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JOHDANTO

Kiinteistojohtamisen linjaukset luovat yhteisen
suunnan

Kiinteistdjohtamisen linjaukset kytkevat yhteen Vantaan kaupungin toimitilatoimijat
ja maarittavat kiinteistonpitoa koskevat yhteiset toimintamallit. Linjauksilla ohjataan
kaupungin tilakannan seka kiinteistonpitoon liittyvien kaytantdjen ja toimintamallien
kehittdmista ja ne tdydentavat kaupungin strategiaa.

Vantaan kaupunkikonsernin edellinen, toimitila-asioita linjaava toimitilastrategia
laadittiin vuonna 2006, minka jalkeen seka ulkoinen etta kaupungin sisdinen
toimintaymparistdé on muuttunut oleellisesti. Kaupungin palvelujen suhteellisen
nopeasti syntyvat ja muuttuvat tilatarpeet edellyttavat joustavia ja erilaisiin
tilanteisiin tarkoituksenmukaisia tilahankintaprosesseja. Linjaukset ovat tarpeen
kaupungin kokonaisedun kannalta tarkeiden asioiden edistamiseksi ja yhteisten
tavoitteiden saavuttamiseksi.

Menettelytavat ja roolit tulee olla selkeita kaikille. Kiinteistdjen omistamisen ja
vuokrauksen on tuettava kaupungin palvelutuotantoa kustannusoptimaalisesti.
Tietojarjestelmia on hyddynnettava tehokkaammin tuottavuuden ja asiakaspalvelun
parantamiseksi. Tilojen on vastattava kayttgjien tarpeisiin ja vahvistettava alueiden
elinvoimaa. Kiinteistdjen hankkiminen, rakennuttaminen ja yllapito on oltava
resurssiviisasta ja kestavaa. Hiilineutraalisuustavoitteet edellyttavat kiinteistonpidon
kaikilta osa-alueilta aktiivisia ja innovatiivisia toimia. Taloudellinen tilanne edellyttaa
saasteliaisyytta ja erittain tarkkaan harkittuja investointeja. Rakennusten
sisailmaongelmien ennaltaehkaisy kuuluu rakentamisesta yllapitoon ja siten
siséilma-asiat integroituvat luontevasti kiinteistojohtamiseen aiemmin erillisen
strategiateeman sijaan.

Toimitila-asioita Vantaan kaupungissa on organisoitu eri tavoin viimeisen
vuosikymmenen aikana. Tilakeskuksen toimiala purettiin vuonna 2012 ja
tilaajatoiminnoista vastasi tilakeskuksen tulosalue osana Maankayton,
rakentamisen ja ympariston toimialaa vuoden 2019 loppuun saakka. Vuoden 2020
alusta tilakeskus jatkoi tulosyksikkona osana kiinteistot ja tilat palvelualuetta
uudelleen nimetylla kaupunkiympariston toimialalla. Organisaatiouudistus saatettiin
loppuun vuoden 2021 aikana, jolloin tilakeskus purettiin kahteen tulosyksikkdo6n;
toimitilajohtaminen seka kiinteistonhallinta ja asuminen. Konserniyhtidista VTK
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Kiinteistdt Oy:n ja VAV:n roolit suhteessa kaupunkiin ovat pysyneet paaosin
entisellaan, mutta muita kaupungin omistamia kiinteistoyhtidita on lakkautettu tai
sulautettu muihin yhtigihin.

Kiinteistdjohtamisella ei tule tavoitella ainoastaan kustannusten alentamista ja
tehokkuuden saavuttamista kiinteist6ihin ja ulkoistettaviin toimintoihin keskittymalla.
Kiinteistdjohtamisen linjauksilla on ensisijaisesti tuettava kaupungin ydintoiminnaksi
luettavia palveluja, niiden tehokkuutta ja henkiloéston tuottavuutta sekéa
asiakastyytyvaisyytta ja kaupungin elinvoimaisuutta. Maaomaisuuden hallintaan
liittyvat asiat on rajattu ndiden linjausten ulkopuolelle ja niita koskevat asiat kuuluvat
maa- ja asuntopoliittiseen ohjelmaan.

Valmistelua kaupunkikonsernin yhteistyona

Kiinteistdjohtamisen linjausten sisdltdluonnos ja ehdotus toteutustavaksi laadittiin
kiinteistdjohtajan, tilakeskusjohtajan ja VTK Kiinteist6t Oy:n toimitusjohtajan
yhteistyoné alkuvuodesta 2020. K&siteltavien aihepiirien perusteella valmisteluun
todettiin tarpeelliseksi kytked toiminnasta vastaavia henkiloita erityisesti kiinteistot
ja tilat palvelualueelta. Konserniyhtididen asioiden kasittely edellytti kaikkien
yhtididen laajempaa osallistumista. Projektisuunnitelma esiteltiin
kaupunkiympariston toimialan johtoryhmassa kevaalla 2020 ja valmistelusta
vastannut projektiryhma asetettiin kaupunginjohtajan paatoksella 17.6.2020 ja
jatkopaatoksella 12.2.2021.

Projektiryhman kokoonpano on ollut seuraava:

kiinteistbjohtaja Antti Kari

henkilosto- ja konsernijohtaja Kirsi-Marja Lievonen
toimitusjohtaja, VTK Kiinteistot Oy Jukka Antila

toimitusjohtaja, VAV Yhtyma Oy Teija Ojankoski, 17.1.2022 saakka
konserniohjauksen péaallikko Riikka Kiljander-Kiiskinen
asemakaavapéaallikko llkka Laine

tilakeskusjohtaja Pekka Wallenius
toimitilapaallikko Pasi Salo, 4.5.2022 saakka
hankepdaallikk® Eija Kivineva

vuokrauspaallikko Sari Lindqvist
kunnossapitopaallikko Jussi-Pekka Sojakka
hankesuunnittelupaallikk® Ifa Kytosaho, 31.8.2021 saakka
kiinteistopalvelupaallikk® Jari Mattila

projektipaallikkod Ari Kiiskinen, 31.5.2021 saakka.
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Projektiryhmé& on kokoontunut s&énnollisesti noin kerran kuukaudessa.
Projektiryhman edustajien vetamiin aihepiireittain muodostettuihin alatyéryhmiin
osallistettiin kaupunkiympariston toimialan asiantuntijoita. Alkuperainen
siséltoehdotus on tarkentunut valmistelun edetessa tavoitteellisiin paamaariin ja
konkreettisiin toimenpiteisiin.

Linjausten 12.11.21 paivatty luonnosversio oli toimialoilla lausuntokierroksella
17.11.2021 — 13.1.2022. Rakentavia kommentteja saatiin kaikilta toimialoilta ja
kehittAmisehdotukset on pyritty ottamaan huomioon linjausten jatkovalmistelussa.
Alustavat linjaukset esiteltiin kaupunginhallituksen iltakoulussa 13.3.2022, minka
jalkeen tekstia on taydennetty ja toimenpiteisiin tehty |Ahinn& muodollisia
tarkistuksia.

Tikkurilan kolmikerroksinen péivékoti valmistui vuonna 2019. Kuva: Sakari Manninen



TOIMINTAYMPARISTON MUUTOKSET JA
STRATEGIAT

Nykytilanteen analyysi on strategisen johtamisen perusta. Hyvan
kiinteistdstrategian muodostaminen edellyttdd, ettd se muodostetaan varsinaisen
ydintoiminnan strategiaprosessin yhteydessa. Kuntien strategia-analyysin
l&htdkohtana on toimintaympariston, kaytossa olevien resurssien ja poliittisten
tavoitteiden yhteensovittaminen. Historian tuntemus antaa pohjan myaos
tulevaisuudessa tapahtuvien asioiden ymmartamiselle ja strategioiden
suunnittelulle. Tarkeina lahtotietoina voidaan pitaa tietoja vaeston kasvusta ja
muuttoliikkeesta, rakennuskannan ikaprofiilista, demografisista muutoksista,
julkisen talouden tilanteesta ja tydvoiman saatavuudesta. Kunnat voivat edellisten
tietojen pohjalta luoda suuntaviivoja toiminnalleen, etenkin jos lisdtaan tarkasteluun
kaynnissa oleva maankayton suunnittelu, maakuntakaavat seka yleis- ja
asemakaavoitukseen liittyvat hankkeet.

