Paivitetty 20.12.2012. Tilakeskus.

Helsingin kaupungin strategiaohjelma 2013-2016. Kaupunginvaltuusto
24.4.2013.

Helsingin kaupungin tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus. Kiinteistdvirasto, ti-
lakeskus, Helsingin kaupunki.

Tarkastusviraston arviointimuistio 2010. Siséiset vuokrat. Helsingin kaupunki.

Tarkastusviraston arviointimuistio 2012. Koulutilojen kosteusvauriot ja niiden
terveydelliset ja taloudelliset vaikutukset. Helsingin kaupunki.
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Tarkastusviraston arviointimuistio 2013. Palveluverkon sopeuttaminen ja tilo-
jen kayton tehostuminen. Helsingin kaupunki.

Tarkastusviraston arviointimuistio 2014. Koulujen ja paivakotien sisailmakor-
jaukset. Helsingin kaupunki.

Tilahankkeiden kasittelyohjeet. Helsingin kaupunki, kaupunginkanslia, ohje
4.12.2015. Khs 7.12.2015.

Trellum 2014. Helsingin kaupungin rakennusten tekniset ja jalleenhankinta-
arvot v 2013, korjausvelka sek& Trellum PTS 2014-2029. Harri Isoniemi
23.9.2014.

Trellum 2014b. Trellum Tilainfo 2014. Sisdiset vuokrat. Sisaisten vuokrien ver-
tailu 17 kaupungissa. Harri Isoniemi 14.3.2014.

Trellum 2015. Trellum Korjausvelkaindeksi 2014. Rakennusten arvojen, kor-
jausvelan ja perusparannustarpeen vertailu 13 kaupungissa. Harri Isoniemi
7.5.2015.

Trellum 2015b. Helsingin kaupungin rakennusten arvojen maaritys, korjausve-
lan sekda omaisuuden tunnuslukujen tarkastelu ja vertailu. Harri Isoniemi
18.11.2015.

Trellum 2015c. Helsingin kaupungin rakennusten tekniset ja jalleenhankinta-
arvot v 2014, korjausvelka seka Trellum PTS 2015-2030. Harri Isoniemi

29.9.2015.
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LITTEET

Liite 1. Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Arviointiaihe

Kaupungin omistamien toimitilarakennusten korjausvelan hallinta
Suunnitelman laatija Pvm
Minna Tiili, Kari Roine ja Kirsi-Marie Kaito 7.8.2015

P&atos arvioinnista
Tarkastuslautakunta 6.5.2015

Arvioinnin ohjausryhma
Tarkastuslautakunnan 1. jaosto

Aloittamisaika Valmistumisaika Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
6/2015 1/2016 Minna Tiili, Kari Roine, Kirsi-Marie Kaito

Arviointiaiheen tausta

Kaupungin toimitilojen hallinta keskitettiin tilakeskukseen vuonna 2005. Hallintokunnat
maksavat tilakeskukselle vuokraa tilojen kaytostd. Kyse on kaupungin sisaisesta vuok-
rauksesta. Sisaisen vuokrajarjestelman tavoitteena on, ettd hallintokuntien tilankaytto te-
hostuu ja resurssit ovat tehokkaassa kaytossa, kun tiloista peritdaédn vuokraa. Vuokra muo-
dostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Padomavuokran on tarkoitus kattaa tontin-
vuokra, investointien poistot ja padoman tuottovaatimus. Yllapitovuokran on tarkoitus kat-
taa kiinteiston jokapaivainen hoito ja yllapito.

Kun tarkastuslautakunta arvioi vuonna 2010 siséaisten vuokrien jarjestelman toimivuutta,
hallintokunnille tehtiin kysely. Vastauksia tuli 22 hallintokunnalta, joista puolet vastasi, etta
sisdisen vuokran maaraytymisperusteet eivét ole taysin selkeitd. Tuolloin arvioinnissa ha-
vaittiin, etta kaupungin sisaisen vuokran kehitys on vuodesta 2004 lahtien jadnyt indeksien
nousun alle. Vuokrankorotusten tasoa on sdadelty kaupungin hallinnollisilla paatoksilla.
Koska vuokratasoa ei ole riittavasti korotettu, on jouduttu tilanteeseen, jossa vuokran
maara ei vastaa rakennuksen kulumista ja siitd aiheutuvia tulevaisuudessa kertyvia kus-
tannuksia. Vastaava havainto esitettiin myds vuoden 2013 arviointikertomuksessa.

