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Helsingin kaupungin
rakennuksiin ja tiloihin
liittyvat omistajapoliittiset
linjaukset

Yleiset linjaukset

1.

Kaupungin rakennusten ja tilojen tuottamisen l1ahtdékohtana on kaupungin strategisiin
tavoitteisiin ja kaupunkitasoisiin yhtenaisiin kriteereihin perustuen maaritelty
dynaamisesti paivittyva kaupungin palveluverkkosuunnitelma, jonka pohjalta maaritetdan
toimialojen tilatarpeet riittdvalla aikajanteelld ja tarkkuudella.

Toimitilojen omistamisen ja hankinnan tavoitteena ja Iaht6kohtana on toiminnan ja
palveluiden jarjestamisen kannalta laadun (tilojen toiminnallisuus ja kunto), maaran,
kaupungin strategisten tavoitteiden ja sijainnin suhteen tarkoituksenmukaisten tilojen
tarjoaminen kaupungin eri toimialojen, virastojen ja liikelaitosten kayttoon.

Kaupungin tilojen suunnittelussa, rakentamisessa ja remontoinnissa lahtokohtana on
varmistaa edellytykset laadukkaiden palveluiden tuottamiselle seka
tarkoituksenmukaisten ja viihtyvien tilojen varmistaminen kaupunkilaisille ja henkildstdlle.

Toimitilat tarjotaan kayttgjille oikea-aikaisesti, kustannustehokkaasti ja tilojen koko
elinkaaren aikainen kokonaistaloudellisuus huomioiden.

Toimitilojen tulee vastata kaikkiin kaupungin tavoitteisiin niiden toteutustavasta tai
hallintamallista riippumatta.

Paasaantdna on, ettd kaupunki luopuu sellaisista omistamistaan ja vuokraamistaan
tiloista, joille ei ole olemassa kaupungin omaa kayttda tai joiden omistamiseen tai
vuokraamiseen ei ole olemassa strategista tai muuta perusteltua ja paatettya tavoitetta.
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Linjaukset tilojen yllapidosta

7. Tilojen ylldpitovastuu on aina tilojen omistajalla. Poikkeuksena ovat elinkaarimallilla
toteutettavat hankkeet, joissa rakennusten yllapitovastuu on ulkoistettu
palveluntuottajalle. Tilojen yllapidolle maaritelldan toteutumista arvioivat laadulliset
mittarit ja sanktiot. Kaupunkiorganisaation sisalla toimialojen valisesta yllapitovastuusta
sovitaan erikseen.

8. Kaupungin hallinnassa olevien tilojen yllapito jarjestetaan siten, ettd kaytdssa tarvittavat
tilat sailyvat kayttokelpoisina tilojen koko laskennallisen kayttéian.

9. Kaikki kaupungin omistuksessa olevat tilat pidetdan kayttdkelpoisina ja tilojen
kayttétarkoituksen mahdollistamassa kaytdssa, lukuun ottamatta purettavaksi
suunniteltuja rakennuksia.

10. Luovuttavien tilojen luopumisprosessia tehostetaan, jotta yllapidon resurssit voidaan
kayttaa tehokkaasti niihin rakennuksiin ja tiloihin, jotka toimitilastrategiassa on linjattu
kaupungin omistukseen.

11. Luovuttaville tiloille laaditaan oma niiden erityispiirteet huomioon ottava yllapito-ohjelma.

Linjaukset tilojen kaytosta

12. Kaupungin hallinnassa olevien tilojen kayttdaste optimoidaan ja tilojen mahdollista
vajaakaytt6a vahennetdan ennen uusien kaupungin palveluverkon kannalta
valttdmattémien tilahankkeiden kaynnistamista.