Kunta kiinteistonomistajana

Kuntien tilayksikdiden tehtavana on huolehtia tilojen hankinnassa tehokkaan ja
taloudellisen palvelutuotannon edellytyksista kuntien kokonaisetu huomioiden.
Tavoitteena on muodostaa asiakastoimialojen toiminta- ja
palveluverkkosuunnitelmista kokonaiskuva, joka perustuu toisaalta kunkin
palveluverkon omiin tarpeisiin ja toisaalta koko kunnan yhteisiin lyhyen ja pitkan
aikavalin tila- ja palvelutarpeisiin.

Toiminnan lahtokohtana on kaupungin kokonaiskustannusten optimointi ja
toiminnan kehittaminen kokonaisuutena, ei yksittaisten palveluverkkojen toimintaa
osittain optimoiden. Toisaalta on kuitenkin ensiarvoisen tarkeda arvioida toimitilojen
ominaisuuksien vaikutusta palveluiden tuottamiseen. Kuntalaisnaktkulma
palvelujen saavutettavuuden ja asukkaiden arjen sujuvuuden kannalta on tarkeaa
ottaa huomioon tehokkuuden ja taloudellisuuden rinnalla.

Suurin osa kuntien tuottamista palveluista tuotetaan tiloissa, jotka on raataloity
harjoitettavaa toimintaa varten. Nama palvelut eivat voi joustavasti valita
toimipisteitansd, vaan usein kuntien kannattaa rakennuttaa téllaiset tilat omaan
taseeseensa. Suurin osa kuntien palvelujen tiloista on erikoistiloja, joiden
soveltuvuus muuhun toimintaan on huono. Tasté huolimatta muuntojoustavuuteen

ja erityisesti yhteiskaytt6on kannattaa panostaa. Tilojen suunnitteluratkaisuja
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voidaan tutkia monipuolisemmin, innovatiivisia tilaratkaisuja tavoitellen seka tilojen
muuntojoustavuutta ja yhteiskayttod priorisoiden. Uudenlaisten toteuttamismallien
kehittdmisessa toimialojen valinen yhteisty6 ja ymmarrys on keskeista.

Vantaan vaestoennuste

Vantaan vaesto oli vuoden 2020 lopussa 237 231 henkil6a (31.12.). Vuoden aikana
vaeston maara lisdantyi 3 456 asukkaalla (1,5%), joka oli enemman kuin missaan
toisessa suomalaiskunnassa. Suomen véaesto kasvoi 8 500 henkildlla eli Vantaan
osuus koko Suomen kasvusta oli 41 prosenttia. Vuoden 2020 kasvu oli Vantaalla
kuitenkin noin 2 000 henkil6d vahemman kuin vuoden 2019 ennatyskasvu.

Vuosi 2020 oli poikkeuksellinen maailmanlaajuisen koronapandemian vuoksi ja se
vaikutti useiden kaupunkien vaestonkehitykseen. Monet pienemmat kunnat
hyo6tyivat pandemiasta, kun muuttoliike kasvatti vaestéa, kun taas isojen
kaupunkien vaestonkasvu hidastui.

Vuonna 2020 Vantaalle syntyi lapsia 2 512, joka oli noin 50 enemman kuin
edellisena vuonna. Kuolleiden maara, 1 654 henkilo&, oli noin 200 suurempi kuin
vuonna 2019. Luonnollinen vaestonkasvu, syntyneiden ja kuolleiden erotus, oli 858
henkil6a. Vuodet 2016—2020 ovat olleet luonnollisen vaestonkasvun osalta
matalimmat koko 2000-luvulla.

Vantaa sai vuonna 2020 muuttovoittoa lahes 2 700 henkil6a, joka oli perati 1 800
henkil6a vahemman kuin edellisvuonna. Vantaan vaestonkasvusta muuttoliikkeen
osuus oli vuonna 2020 noin 76 prosenttia, kun se vuonna2019 oli ennétyksellisen
suuri, noin 82 prosenttia. Muuttoliikkeen osuus vaestonkasvusta on kasvanut
huomattavasti edellisten vuosikymmenten aikana. Vantaan nettomuutosta kaksi
viidesosaa, 1 039 henkil6a, tuli kotimaan ja kolme viidesosaa, 1 636 henkil6a,
ulkomaan muuttoliikkeen kautta.

Perusennusteessa Vantaan vaestdon ennakoidaan kasvavan vuosien 2026, 2031 ja
2045 alkuun (1.1.) mennessa noin 259 300, 283 800 ja 335 600 asukkaaseen.
Nopean kasvun skenaariossa vastaavat luvut ovat 259 300, 283 800 ja 348 400
asukasta, ja hidastuvankasvun skenaariossa 255 000, 272 600 ja 322 000. Edella
kuvatut vaestomaarat toteutuvat, jos perusennusteessa ja ennusteskenaarioissa
kaytetyt oletukset pitavat paikkansa.



Vantaan vaesto kasvaa perusennusteen mukaan vuosina 2021-2023 keskimaarin
1,4 prosenttia vuodessa ja kasvun oletetaan nousevan 2,3 prosenttiin vuosiksi
2024-2026. Sen jalkeen kasvun ennustetaan laskevan asteittain siten ettd se on
1,9 prosenttia vuonna 2027, 1,6 prosenttia vuonna 2030 ja 1,0 prosenttia vuonna
2041. Kasvu on enimmillaan noin 6 000 henkil6a vuodessa ja alimmillaan
ennustekaudenensimmaisiné ja viimeisind vuosina, noin 3 300 henkiléa vuodessa.

Lahde: Vantaan vaesttennuste 2021: Koko kaupungin ennuste 2022-2045 ja Osa-alueittainen
ennuste 2022-2031. Tekijat: Minna Ménty ja Juhani Riiheld, Vantaan kaupunki Kaupunkistrategian
ja johdon toimiala, Strategia ja tutkimus -yksikko.

Seudullisen MAL-sopimuksen
asuntotuotantotavoitteet

Vantaan kaupunki on sitoutunut osaltaan Helsingin seudun kuntien allekirjoittamaan
MAL-aiesopimukseen, jossa on sovittu tulevien vuosien asuntorakentamismaarista.
Nykyinen aiesopimus kattaa vuodet 2020-2031, ja sen mukaan Helsingin seudun
asuntotuotanto tavoite sopimuskaudelle 2020-2023 on yhteensa noin 16 500
asuntoa vuodessa. Vantaan osuus tasta tavoitteesta on 2 640 asuntoa vuodessa.
Tulevana 10-vuotiskautena Vantaalle on arvioitu valmistuvan keskiméérin 3 400
uutta asuntoa vuodessa. Rakentamisen ennustetaan olevan hieman
rauhallisempaa ennustekauden ensimmaisina vuosina ja voimakkainta vuosina
2024-2026, jolloin uusia asuntoja ennustetaan valmistuvan yli 4 000 vuodessa.
Suuralueittain tarkasteluna eniten asuntoja valmistuu Myyrméen, Kiviston,
Aviapoliksen ja Tikkurilan suuralueille. Lahes jokaisella suuralueella rakennettavista
asunnoista kerrostaloasuntojen osuus on suhteellisesti suurin ja rivitalojen osuus
suhteellisesti pienin. Rakennettavien kerrostaloasuntojen osuus on pienin Korson
suuralueella, jonne omakoti- tai paritaloja rakennetaan suhteellisesti eniten.

Palveluverkkosuunnitelmat

Vantaan kaupunkitasoinen palveluverkkosuunnitelma on pohja tulevien vuosien
toimitilainvestointiohjelman paivittamiselle ja sen keskeiset linjaukset ohjaavat
kaupungin kasvua ja myds yksittaisia palveluverkon kehittdmishankkeita.
Suunnitelmassa on kasitelty kaupungin rakentumista ja vaestokehitysta,
palveluverkon nykytilaa seka palveluittain keskeisimpia palveluverkon
kehittAmistarpeita. Kaupunkitasoinen palveluverkkosuunnitelma toteuttaa omalta
osaltaan Vantaan yleiskaavaan tavoitteita.



Palveluverkkosuunnitelmassa kasitellaan kaupungin asukkaille tarjoamia palveluja
ja niiden palveluverkkoa. Palveluverkolle soveltuvien tonttien kaavoitusta ja tonttien
luovutusta on ennakoitava ja suunniteltava pitkalla tahtaimella. Palveluiden
tilatarpeiden muutoksia hallitaan sadnndllisella palveluverkkosuunnittelulla ja
ratkaisuvaihtoehtoja tutkitaan alueellisilla tai palvelukohtaisilla selvityksilla.
Tavoitteena on palvelutarpeiden mukaisen taloudellisesti ja toiminnallisesti
tehokkaan seka monikayttdisen palveluverkon kehittaminen, mikd vastaa myds
kaupungin vaestbmaaran kasvun aiheuttamaan palvelutarpeen lisadantymiseen.