Vuoden 2014 arvioinnissa sisdilmakorjauksista tuli esiin, ettd peruskorjauksia ei pystyta
tekem&an oikea-aikaisesti. Kiinteistopaallikon mukaan kaupungin kiinteistoja tulisi korjata
vuosittain enemman kuin investointikatto sallii, jotta kiinteistdjen kuluma saataisiin katet-
tua. Kaytannosséa korjausvelka kasvaa koko ajan. Tilakeskuksesta saatujen tietojen mu-
kaan korjausinvestointien kasvu taittui vuonna 2010 ja ma&ararahat ovat pienentyneet vuo-
desta 2011 lahtien. Koska korjausinvestoinnit eivat vastaa kiinteistdjen kulumista, korjaus-
velka kasvaa.

Korjausvelka ei kuitenkaan ole uusi ilmi6. Tilakeskuksen mukaan se peri mittavan korjaus-
velkaongelman ajalta, jolloin suurimmat hallintokunnat vastasivat tilojen yllapidosta ja kor-
jausinvestoinneista. Viela 2000-luvun alussa ei pystytty arvioimaan korjausvelan méaraa
ja siten ymmartdmaan ongelman kehittymista. Tilakeskus ei kuitenkaan ole pystynyt kor-
jaamaan ongelmaa, koska korjausinvestointiméaararahat ovat olleet pienempia kuin raken-
nuskannan vuotuinen kuluma. Liséksi tilakeskus totesi vuoden 2014 arvioinnin yhteydes-
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s4, etta investointirahan niukkuuden vuoksi perinteisten peruskorjausten sijasta tehdaan
nykyaan entistd enemman teknisia korjauksia ja etta "proaktiivisesta toimintatavasta on
2010-luvulla siirrytty reaktiiviseen toimintatapaan rakennuskannan huonon kunnon ja kor-
jausinvestointirahan niukkuuden vuoksi”. Tilakeskus toivoi arvioinnin yhteydessa, etta
kymmenen vuotta vanhaa tilahallinnon organisointimallia arvioimaan ja kehittamaan nimet-
taisiin eri hallintokunnista koostuva tyéryhma.

Kaupungin strategiaohjelman perusteluissa todetaan, ettd toimitilojen osalta tavoitteena
on, ettd kaupungilla on edellytykset huolehtia omistamansa rakennus- ja tilakannan kayt-
tobarvon sailymisesta. Korjausvelan hillitsemiseksi on maaritelty kaupungin omistamien
kiinteistdjen, rakennusten ja osaketilojen myynnin yleisperiaatteet.

Taloudellinen ndkékulma

Kaupungin kiinteistdjen korjausvelka oli vuonna 2014 noin 1,4 miljardia euroa. Tama las-
kennallinen velka on lahes yhta suuri kuin kaupungin lainakanta, joka oli vuoden 2014 lo-
pussa 1 579 miljoonaa euroa. Korjausvelka kuvastaa rakennusten nykykunnon ja tavoite-
kunnon erotusta rahamaaraisesti. Korjausvelan laskennassa tavoitetasona on se, etta
teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon valinen suhde on 75 prosenttia eli rakennuksen
kuntoluokka on vahintaan 75 prosenttia.

Tilakeskus on nettobudijetoitu yksikko eli talousarviossa valtuustoon nahden sitovaksi on
asetettu tulojen ja menojen erotus eli toimintakate. Toteutunut toimintakate oli vuonna
2014 noin 221 miljoonaa euroa. Poistojen jalkeen tilikauden tulos oli 64,7 miljoonaa euroa.
Kun tuottotavoite oli 96 miljoonaa, tilikauden alijagamaksi muodostui 31,3 miljoonaa euroa.
Tilakeskuksen tilikauden tulos on viimeksi vuonna 2008 riittdnyt kattamaan tuottotavoit-
teen, joka on pysynyt samalla tasolla vuodesta 2005 lahtien.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Vuoden 2010 arviointikertomuksessa annettiin seuraavat suositukset:

Tarkastuslautakunta toteaa, etta

- tilakeskuksen tulee huolehtia siitd, ettd kaupungin kaikki tilat ovat kaupungin kokonaisedun
kannalta optimaalisessa ja kustannustehokkaassa kaytossa.