13. Ennen uusien tilatarpeiden esittamistad osana palveluverkkosuunnitelman paivitysta
arvioidaan olemassa olevien tilojen kayttdastetta tiedossa olevan palvelutarpeen
perusteella sekad mahdollisuus tilojen tehokkaampaan kayttéon joko kayttdaikojen
laajentamisen tai palvelua ja toimintaa kehittdmalla tilarippumattomaan suuntaan.

14. Toimistotilojen kaytdn osalta laaditaan ja otetaan kayttéon kaupunkiyhteinen
mitoitusperiaate, jota tarvittaessa paivitetdan.

15. Tilojen mahdollista vajaakayttda vahennetaan kaupunkiyhteisen tilavarauspalvelun
avulla.

16. Tilojen monipuolista kayttda (ja korkeaa kayttoastetta) edistetdan teknisilla ratkaisuilla
muun muassa lukituksella ja kulunvalvonnalla.

Linjaukset uusien tilojen hankkimiselle

17. Kaupungin tilatarve ratkaistaan ensisijaisesti olemassa olevissa rakennuksissa ja tiloissa.
Tarvittaessa toimintaa mukautetaan tilojen turvallisuuden ja terveellisyyden
mahdollistamissa rajoissa, mikali mukauttaminen on kokonaistaloudellista ja olennaiset
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toiminnalliset syyt eivat tatéa esta. Vasta toissijaisesti tilatarpeen ratkaisemiseksi
kaynnistetaan uusien tilojen rakentaminen tai laajennus-/perusparannushanke.

Kaupunki toteuttaa omaan omistukseensa sellaiset lakisdateisten palveluiden
tuottamiseen tarvittavat rakennukset, joiden katsotaan toimivan kulloinkin voimassa
olevan palveluverkon runkona ja joiden toteuttamiselle ei ole olemassa muuta kaupungin
kokonaisedun varmistavaa toteutustapaa. Palveluverkon runkona pidetdan sellaisia
rakennuksia, jotka arvioidaan tarvittavan kaupungin pysyvassa palvelutuotannossa
rakennuksen suunniteltu elinkaari huomioon ottaen. Runkoverkko nojautuu voimassa
oleviin kaupungin palveluverkkolinjauksiin.

Kaupungin omistukseen tulevia tiloja voidaan toteuttaa sekd kaupungin suoraan
omistukseen ettd kaupungin omistamien kiinteistdyhtididen omistukseen. Ensisijaisesti
uudet hankkeet ohjelmoidaan toteutettavaksi osana talonrakennushankkeiden 10-
vuotista rakentamisohjelmaa kaupungin suorina investointeina kulloinkin kaytettavissa
olevien investointimaararahojen puitteissa. Poikkeuksen muodostavat
palveluasumiskohteet, joissa asuminen ja toimitilat ensisijaisesti rakennetaan Helsingin
kaupungin asunnot (Heka) Oy:n omistukseen.

Mikali kaupungin tilatarpeen toteuttamiseksi ei ole mahdollista osoittaa kaupungin tai
kaupungin tytaryhteisdn omistuksessa olevia tiloja, alueella olevien tilojen
perusparantaminen tai uudisrakennushankkeen toteuttaminen ei ole
kokonaistaloudellisesti tai tiedossa olevan tilatarpeen keston perusteella perusteltua,
eikd palveluverkon edellyttdmaan sijaintiin ole mahdollista kaavoittaa uusia kaupungin Y-
tontteja ja siten toteuttaa uudisrakennushanketta, palvelutarpeen edellyttdmat tilat
voidaan hankkia myds vuokraamalla olemassa olevia tiloja tai kaupunkia varten
rakennettavia uusia tiloja. Tama ei koske markkinoilla jo olevia toimistotiloja, joista on
toistaiseksi todettu olevan ylitarjontaa pk-seudulla.

Kaupungin Y-tontille toteutettavia vuokrahankkeita voidaan vain perustelluista syista
toteuttaa niissa tilanteissa, joissa kaupungin omat resurssit eivat mahdollista hankkeiden
edistamista tilojen tarpeen edellyttdmassa aikataulussa.