Palveluverkkosuunnittelussa etsitd&n uusia keinoja vastata lisaantyvaan palvelu- ja
tilatarpeeseen muun muassa palveluja ja hankkeita yhdistamalla, kehittamalla
kiinteistdja useampaan kayttotarkoitukseen seka lisaamalla tilojen kayttbastetta ja
yhteiskayttéd. Palveluverkkosuunnitelma sisaltdd palveluiden jarjestamisen
tavoitteita ja yleisia periaatteita, joita on paivitetty rinnan kiinteistdjohtamisen
linjausten kanssa. Suoraan palveluihin ja maankaytt6on liittyvat tavoitteet ja
toimenpiteet on pyritty rajaamaan kiinteistojohtamisen linjausten ulkopuolelle.

TyOvoiman saatavuus

Kaupunkiymparistdn toimialalla on ollut haasteita riittavien henkiléresurssien
saamiseksi ja sailyttdmiseksi. Kiinteistott ja tilat -palvelualueella ja erityisesti
toimitilojen investointiohjelman toteuttamisesta vastaavassa toimitilajohtamisen
palveluyksikdssa henkildston vaihtuvuus on ollut suurta ja useita vakansseja on
ollut pidempaan tayttamatta. Kelpoisuusehdot tayttavia ja kokeneita hakijoita on
niukasti. Lisdksi mm. rakentamisen korkeasuhdanteessa kuntasektorin palkat ovat
jaéneet jalkeen yksityisten yritysten palkkatasosta, mika vaikeuttaa uusien
palvelussuhteiden solmimista ja heikentaa olevan tydévoiman sitoutumista.

Tydvoiman saatavuus vaikuttaa palvelutuotantostrategiaan lisdten ostopalvelujen
tarvetta. Hankkeiden valmistelussa ja tilojen tuottamisessa joudutaan turvautumaan
konsulttipalveluihin ja yksityisiin yrityksiin. Vuokrahankkeista on tulossa yha
houkuttelevampi vaihtoehto investointirajoitteiden lisaksi myos
henkiléresurssiperustein.

Talousnakymat

Vantaalla laadittiin ja hyvaksyttiin vuoden 2021 alussa tuottavuus- ja kasvuohjelma
vuosille 2021-2025. Ohjelman tavoitteena on parantaa kaupungin taloustilannetta
siten, ettd vuonna 2023 kayttotalous olisi tasapainossa ja tilikausi ylijaamainen.
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Vuosina 2020-2022 Vantaa on sopeuttanut talouttaan lahes 80 miljoonalla eurolla
koronaepidemian leikkaaman verotulojen kasvutahdin kompensoimiseksi. Ohjelman
tavoitteena on nostaa vuosikatetta vuosittain siten, ettd vuonna 2025 se olisi
vahintaadn 130 miljoonaa euroa, jolloin kaupungin perusinvestoinnit voidaan
toteuttaa ilman nettolainanoton kasvua. Talouden tasapainottamistavoitteiden
saavuttaminen edellyttda suotuisaa verotulokehitysté ja hillittyd menojen kasvua.
Tuottavuutta parannetaan vuosittain siten, etta se hillitsee vaestonkasvun ja
toimintaympariston kustannuskehityksen aiheuttamaa kaupungin menokasvua.
Tuloja pyritddn lisddmaan systemaattisesti strategiakauden aikana.

Kaupungin investoinneille asetetaan strategiakaudelle 2022—2025 tavoitteeksi 600
miljoonan euron menokatto, joka on 100 miljoonaa euroa enemman kuin
strategiakaudella 2018-2021. Kaupungin omien toimitilainvestointien osuus
menokatosta on 340 miljoonaa euroa. Kaupungin ulkoiselle lainakannalle asetetaan
asukaslukuun suhteutettu 4 200 euroa/asukas strategiakauden lopun
enimmaistavoitetaso. Myds kaupunkikonsernin lainakannalle asetetaan
enimmaistavoitetaso. Mahdollinen Vantaan ratikan rakentaminen voi kasvattaa
investointimenoja seka kaupungin ja kaupunkikonsernin lainakantoja edella
mainittuja tasoja korkeammiksi.

Hyvinvointialueuudistus supistaa kaupungin palvelutuotantoa, joten ennen
hyvinvointialueen toiminnan kaynnistymista on tarpeen tarkastella kaupungin
omistusten kokonaisuutta. Konserniomistusten kokonaisuuden tulee olla
tarkoituksenmukainen ja kaupungin jaljelle jaavaa palvelutuotantoa seka
palveluverkkoa tukeva. Hyvinvointialueuudistuksen jalkeen kunnan/kuntayhtyman
tulee viimeistaan sotelakiuudistuksen voimaanpanolain siirtymaajan (31.12.2025 +
1 vuoden optio) jalkeen yhtidittaa se osa toimintaa, joka koskee toimitilojen
vuokraamista hyvinvointialueelle.

Konserniyhtididen toimitilainvestoinnit sisdltyvat toimitiloja toteuttavien yhtididen
investointi- ja rahoitussuunnitelmiin. Konserniyhtididen investointi- ja
rahoitussuunnitelmat hyvaksytaan vuosittain osana kaupungin talousarviota.
Kohdekohtaiset uudis- ja korjausrakentamisen investointisuunnitelmat kuluvalle 10
vuodelle VAV-konsernin ja VTK-konsernin osalta hyvaksytddn osana
investointiohjelmaa.

Maailmantalouden epévakaa tilanne ja muun muassa energian ja materiaalien
saatavuusongelmat aiheuttavat haasteita myds kaupungin investointien
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toteuttamiseen talousraamien puitteissa. Urakkahinnat ovat olleet huimassa
nousussa ja tarjoushalukkuus laskenut. Rakennusalan yleisid sopimusehtoja
joudutaan tulkitsemaan uudella tavalla ja hankekohtaisiin sopimuksiin haetaan lisaa
joustoa. Huonoimmissa tapauksissa rakennushankkeisiin saattaa tulla merkittavia
viiveita tai jopa keskeytyksia.

Konserniyhtididen omistajapoliittiset linjaukset

Omistajaohjauksen keskeisen ohjeistuksen uudistaminen valmistui syksylla 2020.
Valtuusto hyvaksyi konserniohjeen seka konserniyhtididen omistajapoliittiset
linjaukset syyskuussa 2020 ja ne tulivat voimaan 1.10.2020. Kaupungin
konserniyhtidista valtaosalle vahvistettiin syksyn 2020 ja alkuvuoden 2021 aikana
yhteisokohtaiset omistajapoliittiset linjaukset kaupunginhallituksen tai merkittavien
yhtididen osalta valtuuston toimesta.

Omistajapoliittisten linjausten yleisessa osassa maaritellaan, minkalaisia yhtenaisia
periaatteita sovelletaan Vantaan kaupungin konserniomistajaochjauksessa.
YhteisOkohtaisissa omistajapoliittisissa linjauksissa maaritellaan kunkin
konserniyhteison asema kaupungin palvelutuotannon jarjestamisessa seka
yhteison tarkoitus seka pitkan aikavalin tavoitteet kaupunkikonsernin nakékulmasta.

Strategiset painopisteet ja tavoitteet

Vantaa kasvaa voimakkaasti ja kasvun tuomia lieveilmigita, kuten vaestoryhmien
hyvinvointieroja seka alueellista epatasa-arvoa on korjattava. Pandemiasta
toipuminen on lisdnnyt tarvetta kiinnittéa huomiota hyvinvointiin ja elinvoimaan.
Ihmiskunnan yhteisistd haasteista merkittavimpi& ovat ilmastonmuutos ja
luontokato. Vantaa on asettanut tavoitteeksi olla hiilineutraali vuoteen 2030
mennessa.

Uusi kaupunkistrategia "Innovaatioiden Vantaa” sisaltda useita kiinteistbalaa ja
toimitiloja koskevia sitovia tavoitteita.