- ennalta maarattyyn omakustannushintaan perustuvan sisdisen vuokran tulee kattaa rakennuk-
sen kunnossapidosta, tontinvuokrasta ja peruskorjauksista aiheutuvat kustannukset. Kertyvat
vuokratulot tulee kayttda rakennusten kunnossapitoon, jotta voidaan valttya korjausvastuiden
ja -velan muodostumiselta.

- tilakeskuksen tulee tiedottaa hallintokunnille vuokranmaaraytymisperusteista ja tilojen hallintaa
ohjaavasta kaupungin kokonaisedusta.

Lisaksi vuoden 2013 arviointikertomuksessa, jossa kasiteltiin tilankayton tehostamista ja

palveluverkon sopeuttamista, annettiin tdh&ankin arviointiin liittyva suositus:

- kaupunginkanslian on yhteistydssa kiinteistoviraston kanssa valmisteltava kaupunkitasoinen ti-
laohjelma kaupunginhallituksen paatettavaksi. Tilaohjelmassa tulee maaritella toimenpiteet ti-
lakannan kayttdarvon sailyttdmiseksi ja huomattavaksi kasvaneen korjausvelan vahentamisek-
Si.

Arviointikysymykset ja aineisto

Paakysymys on: Onko sisaisten vuokrien jarjestelméa seké investointimaararahojen koh-

dentaminen korjausinvestointeihin jarjestetty tarkoituksenmukaisesti siten, ettd kaupungilla
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on edellytykset huolehtia omistamansa rakennus- ja tilakannan kayttdarvon sailymises-
ta?lzl
Aluksi selvitetaan, minkélainen sisaisten vuokrien jarjestelma on ja miten korjausvelka ja
rakennusten kuluminen maaritellaén. Arvioinnin varsinaiset osakysymykset ovat:
- Ovatko sisdisen vuokrauksen periaatteet tarkoituksenmukaiset strategian tavoite
huomioon ottaen?
- Toimitaanko sisaisen vuokrauksen periaatteiden mukaan?
- Onko kaupunki maaritellyt peruskorjausohjelman periaatteet?
- Otetaanko korjausvelan kehitys huomioon paatettaessa maararahojen kohdentami-
sesta korjausinvestointeihin investointiraamin puitteissa?

Arviointikysymyksiin vastaamiseksi tehd&an haastattelut tilakeskuksessa ja kaupungin-
kansliassa. Lisaksi kaytettavissa on selvityksia ja kaupunkien valisia vertailuja korjausvel-
kaan ja sisaisiin vuokriin liittyen seka asiakastyytyvaisyysvertailu.

Rajaukset

Arvioinnissa painotetaan kaupungin kokonaisedun nékokulmaa, joten hallintokunnille ei
tehda kyselya. Hallintokuntien nédkemyksista on saatu kasitys jo vuoden 2010 arvioinnissa
ja joitakin lisatietoja vuoden 2013 arvioinnissa. Tilakeskuksen itse tilaamien tai tekemien
asiakastyytyvaisyyskyselyjen tietoja kuitenkin hydodynnetddn arvioinnissa.

121 Strategian termi kayttdarvo viittaa siihen, etta tilat ovat kayttajille kayttékelpoiset. Kayttdarvolle ei voida
maaritella lukua.

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 310 36545 minna.tiili@hel. fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

050 435 4856



	1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT
	1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus
	1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot
	1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit
	1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmät

	2 HAVAINNOT
	2.1 Korjausvelka
	2.1.1 Korjausvelan käsite ja määritelmät
	2.1.2 Korjausvelan kehitys vuosina 2005–2014
	2.1.3 Korjausvelkaa selittäviä tekijöitä
	2.1.4 Helsingin korjausvelka suhteessa muihin kaupunkeihin
	2.1.5 Helsingin malli antaa muita malleja huonomman kuvan rakennusten kunnosta

	2.2 Sisäisten vuokrien järjestelmä
	2.2.1 Järjestelmän tavoite
	2.2.2 Vuokran määräytymisperusteet
	2.2.3 Suurimpien virastojen näkemys
	2.2.4 Asiakastyytyväisyys
	2.2.5 Sisäisten vuokrien yhteys korjausvelkaan

	2.3 Korjausinvestointien määräytyminen
	2.3.1 Investointien kohdentaminen
	2.3.2 Korjausinvestointien kehitys
	2.3.3 Suurimpien virastojen näkemys

	2.4 Toimet korjausvelan vähentämiseksi
	2.5 Kokoavat havainnot

	3 JOHTOPÄÄTÖKSET
	4 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISÄTIEDOT
	LÄHTEET