Vuokratiloja hankittaessa vuokrasopimukset neuvotellaan toiminnallisesti ja
kokonaistaloudellisesti tarkoituksenmukaiseksi ajanjaksoksi, mutta ensisijaisesti
perusvuokrakaudeltaan korkeintaan 15 vuoden ajaksi.

Tilojen vuokraukseen liittyvid kustannusriskeja pienennetaan aktiivisesti esimerkiksi
vuokrasopimuksiin sisallytettavin osto-optioin tai muilla kdytdssa olevin keinoin.

Linjaukset rakentamisohjelman laatimiseen

24. Kayttajatoimiala kaynnistaa yhdessa kaupunkiympariston toimialan kanssa riittavan
ajoissa lahtotietojen tuottamisen hankkeen esittdmiseksi rakentamisohjelmaan ja
tarvepaatosta varten.
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25. Kaupungin suoraan omistaman tai kaupungin tytaryhteiséjen omistaman ja kaupungin
palveluverkon pitkdaikaisen rungon muodostaman tilakannan edellyttamat
perusparannukset ohjelmoidaan talonrakentamishankkeiden rakentamisohjelmaan ja
toteutetaan oikea-aikaisesti ja tarkoituksenmukaisessa laajuudessa.
Rakentamisohjelman laadinta perustuu kaupungin palveluverkkosuunnitelman
pitkdjanteiseen toteuttamiseen seka kulloinkin kaytettavissa olevien
investointimaararahojen priorisointiin.

26. Kaupungin 10-vuotinen talonrakennushankkeiden rakentamisohjelma laaditaan siten,
ettd olemassa olevien ja palveluverkon pitkdaikaisen rungon muodostamien tilojen ja
rakennusten edellyttdmat perusparannukset priorisoidaan ohjelmointitydssa.
Ohjelmoinnissa otetaan huomioon myods rakennusten ja tilaomaisuuden arvon
sailyttdminen kaupungin suoraan tai kaupungin tytaryhteiséjen omistuksessa olevan ja
kaupungin palveluverkon pitkaaikaisen rungon muodostaman tilakannan osalta.

27. Tytaryhteisdjen hallinnoimien tilojen perusparannussuunnitelmat laaditaan siten, etté ne
ovat omaisuuden kayttokelpoisuus ja tarkoituksenmukainen kayttdé huomioiden oikea-
aikaisia.

Linjaukset tiloista luopumisesta

28. Kayttajatoimialat sopeuttavat tiloista luopumisen mahdollisuuksien mukaan tilojen tai
rakennusten elinkaareen tai vuokrasopimuksiin siten, ettei kiinteistoja jaa tyhjaksi tai
vajaakayttoisiksi pidemmaksi aikaa. Kaupunkiymparistdn toimiala vastaa sovittujen
kriteerien ja yhteisten suunnitelmien mukaisesti luovuttavien tilojen tehokkaasta
luopumisprosessista.

29. Toiminnan muutoksen kustannusvaikutuksia arvioitaessa huomioidaan tilojen ja
rakennusten poistamaton osuus kustannusvaikutuksena, mikali erikoistiloille ei ole
[6ytymassa valitdntd saman vuokratuoton takaavaa kaytt6a. Nakokulman huomioiminen
ei saa kuitenkaan johtaa epatarkoituksenmukaiseen kannustimeen pitaa kiinni
tarpeettomista tiloista. Toiminnan kannalta tarpeettomaksi jaavien tilojen kiinteistokehitys
ja luopumisprosessi kaynnistetdan valittdmasti, kun tiloista luopuminen todetaan
kaupunkiyhteisen palveluverkon kannalta tarkoituksenmukaiseksi.