Hyvinvointialueuudistus supistaa kaupungin palvelutuotantoa, joten ennen
hyvinvointialueen toiminnan kaynnistymista on tarpeen tarkastella kaupungin
omistusten kokonaisuutta. Kaupunkikonsernin omistusten kokonaisuuden on oltava
tarkoituksenmukainen, eli kaupungin palvelutuotantoa tukeva ja taloudellisesti
jarkeva. Jos tallaista tarkoitusta ei ole eikd omistus muutoin hyddyta merkittavasti
kaupunkia, omistuksesta luovutaan. Luopuminen on mahdollista myymalla
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omistusta hyvinvointialueelle tai kolmannelle taholle. Luopumistilanteissa
omistuksista irtaannutaan ja luopumisprojektit suunnitellaan seka aikataulutetaan
siten, etta kaupungin tekemét sijoitukset palautuvat mahdollisimman hyuvilla tuotoilla
kaupungille. Hyvinvointialueuudistuksen seurauksena tehtavissa kaupungin
kiinteistdja koskevissa jarjestelyissa pyritdan tekeméaan yhteistyota
hyvinvointialueen kanssa tavoitellen kuntalaisten kannalta parasta lopputulosta.

Elinkeinokehittdmisen rinnalla on tarke&a kehittd& Vantaata vetovoimaisena
asumisen kaupunkina. Nykyinen asuntotuotanto on vahvasti kerrostalovaltaista ja
painottuu uudistuviin keskuksiin, joihin on onnistuttu tuottamaan houkuttelevia
kerrostalohankkeita. Strategiakaudella nostetaan taméan pariksi pientaloasuntojen
rakentamisen edistaminen. Tarkoitus on asemakaavoituksen kautta luoda uusia
monimuotoisia pientaloasumisen vaihtoehtoja ja edistdd myos nykyisten
pientaloalueiden viihtyisda taydennysrakentamista yleiskaavan maarittdmin
reunaehdoin. Vantaa on jo pientalojen suurkaupunki, mika nostetaan laajemmin
tunnetuksi vetovoimatekijaksi.

Vantaan karkihankkeet ovat merkittavaa panostusta kaupunkikehittdmiseen. Arvio
Vantaan ratikan kiinteistotaloudellisista hyddyisté tarkentuu suunnittelun edetessa.
Oppimiskampuksen ja Myyrmaen kaupunkikulttuuritalon suunnitteluty6ta jatketaan.
Vantaan vetovoimaisuutta lisataan kehittdmalla Kuusijarvesta ympari vuotinen
kestavan luontomatkailun virkistyskeskus parantamalla alueen infraa ja palveluja.
Tavoitteena on toteuttaa Kuusijarven karkihankkeen ensimmaisen vaiheen
toimenpiteet seké kaynnistaa toisen vaiheen kehittdmishankkeiden suunnittelu.

Vantaan hiilineutraalisuustavoitteet huomioidaan maankaytdssé, hankinnoissa,
kasvatuksessa ja oppimisessa, rakentamisessa seka kaikissa muissakin kaupungin
toimissa ja vaikuttamisen mahdollisuuksissa. Vantaa on sitoutunut moniin
kansainvalisiin ilmasto- ja ymparistotavoitteisiin, mm. Euroopan kaupunkien
Covenant of Mayors energia- ja ilmastosopimukseen. Resurssiviisauden tiekarttaan
paivitetddn ymparistdtavoitteet strategiakausittain ja konserniyhtiot laativat omat
resurssiviisauden tiekarttansa tai vastaavan ymparistoohjelman, joka tukee Vantaan
resurssiviisauden tiekartan tavoitteita. Vantaan Energia tahtaa kivihiilettomiin ja
fossiilittomiin tuotantotapoihin. VAV-konsernin merkittavimmat paastovahennykset
painottuvat uudis- ja korjausrakentamisen energiatehokkuuteen ja siihen liittyviin
ratkaisuihin. VTK-konserni kehittda kiinteistdihinséa energiatehokkaita ratkaisuja
seka rakentaa ja peruskorjaa kiinteistoja resurssiviisaasti.
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Vantaa tavoittelee siirtymista kiertotalouteen, jossa kulutus perustuu uusien
tuotteiden ja omistamisen sijasta palveluiden kayttamiseen: jakamiseen,
vuokraamiseen seka kierrattdmiseen. Kiertotalouteen liittyvaa osaamista ja
yhteistyota kiertotalouden toimijoiden kanssa vahvistetaan. Green deal -
sitoumuksella tavoitellaan purkumateriaalien uudelleenkayttda ja kierrattamista.
Kaupungin omien toimitilojen jatehuoltoa parannetaan, samoin kuin kaupungin
irtaimen omaisuuden kiertoa seka kaupungin sisélla etta kaupungista ulos.
Kaikissa hankinnoissa parannetaan hankintojen ekologista vaikuttavuutta. Kaupunki
tukee ja edistaa erilaisia konkreettisia hiilineutraalisuutta edistavia hankkeita, kuten
esimerkiksi aurinkopaneelien kayttoa ja puurakentamista eri rakennuskohteissa.
Vantaa ottaa kayttoon rakentamisen valtakunnallisen hiililaskurin, kun se on valmis.

Vantaa kehittda voimakkaasti kaupunkikeskustojaan. Hyvat keskustat ovat
tilallisesti ja toiminnallisesti intensiivisia seka turvallisia kaikille lapsista
varttuneeseen vakeen asti. Julkiset rakennukset ja niiden toiminta rikastuttavat
kaupunkielamaa. Keskustan yleisilme on viihtyisa, siisti ja turvallinen.
Kaupunkikulttuuria palvelevia tiloja varten tehdéaan palveluverkko- ja
investointisuunnitelma. Muiden hankkeiden yhteydessa tutkitaan mahdollisuuksia
toteuttaa kaupunkikulttuuria monipuolisesti palvelevia joustavia tiloja. Koulujen ja
muiden tilojen suunnittelussa huomioidaan jo muuttuvat tarpeet. Julkisten

rakennusten monikayttoisyyttd mm. asukkaiden kohtaamispaikkoina vahvistetaan.

Helsinge skola on ruotsinkielinen ylakoulu. Kuva: Sercan Alkan
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Vantaan kaupunkikonsernin toimitilastrategian
2006 toteutuminen

Vantaan kaupungin toimitilastrategia laadittiin vuonna 2006 osana kaupungin
talouden tervehdyttamisen mahdollistavia toimenpiteita. Strategia noudatti
kaupungin tasapainotettua strategiaa (VTS) rakentuen neljasta eri nakbkulmasta
asetettuihin strategisiin tavoitteisiin, erikseen talousarviovuodelle ja
taloussuunnitelmakaudelle asetettuihin tavoitteisiin ja niiden toteutumista seuraaviin
mittareihin. Strategian liitteessa kuvattiin kaupungin toimitilahallinnon sen hetkista
tilaa ja tulevaisuuden ennusteita ja listattiin kaupungin palveluverkot. Strategia
koski kaupungin palvelutuotannon kaytossa olevia tiloja. Sen keskeisena
lahtokohtana oli, etta tilakeskus toimii koko kaupunkikonsernin toimitilajohtajana.
Tilakeskus vastasi toimitilastrategian laatimisesta ja toteuttamisen ohjaamisesta.
Konsernin kaikki toimitilatoimijat, my6s osakeyhtiot ja kiinteistbosakeyhtitt,
toteuttaisivat toimitilastrategiaa tilakeskuksen koordinoimana.

Kaupunginhallitus p&atti 22.5.2006 kiinteistOpalveluiden uudelleenorganisoinnista,
mika aiheutti muutoksia myos tilakeskuksen organisaatioon. Toimitilastrategian
edellyttdméat organisatoriset uudistukset toteutettiin samassa yhteydessa.
Paatoskasittelyn yhteydessa kaupunginvaltuusto halusi korostaa energiansaaston
merkitysta kaupungin kiinteistdissa. Valtuusto edellytti tuolloin, etta tilakeskuksen
toimiala tekee koko kiinteistokantaa koskevan tavoitteellisen
energiansaastosuunnitelman.

Seuraavassa on esitetty tiivistetysti toimitilastrategiatoimikunnan loppuraportissa
esitetyt keskeiset toimenpiteet ja arvio niiden toteutumisesta.

1. Méaaritellaan tilankaytdn tehokkuutta mittaavat tunnusluvut (standardit ja
mittarit).
» Tunnusluvut on maaritelty ja niita seurataan talousarvion yhteydessa.

2. Tilakeskus muodostetaan kaupungin toimitilajohtajaksi ja toimijoiden
roolijako selkiytetaan.

» Tilakeskus on vastannut kaupungin palvelutuotannon ydinkiinteistdista,
niiden hankevalmistelusta, rakennuttamisesta, yllapidosta ja vuokraamisesta
kokonaisuuteen. Konserniyhtion ovat osaltaan vastanneet omistamiensa
kiinteistdjen hallinnoinnista ja kaupunkitasoisessa hankejohtoryhmassa
sovittujen tilojen tuottamisesta omaan taseeseensa.
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Strategialla varmistetaan se, etta toimitilat ja niiden toimivuus tukevat ja
edistavat kaupungin palvelutuotantoa.

Toimitilarakentaminen on perustunut sd&nndllisesti paivitettavaan
palveluverkkosuunnitelmaan ja toimitilojen suunnittelua ja toteutusta on
ohjattu vuosittain kohdennetuilla kaupunki-, toimiala- ja tulosaluetasoisilla
konkreettisilla tavoitteilla.

Sisaisten vuokrien maaraytymisperusteet uudistetaan. Laaditaan ohjeet
sisaisten vuokrien periaatteista.

Sisdisen vuokran laskentamalli on laadittu ja hyvéaksytty
kaupunginhallituksessa 8.6.2015 § 7 ja 22.5.2017.

VTK Kiinteistot Oy:n padomavuokralaskentamalli on paivitetty ja hyvaksytty
teknisessé lautakunnassa 2.12.2020 § 7.

Kiinteistohallinnoinnin ohjaaminen keskitetdan tilakeskukseen ja laaditaan
tavoitesuunnitelma kiinteistdjohtamisen organisaatiosta.

Tilakeskuksen ja kiinteistdjohtamisen organisaatiota on kehitetty kaupungin
organisaatiokokonaisuuteen liittyen tarkoituksenmukaisella tavalla.
Tilakeskuksen tilaajatoiminnot liitettiin maankayton, rakentamisen ja
ympariston toimialaan ja toimitilapalvelut yhtiditettiin vuonna 2012. Lisaksi
sisaisia rakenteellisia ja toiminnallisia uudistuksia on tehty mm. prosessien ja
vastuiden selkeyttdmiseksi vuonna 2017. Tilakeskus liitettiin vuonna 2020
edelleen osaksi uutta kiinteistott ja tilat palvelualuetta, joka jarjestaytyi
nykyiseen muotoonsa vuoden 2021 alusta.

Kiinteistot salkutetaan ja ryhdytaan salkutuksen edellyttamiin toimenpiteisiin.
Kiinteistot on luokiteltu tarkoituksenmukaisella tavalla
kiinteistonhallintajarjestelmassa ja kiinteistdja kaytetaan, yllapidetaan ja
kehitetdan suunnitelmallisesti salkutuksen mukaisesti.

Kiinteistopaallikkdjarjestelman kehittdminen.

Hallinnolliset ja operatiiviset vastuut on sovittu eri yksikdiden ja vakanssien
kesken, mutta mm. henkilostbasiat eivat ole edenneet
kiinteistopaallikkojarjestelman muodostamiseksi.

Maaritellddn korjausvelka kiinteistdinvestointien ohjelmoinnin ja suunnittelun
pohjaksi.
Trellumin korjausvelkalaskelma on laadittu vuosittain ja korjaustoimenpiteita
suunnitellaan ja kohdennetaan naita tietoja hyédyntaen.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Palveluverkkosuunnitelmat laaditaan valtuustokausittain viideksi vuodeksi
eteenpdin. Suunnitelmia voidaan péivittaa erityisin perustein kulloinkin
taloussuunnitelman yhteydessa.

Palveluverkkosuunnitelma on laadittu vuosina 2014 ja 2018.

Rakennusprosessin aikaiset vastuut ja velvoitteet tarkennetaan tilakeskuksen
jamuiden kaupunkikonsernin tilatoimijoiden valilla.

Vastuut ja velvoitteet seka investointisuunnittelu- ja hankeprosessit on
kuvattu vuonna 2014 paivitetyssa Menettelytapaohjeet uusia toimitiloja
hankittaessa -asiakirjassa.

Kayttajatoimialojen vastuu tilakustannusten muodostumiseen selkiytetdan ja
luodaan paatésprosessille toimintamalli.

Vastuut ja investointisuunnittelu- ja hankeprosessit paatoksentekovaiheineen
on kuvattu vuonna 2014 paivitetyssa Menettelytapaohjeet uusia toimitiloja
hankittaessa -asiakirjassa.

Kiinteistdjen yllapitotoiminta keskitetaan tilakeskukseen maariteltyja
konserniyhtididen toimintoja lukuun ottamatta.

Kaupungin palvelutuotannon tilojen yllapidon tilaajatehtavat ovat olleet
pa&aosin tilakeskuksen vastuulla.

Kaupungin yllapitohenkildstod keskitetddn tilakeskukseen.
Kaupungin palvelutuotannon tilojen yllapidon tilaajatehtavista vastaava
henkil6stoé on ollut padosin tilakeskuksessa.

Yllapitopalveluita kehitetddn ja niiden jarjestdmisesta laaditaan
resurssisuunnitelma.

Kiinteistdjen yllapitopalveluja on kehitetty yhdessa kiinteistopalveluista
vastaavan Vantin kanssa ja resurssien suunnittelua tehdaan
kiinteistonhoitosopimukseen liittyen.

Tilojen jarjesto- ja iltakaytostd tehdaan toimintasuunnitelma.

Jarjestotilojen toiminnallisen hallinnoinnin siirto tilakeskuksesta vapaa-ajan ja
asukaspalveluiden toimialalle vuoden 2011 alusta lukien on paatetty
kaupunginhallituksessa 23.8.2010.

Palvelutuotantoon liittyva toimitilaosaaminen keskitetdan tilakeskukseen ja
varmistetaan osaaminen ja resurssit.
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» Palvelutuotannon toimitila-asioihin liittyva henkil6sto ja paras
toimitilaosaaminen on ollut keskitettyna tilakeskukseen, mutta
henkilostomaara on ollut niukka lisdantyneisiin tehtaviin ja vaatimuksiin
suhteutettuna.

17. Laaditaan toimitilatoimijoiden (tilakeskus, VTK, VAV, kiinteisto- ja
urheilulaitosyhtiot) henkiléstdsuunnitelma osaamisen ja resurssien
varmistamiseksi ja paallekkaisten toimintojen valttamiseksi.

» Osapuolet ovat tehneet omaa henkiléstésuunnittelua ja resurssit on

suhteutettu omalla vastuulla oleviin tehtaviin.

Tilakeskukselle annettiin tehtavaksi valmistella paatettavaksi toimitilastrategian
edellyttdmat erilliskysymykset ja ryhtya toimitilastrategian mukaisiin toimenpiteisiin
yhteistydssa muiden toimitilatoimijoiden ja tilankayttajien kanssa. Toimitilastrategia
l&hetettiin kaupungin toimialoille, lautakunnille ja johtokunnille seka
kaupunkikonsernin toimitilatoimijoille noudatettavaksi. Kaupunginjohtajan tehtavaksi
jatettiin strategian jalkauttaminen kaupunginjohtajan ja toimialojen valisissa
navigoinneissa. Strategian toteutumisesta tuli raportoida kaupunginhallitukselle
my6s kaupunginjohtajan selontekojen yhteydessa.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta toimitilastrategia ja siihen kuuluvat tavoitteet ja
toimenpiteet ovat padosin toteutuneet, ottaen huomioon toimintaymparistossa

tapahtuneet muutokset.

E——— == ———

Aurinkokiven koulu on laajentunut yhtenéiskouluksi. Kuva: Sakari Manninen
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KIINTEISTOJOHTAMISEN LINJAUKSET -
NELJA PAAMAARAA

Tieto- Selkeat
jarjestelmat menettelytavat
tukevat ja roolit
toimintaa

KIINTEISTO-
JOHTAMISEN
PAAMAARAT
VANTAALLA

RUSIannuss

Kiinteistojen pptimaalinen

arvo)ja Kayttos dinizisigj=
Kelpoisuus Ssilyy, SIMELISH S
VHOKTAUS]

Kuva 1: Kiinteistdjohtamisen tavoitetila

Kiinteistdjohtamisen linjaukset on jaoteltu neljaan toisiaan tukevaan paamaaraan,
joille jokaiselle on maaritelty kolme tavoitetta ja toimenpiteet naiden tavoitteiden
saavuttamiseksi. Toimenpiteiden toteutumista arvioidaan vuosittain
osavuosikatsausten — ja vuosiraportoinnin yhteydessa.
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1. MENETTELYTAVAT JA ROOLIT OVAT
SELKEAT TOIMITILOJA HANKITTAESSA

1.1. Toimitilahankkeiden valmistelu on
systemaattista

Toimenpiteet:

= Toimitilaesitykset perustuvat sddnndlliseen palveluverkkosuunnitteluun ja ratkai-
suvaihtoehtoja tutkitaan alueellisilla tai palvelukohtaisilla selvityksilla.