30. Kaupunki myy aktiivisesti niita tiloja, joista se on paattanyt luopua. Ennen tilojen
myymistd kaupunki arvioi ja varmistaa tilojen ja kiinteistéjen mahdollisen kaavallisen
kehittdmispotentiaalin seka arvioi mahdollisen Y-tonttien alueellisen tarpeen. Erityisia
suojeluarvoja omaavien rakennusten myynnissa edistetaan tarkoituksenmukaisella
tavalla naiden arvojen sailymistd myds uuden omistajan aikana.

31. Ensisijaisesti luovuttavista tiloista tai kiinteistoista tulee jarjestda avoin tarjouskilpailu,
jotta voidaan varmistaa markkinaehtoinen luovutushinta. Tarjouskilpailuissa yhtena
vaihtoehtona mahdollistetaan kaava- tai poikkeamispaatésehdollisten tarjousten
antaminen. Kaava- tai poikkeamispaatdsehdolliset tarjoukset mahdollistavassa
tarjouskilpailuissa kaupungin tavoitteena on optimoida rakennusoikeuden maara ja
kayttétarkoitus parhaan mahdollisen luovutushinnan saamiseksi. Perustellusta syysta
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voidaan kohteen kehittdmiseksi tehda suunnitteluvaraus ja luovuttaa tilat tai kiinteisté
kuntalain mukaisesti ulkopuolisen arviokirjan perusteella. Luopumisjarjestysta
arvioitaessa otetaan huomioon muun muassa vajaakaytdsta ja suurista
kayttokustannuksista kaupungille syntyvat tappiot, markkinapotentiaali seka vaikutus
alueen maankayton kehittdmiseen.

Linjaukset tilojen valiaikaiskaytosta

32. Pyritdan lisddmaan ja laajentamaan tilojen valiaikaiskayttda, jotta tiloja ei olisi tyhjillaan
kayttamattomana. Sellaisia tiloja, joista on paatetty luopua tai tiloja, jotka jaavat
vajaakayttdiseksi voidaan tarjota vapaata kansalais- ja jarjestdtoimintaa,
kulttuuritoimintaa, vapaa-ajan toimintaa tai muuta soveltuvaa toimintaa varten. Tama
tehdaan ensisijaisesti operaattorimallin mukaisesti ja toissijaisesti maaraaikaisilla
sopimuksilla ennen lopullista luopumista.

Linjaukset vaistotilojen jarjestamisesta

33. Perusparannuksista aiheutuvat tilapaisten vaistotilojen tarve minimoidaan hankkeiden
oikea-aikaisella ohjelmoinnilla, kayttgjien palveluverkkosuunnittelun oikea-aikaisella
ajoittamisella suhteessa perusparannustarpeisiin seka pitkdaikaisten vaistotilaketjujen tai
pysyvien vaistotilojen toteuttamisella. Pysyvien vaistdtilojen suunnittelun lahtékohtana on
seka alueellinen ettd koko kaupungin mittakaava.

34. Vaistotilojen hankinnassa hyddynnetaan ensisijaisesti olemassa olevia tiloja kuitenkin
siten, ettei se vaikeuta merkittavasti kaupungin pyrkimysta luopua tiloista, joille silla ei ole
pitkan tdhtaimen kayttoa.

35. Mikali alueellinen tarve huomioiden ei ole pysyvia tiloja hyddynnettavissa kohtuullisin
kustannuksin, on valiaikaisten vaistétilojen toteuttaminen viimeisena vaihtoehtona
mahdollinen. Tallaisten vaistétilojen hankinnassa voidaan hyddyntaa uusia
vuokratilaelementteja, mikali niiden vuokra-aika ja tiloista maksettava vuokra on toimivan
markkinan kautta kilpailutettavissa kohtuulliseksi.

36. Joissain tapauksissa on hyvaksyttavaa, etta vaistotilat eivat vastaa pysyvien tilojen
toiminnallisuutta, mutta Iahtékohtana vaistétilojen jarjestdmisessa on, ettei toiminta tai
toiminnan tulokset saa vaarantua vaistétiloissa toimimisen takia.