= Kaikki toimitilahankkeet kootaan vuosittain hyvaksyttavaan 10 vuoden
investointiohjelmaan ja vuosittaisiin tyéohjelmiin, joiden toteutumisesta
raportoidaan osavuosi- ja vuosikatsausten yhteydessa.

= Hankekohtaiset tarveselvitykset laaditaan kaikkiin uudisrakennushankkeisiin ja
nithin verrattavissa oleviin vuokrakohteisiin. Uudisrakennushankkeisiin laaditaan
lisdksi erilliset hankesuunnitelmat ja peruskorjaushankkeisiin tarveselvitykseen
yhdistettyna.

= Investointien synergiahyddyt selvitetaan ja arvioidaan palveluverkkosuunnittelun
tyOpajoissa, esiselvitysten yhteydessa tai toimitilahankkeiden
valmisteluvaiheessa.

= Suunnitteluohjeet pidetdan ajan tasalla toimintaympariston muutokset huomioon
ottaen.

= Hankkeista kerataan palautetta toimitilaprosessien ja asiakastyytyvaisyyden
kehittdmiseksi.

Tilatarpeiden muutoksia hallitaan sdanndllisella palveluverkkosuunnittelulla ja
ratkaisuvaihtoehtoja tutkitaan alueellisilla tai palvelukohtaisilla selvityksilla.
Palveluverkkosuunnittelua ja selvityksia tehddan yhdessa kaupunkiympaériston
toimialan ja palveluista vastaavien toimialojen kanssa kuntalaisia osallistaen.
Investointivaihtoehtoja tarkastellaan alueellisesti tai toimitilakohtaisissa
esiselvityksissa investointisuunnittelumallia hyodyntden. Esiselvityksia laaditaan
kiinteistot ja tilat palvelualueen johdolla ja niihin osallistuvat kaupunkisuunnittelu,
taloussuunnittelu ja kayttajatoimialojen edustajat. Esiselvityksen antavat
selvitysajankohdan tilannekuvan tarkasteltavasta toimitilaverkosta ja
investointitarpeista. Selvityksissa analysoidaan tarkasteltavien kohteiden
kaytettavyys, kuntoluokat, tulevat peruskorjaustarpeet ajoituksineen seka
selvitetdan uudiskohteiden rakennuspaikat. Lisdksi tunnistetaan ja analysoidaan eri
vaihtoehtoja kannattavuuslaskentaa hyodyntaen ja tuotetaan investointiesitys.
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Kaikki investointiesitykset perustuvat viralliseen vaestbennusteeseen ja esitykset
tehdaan kaikista hankkeista toteuttajatahosta tai -tavasta riippumatta. Toimialat
vastaavat esitystensa perusteluista ja mahdollisuudesta tilojen monikayttdisyyteen.

Esiselvityksia, toimialojen toimitilainvestointiesityksia ja kaupungin
toimitilainvestointien kokonaisuutta kasitellaan palveluverkkosuunnittelun
tyOpajoissa ja ne hyvaksytaan ohjelmaan hankejohtoryhmassa.

Hankejohtoryhman hyvaksyttyéa konserniyhtion hankkeen investointisuunnitelmaan,
konserniyhtion hallitus hakee hankkeelle konsernijaostosta konserniohjeen
mukaisen ennakkosuostumuksen. Mikali toimenpide on hyvaksytty
kaupunginvaltuuston, kaupunginhallituksen tai konsernijaoston jo tekemalla
paatokselld, ei erillistd ennakkosuostumusta tarvitse pyytaa.
Ennakkosuostumuksen saanut hanke siséllytetaan toimitilainvestointiesitykseen,
jonka jalkeen hankkeen valmistelu etenee toimitilahankeprosessin mukaisesti.
Mikali hanke hyvaksytaan konserniyhtion taseeseen toteutettavaksi,
kaupunginhallitukselta haetaan mahdollista takausta lainalle hankkeen rahoitusta
varten. Takauksen myontéaa kaupunginvaltuusto. VAV Palvelukodit Oy:n hankkeet
rahoitetaan paasaantdisesti ARA-rahoituksella.

Kaupunginjohtajan esitys kaupungin talousarvion investointikokonaisuudesta
valmistellaan hankejohtoryhméan linjausten mukaisesti. Toimialan
toimitilainvestointiesitykset kasitellaan lautakunnissa talousarviokasittelyn
yhteydessa. Kaupunkitilalautakunnan hyvaksyma investointiohjelma toimii
kaupunginjohtajan talousarvioesityksen lahtokohtana kaupunginhallitukselle ja
edelleen kaupunginvaltuustolle.

Kaupunginvaltuuston taloussuunnitelman investointiosaan hyvaksymista kohteista
laaditaan talousarviovuodelle hankeryhmakohtaiset tydohjelmat. Ohjelmissa
esitetaan talousarviovuonna tapahtuvan rakentamisen lisaksi myds varautuminen
tulevien vuosien rakentamiseen ajoittamalla kohteiden tarveselvitykset,
hankesuunnittelu- ja suunnitteluvaihe.

Tyodohjelmat hyvaksytddn Kaupunkitilalautakunnassa ja ne lahetetaan
kaupunginhallitukselle tiedoksi. Tydohjelmien toteutumisesta (hankkeiden
eteneminen ja maararahojen kayttdo hankeryhmittain) raportoidaan osavuosi- ja
vuosikatsausten yhteydessa. Taman lisaksi merkittdvimpien valmistuneiden
investointihankkeiden aikataulu- ja kustannuspoikkeamat seka valmistuneet
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vuokrakohteet raportoidaan erikseen kaupunkitilalautakunnalle,
kaupunginhallitukselle ja -valtuustolle vuosittain tilinpdatoksen yhteydessa.

Hankekohtaiset tarveselvitykset laaditaan kaikkiin uudisrakennushankkeisiin ja
nithin verrattavissa oleviin vuokrakohteisiin. Uudisrakennushankkeisiin laaditaan
lisdksi erilliset hankesuunnitelmat ja peruskorjaushankkeisiin tarveselvitykseen
yhdistettyna.

Tarveselvitykset ja hankesuunnitelmat laaditaan toimitilajohtamisen johdolla
yhteistydssa asiakastoimialojen kanssa. Kayttajat vastaavat mm. toimialan
toimintaan, henkilokuntaan, toiminnan erityistarpeisiin ja tilaohjelmaan liittyvan
aineiston tuottamisesta. Tilajarjestelyjen ja muutostarpeen perusteluna voi olla
esim. tilanahtaus, sisdilmaongelmat, tilojen sijainti tai toimintaan soveltumattomat
tilat.

Hankevalmisteluun voi liittya erityisesti suuremmissa investoinneissa mm. alueen
asukkaiden ja toimijoiden palvelutarpeiden seka palvelujen toteuttajien
synergiahyotyjen tarkastelu. Hankesuunnitelman tueksi voidaan teettdd mm. erillisia
elinvoimaan, synergiaan tai sosioekonomiseen eriytymiseen liittyvia selvityksia.
Tallaiset tarkastelut pyritddn tekemaan mieluiten jo alueellisten selvitysten
yhteydessa, jotta yksittdiset hankkeet suunnittelu- ja toteutusvaiheessa pysyvét
selkein& ja suoraviivaisina.

Vahéaisen korvaavan tai muuttuneen tilatarpeen, joka voidaan ratkaista olemassa
olevaa tilakantaa hyddyntaen tai uutta tilaa vuokraamalla, kiinteisttt ja tilat
palvelualueen tilahallinta sopii suoraan toimialan kanssa. Vuokrauspaatoksessa
esitetaan tilatarve perusteluineen, ratkaisuehdotus ja taloudelliset vaikutukset.
Kasvavien tai muuttuvien tilatarpeiden tunnistamisen liséksi kiinteistojen teknista
kuntoa ja kayttokelpoisuutta seurataan aktiivisesti saanndallisin tarkastuksin.
Peruskorjaustarpeet tunnistetaan ajoissa ja otetaan huomioon
toimitilaverkkosuunnittelussa ja vaistotilaratkaisuissa.

Kaupungin voimakas kasvu ja nopeat muutokset etenkin varhaiskasvatuksessa ja
perusopetuksessa edellyttavét vaihtoehtoisia suunnittelu- ja toteutusratkaisuja.
Muutosten ennakoinnilla ja tarkoituksenmukaisilla tila- ja tonttivarauksilla pyritaan
ehkaisemaan kiireella toteutettaviin valiaikaisiin ja usein kalliimpiin
paviljonkirakennuksiin turvautumista. Erittain tarked& on myas riittéavien ja
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tarkoituksenmukaisten toimitilarakentamiseen soveltuvien rakentamispaikkojen
kaavoitus.

Yleiskaavaa laadittaessa sekd asemakaavoja tai -muutoksia valmisteltaessa on
kuultava toimialoja palvelutuotannon tilatarpeiden varmistamiseksi. Kaavoissa on
varattava riittavasti yleisten rakennusten tontteja kaupungin palvelujen ja
kaupunkirakenteen eheytymisen tarpeisiin seka tulevia maarittamattomia tarpeita
varten. Toimialojen tulee ennakoida oma toimitilantarpeensa ja esittaa tarve jo
kaavoitusvaiheessa riittavan aikaisin, jotta tarpeet voidaan huomioida
tonttivarannossa.

Toimitilojen sijaintivaintoehdot selvitetddn alustavasti palveluverkkosuunnittelun tai
alueellisten selvitysten yhteydessa. Hankkeen toteuttaminen saattaa edellyttda
asemakaavan muuttamista, jolloin kiinteistot ja tilat palvelualue on
asemakaavamuutoksen hakijana. Mikali kaupungin omistuksesta ei 16ydy sopivaa
tonttia, kiinteistot ja tilat palvelualueella selvitetdan tarvittaessa yksityisen maan
hankintaa kaupungille.

1.2. Toimijoiden roolit ovat selkeat

Toimenpiteet:

= Kaupunki, VAV-konserni ja VTK Kiinteistot -konserni toimivat koko kiinteiston
elinkaaren kasittavissa tehtavissa.

= Kaikki toimijat yllapitavat erillisia organisaatioita toteuttamaan rakennuttamis- ja
omistajatehtavia.

= Roolitukseen liittyva erityisosaaminen hyédynnetaan optimaalisesti siten, etta
toimijoiden rakennuttajaresurssit ovat tasaisesti kaytossa.

= Hankejohtoryhmé& vahvistaa hankkeille tarkoituksenmukaiset toimijat roolituksen
periaatteita noudattaen ja muut harkintaan vaikuttavat seikat huomioon ottaen.

Kaupungin kiinteistgjohtamisessa paatavoitteena on tuottaa terveellisia ja turvallisia
seka kayttotarkoitukseen soveltuvia tiloja kustannustehokkaasti kaupungin
palvelutuotannon kayttoon. Tilojen tuottamisen tulee olla my6s oikein ajoitettua.
Kaupunkikonsernille tilojen omistaminen ei ole itseisarvo, silla tilojen tuottamiseen
ja omistamiseen liittyy aina merkittavia riskeja. On perustelua, etta
kaupunkikonserni hyddyntaa markkinoiden tuottamia tiloja aina, kun se on
kaupungin ndkokulmasta jarkevaa. Talloin kaupunki pitad kuitenkin
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toimitilakiinteistdjen tonttien omistuksen itsellaan ja tekee rakennuksen toteuttajan
kanssa pitk&daikaisen maanvuokrasopimuksen.

Kaupunki investoi palveluverkon edellyttdmiin kiinteistoihin joko

rakennuttamalla kiinteistot kaupungin omaan taseeseen

rakennuttamalla kiinteiston ja hankkii sille leasingrahoituksen

= vuokraamalla tarvittavat tilat kaupungin 100 %:sti omistamalta yhtioltd VTK Kiin-
teistot Oy:lta, joka vastaavasti rakennuttaa ko. kiinteistot omaan taseeseensa tai
vuokraamalla tilat ulkopuoliselta investorilta.

Kaupunkikonsernissa VAV Yhtyma Oy:n tytaryhtio VAV Palvelukodit Oy rakennuttaa
ja omistaa mm. palvelutaloja. Yksittaiset kiinteistoyhtiot hoitavat myos
kaupunkikonsernissa kiinteistbomaisuuden omistajatehtavia.

Kaupunkikonsernin talouden naktkulmasta investointihankkeet tulee toteuttaa
systemaattisella, kokonaistaloudellisesti kestavalla ja toiminnallisesti jarkevalla
tavalla. Kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto on yleensa hankkeen
toteuttaminen kaupungin omaan taseeseen. Myds leasing-rahoituksen kayttaminen
investoinnin toteuttamisessa voi olla rahoituksen n&dkdkulmasta perusteltua.

Jos hankkeelle on saatavissa investointiavustus ja/tai ARA:n rahoitus valtion
taytetakauksella tai korkovahennysoikeutta koskevat sddnnokset sen
mahdollistavat, hankkeiden toteutus konserniyhtididen taseeseen voi olla myds
taloudellisesti perusteltua.

Toimitilatoimijoiden kiinteistbomistuksen roolijako on seuraava:

= Kiinteistot ja tilat (kaupunki) rakennuttaa ja omistaa pitk&aikaisesti kaupungin
palvelutuotannon kaytdsséa olevat kiinteistot (koulut, paivakodit, kaupunkikulttuu-
rin tilat jne.)

=  VTK Kiinteistdt Oy rakennuttaa ja omistaa kaupungin elinkeinoelaméa tukevat
toimitilat (mm. varastot, tuotantotilat jne.), toisen asteen koulutilat ja liikuntahallit
(pl. uimahallit) sek& huolehtii omistamiensa kiinteistdjen omistajatehtavista hy-
vaksytyn yhteisokohtaisen omistajapoliittisen linjauksen tavoitteiden mukaisesti.
Lisaksi VTK Kiinteistot Oy toimii Vantaan kaupungin kiinteistoyhtidissa isdnndin-
titehtavia hoitavana tahona.

= VAV konserni rakennuttaa ja omistaa kaupungin vastuulla olevan asuntotuotan-
non asunnot, palveluasunnot ja hoivakotikiinteistot sek& huolehtii omistamiensa
kiinteistdjen omistajatehtavista hyvaksytyn yhteisokohtaisen omistajapoliittisen
linjauksen tavoitteiden mukaisesti.
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= Muut kiinteistbosakeyhtiot huolehtivat omistamiensa kiinteistéjen omistajatehta-
vista hyvaksytyn yhteisokohtaisen omistajapoliittisen linjauksen tavoitteiden mu-
kaisesti.

Asuntojen ja palvelutalojen rakennuttamisen ja omistajatehtavien
erityisasiantuntemus on keskistetty VAV-konserniin. VAV-konsernin toteuttamassa
asuntokannassa on ARA-tuettua rakentamista seka vapaarahoitteista vuokra-
asuntotuotantoa.

Toimitilatoimijoista kaupunki, VAV-konserni ja VTK Kiinteist6t Oy toimivat koko
kiinteiston elinkaaren kasittavissa tehtavissa. Kaikilla toimijoilla on omat erilliset
organisaatiot toteuttamaan rakennuttamis- ja omistajatehtavid, mutta tarvittaessa
resursseja voidaan myyda konsernin sisélla hankinta- ja kilpailulainsaadannon seka
kaupungin hankintaohjeen asettamat vaatimukset huomioiden. Kaupungin omaan
kayttoon tulevien hankkeiden valmistelu tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheiden
osalta pyritaan tekeméaan omana tyona rakennuttajatahosta rippumatta.

Hankejohtoryhma vahvistaa tarkoituksenmukaiset toteuttajat hankkeille em.
roolituksen periaatteita noudattaen ja muut harkintaan vaikuttavat seikat
huomioiden. Liséksi ohjelmoinnissa ja toteuttajan valinnassa huomioidaan
kaupungin konserniyhtididen yhteisdkohtaisiin omistajapoliittisiin linjauksiin kirjatut
tavoitteet. YhteisOkohtaisissa omistajapoliittisissa linjauksissa maaritellaan muun
muassa se, miksi kaupunki on omistajana yhtidossa ja millaisia tavoitteita
omistuksille asetetaan pitkalla aikavalilla.

Kaikki toimijat noudattavat kaupungin asettamia kiinteist6johtamisen linjauksia ja
kaupungin muuta kiinteiston omistajatoimintaan liittyvaa ohjeistusta. Kaikki toimijat
viestivat kayttgjille aktiivisesti tulevista korjauksista ja huolloista. Omistaja kutsuu
koolle kayttdjakokoukset, ja niissé on kaupungin puolelta l&asné
vuokrasopimuksesta vastaava kaupunkiympaéariston edustaja ja kayttajan edustaja.