Linjaukset tuottotavoitteesta

37. Helsingin kaupungin tarkoituksena tai tavoitteena ei ole harjoittaa kiinteistdliiketoimintaa
tai muuta aktiivista riskeja sisaltavaa sijoitustoimintaa.

38. Tilojen tuottamisen ainoa tarkoitus on tarjota palveluiden ja kaupungin muun toiminnan
kannalta valttamattomat tilat. Omien tilainvestointien tuottotavoite asetetaan niin, etta se
kattaa pitkalla aikavalilld kaupungin tilainvestointien rahoitukseen liittyvat kustannukset.




. 6/6
Helsinki
11.12.2023

Kaupunginkanslia opastaa toteutusvaihtoehtojen vertailujen tekemisessa ja maarittelee
kulloinkin tarkasteluissa kaytettavan tuottoprosentin diskonttokoron maarittamista varten.

39. Sisainen vuokra maaritellaan siten, etta tiloista aiheutuvat todelliset kustannukset
voidaan kohdistaa kustannusperusteisesti tilojen kayttajille.

Linjaukset ulosvuokrattavien tilojen vuokrausperiaatteista

40. Mikali kaupungin omistuksessa on kiinteistdja tai tiloja, joita kaupunki ei tarvitse omassa
toiminnassaan, mutta joista ei ole strategisten tai muiden syiden takia perusteltua
luopua, peritdan niistad aina markkinaehtoinen vuokra. Markkinaehtoinen vuokra on se
vuokra, jolla kohde saadaan vuokrattua.

41. Ulosvuokrattavat yrityskayttoon soveltuvat tilat vuokrataan aina markkinahintaan.
Markkinahinnan varmistamiseksi tilojen vuokrasopimukset pyritdan laatimaan siten, etta
markkinahinta voidaan tarvittaessa tarkistaa toistaiseksi voimassa olevissa
vuokrasopimuksissa saanndllisesti, mikali maaraaikaisten vuokrasopimusten
kayttaminen ei ole mahdollista tai tarkoituksenmukaista. Linjauksen osalta huomioidaan
se, mita edella linjauksissa 32 ja 40 on todettu.

42. Markkinaehtoisuus varmistetaan tarvittaessa avoimilla tarjouskilpailuilla.

Taydentavat omistajapoliittiset linjaukset

43. Asemakaavoituksessa tulee huolehtia palvelutarpeen kannalta riittdvan Y-tonttivarannon
tuottamisesta ja tarvittaessa hyddyntaa maankayttésopimuksia tarvittavan
maanomistuksen luomisessa. Y-tonttien osalta kayttdtarkoitusta ei paasaantoisesti rajata
asemakaavoissa.

44. Kaupungin omistamille Y-tonteille toteutettavien rakennusten osalta tilojen mahdollinen
hyddyntadminen muuhun kuin kaupungin omaan kayttéon tulee arvioida tapauskohtaisesti
ennen maanvuokrasopimusten solmimista.

45. Kaupunki arvioi omaa tilahallinnan ja -tuotannon laatua ja tehokkuutta suhteessa muihin
kaupunkeihin, muihin julkisiin kiinteistéomistajiin ja markkinoihin sdanndllisesti.
Arvioinnissa hyddynnetaan vaihtoehtoisia tilojen hankinta- ja hallintatapoja ja
valtakunnallisia tutkimus- ja tilastoaineistoja.

46. Kaupungin tavoitteena on saada omistamiensa korkotuettujen asuntoyhtididen
omistamat, asemakaavassa niiden rakennuksiin toteutettavaksi vaaditut liiketilat
mahdollisimman tehokkaasti ulosvuokrattua. Kaupunki uudistaa tata tavoitetta tukevaksi
liiketilojen hallintaan liittyvan toimintamallin.

47. Kaupunki edellyttda sopimuskumppaneiltaan kaupungin arvojen ja eettisten periaatteiden
noudattamista.
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