Kaupunki voi omistajana asettaa konserniyhtididen taloudellisen aseman
turvaamiseen ja esimerkiksi omavaraisuusasteeseen liittyvié tavoitteita osana
talousarviotavoitteiden valmistelua.
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1.3. Toteutusmallit on valittu tilanteen mukaan

Toimenpiteet:

= Tilapaisiin ja vaihteleviin tilatarpeisiin hankitaan vuokratiloja tai ne ratkaistaan
olemassa olevia tiloja hyédyntaen.

= Palvelutiloja voidaan hankkia vuokraamalla elinvoiman kehittamisesta
johtuvista syista esim. alueellisesti merkittavien rakennushankkeiden
edistamiseksi seka resurssien tasaamiseksi.

= Resurssitilanteen mukaan kaytetaan tarvittaessa rakennuttajakonsultteja,
yhteistoiminnallisia toteutusmalleja ja samantyyppisten kohteiden hankintojen
yhdistamista.

Hankkeiden toteutusmuotoina on kaytetty monipuolisesti alalla tunnettuja toteutus-
ja urakkamalleja elinkaarimallia/PPP -malleja lukuun ottamatta. Urakkamuoto
valikoituu kunkin hankkeen ominaisuuksien ja markkinatilanteen mukaan.
Investointiohjelman koko ja kaytettavissa olevat rakennuttamis-/tilaajaresurssit
rajaavat kaytdnnossa pois toteutusmuodot, jotka vaativat paljon tilaajaresursseja.
Rakennuttajakonsultteja kaytetdan kasvavassa maarin omien resurssien
taydentdmiseen, mutta jokainen hanke kuitenkin vaatii aina myds tilaajaresursseja.

Resurssivajetta pystyy jossain maarin purkamaan myds lisaéamalla seka konsulttien
ettd SR-/KVR-tyyppisten urakkamallien kaytt6a. Samantyyppisten kohteiden
kilpailutusten niputtaminen ja useamman hankkeen yhdistaminen samaan
perussopimukseen on mahdollista, mutta edellyttda talldin sitoutumista ko.
budjettivarauksiin.

Maara- tai lyhytaikaiset tilatarpeet taytetaan vuokraratkaisuin, joko vuokraamalla
tilaa olemassa olevasta kiinteistdkannasta tai tilaelementtiratkaisuin.

Pitk&aikaisten vuokrahankkeiden tarjonta on viime vuosina kasvanut ja voi myds
olla yksi keino tayttaa tilatarpeita, joita ei pystyta sovittamaan joko henkiléresurssi-
tai investointibudijettien raameihin. Talléin puhutaan tyypillisesti pitkista yli 20 vuotta
kestavista vuokrasopimuksista ja kayttotalouteen siirtyvista kustannuksista.

Muuttuviin tilatarpeisiin on mahdollista varautua yhdistamalla paikallarakentamista
ja tilaelementtiratkaisuja, jolloin ns. kiinteat laajarunkoiset rakennuksen osat
toteutetaan paikallarakentamisena, yhdistaen siirtokelpoisia tilaelementtiosia (esim.
perusopetustiloja). Talloin tilojen lisdaminen tai muuttaminen myéhempien
kayttotarpeiden mukaan mahdollistuu helpommin.
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Toimenpiteet

Investoinnit toteutetaan ensisijaisesti toimitilatoimijoiden erityisosaamiseen
perustuvan roolituksen mukaisesti kaupungin hankejohtoryhmén ohjauksessa.
Kaupunkikonserni hyédyntaa kaikkia omistus- ja hallintamuotoja hankkeen
luonteen ja tilanteen mukaan.

Kaupungin omistamille kiinteistoille toteutettavissa hankkeissa kaupunki pitaa
toimitilakiinteistdjen tonttien omistuksen itsellaéan ja tekee rakennuksen
toteuttajan kanssa pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen.

Kriittisten toimintojen turvaamiseksi pelastusasemat, valmiuskeittiot, alueelliset
vaestonsuojat jne. toteutetaan sijainniltaan optimaalisille kaupungin omistamille
tonteille.

Kaupunki luopuu myymalla toiminnalle tarpeettomat ja elinvoiman edistdmisen
kannalta merkityksettomat kiinteistot yksittaisia kulttuurihistoriallisesti erittain
merkittavia kohteita lukuun ottamatta.

Vantaan kaupungin tehtavana on jarjestaa ja tuottaa palveluita kaupungin

asukkaille. Kaupungin tehtavat voidaan jaotella lakisdateisiin ja sen itselleen

ottamiin tehtaviin. PAdosa kaupungin tehtavista perustuu lakiin. Kaupunki tarvitsee

eri palvelujen tuotantoon toimitiloja. Merkittavinta osuutta kaupungin hallinnassa
olevista tiloista kaytetdan jatkossa opetuksen ja varhaiskasvatuksen palveluiden
tuottamiseen. Koulujen ja paivakotien tiloja hyodynnetaan merkittavasti myos
asukas- ja jarjestokaytossa. Kaupunkiympariston ja kaupunkikulttuurin toimiala
kehittavat yhteistydssa jokaiseen kaupunkikeskukseen hankkeita, joissa on
varsinaisen paakayttotarkoituksen lisaksi erityisesti huomioitu vapaa-ajan kaytto
teknisin ratkaisujen, varustelun ja kalustuksen keinoin.

Kaupungin kiinteistdsalkun johtaminen tulee toteuttaa kaupungin ydintoimintojen eli

toimitilojen kayttajien tavoitteiden mukaisesti. Tama tarkoittaa sita, ettd kaupunki
tekee toimitiloihin liittyvat paatoksensa kaupungin jarjestamisvastuulla olevien
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palveluiden tavoitteiden mukaisesti. Kaupungin kiinteistdjohtamisen tulee tukea
palvelujen jarjestamista, henkiloéston tuottavuutta, toiminnan tehokkuutta,
asiakastyytyvaisyytta sekéa kaupungin vetovoimatekijoita. Kiinteistdjohtamisella ei
saa tavoitella ainoastaan kustannusten alentamista ja tehokkuuden saavuttamista.

Toimitilat rahoitetaan yleensé ainakin osittain pitkaaikaisella lainalla. Kunnilla ei
yrityksista poiketen ole vaihtoehtoisia investointimahdollisuuksia eika néin ollen
myo6skaan sitoutuneista padomista aiheudu kustannuksia menetettyjen tuottojen
muodossa. Kunnilla ei siis ole ainakaan edell&a mainituista syista perusteita
vapauttaa kiinteistoihin sitoutuneita pddomia. Toimitilojen omistamiseen ja
vuokraukseen liittyvat paatokset on perusteltava muilla seikoilla kuten mm.
rahoituskustannukset, riskienhallinta seka kiinteistojen jaannésarvo, jonka merkitys
korostuu, mikali toimitilat omistetaan. Kaavoitusmonopoli antaa kunnille hyvéat
lahtokohdat kiinteistbjen kehittdmiseen kayton muuttuessa.

Suurin osa kuntien tuottamista palveluista tuotetaan tiloissa, jotka on raataloity
harjoitettavaa toimintaa varten. Kaupungin palveluja varten ei ole markkinoilla
olemassa olevista kohteista vuokrattavissa toimintaan suoraan soveltuvia
toimitiloja, vaan vuokrattavissa kohteissa on yleensa toteutettava muutostoita.

Toimistotilan toimipisteen taas voi valita vapaasti, niitd on tarjolla ympari kaupunkia.
Kaupungin toimitilakannasta puhtaita toimistotiloja on vain muutamia prosentteja.

Suurin osa kuntien palvelutuotannossa kaytettavista toimitiloista on erikoistiloja,
joiden soveltuvuus muuhun toimintaan on huono. Kuntien toimintaa varten
raataloityja toimitiloja vuokrattaessa merkittava osuus toimitiloihin liittyvista riskeista
jaa vuokralaisen kannettavaksi, koska toimitiloille ei ole saatavissa vaihtoehtoista
vuokralaista.

Investoinnit toteutetaan ensisijaisesti toimitilatoimijoiden erityisosaamiseen
perustuvan roolituksen mukaisesti kaupungin hankejohtoryhman ohjauksessa.

Roolituksen lahtokohtana on, ettd luonteeltaan ja toiminnoiltaan samankaltaiset
investoinnit keskitettaisiin jatkossa paremmin etenkin kaupungin ja VTK Kiinteistot
Oy:n valilla niin, ettd kumpikin toimija vahvistaisi omaa erityisosaamistaan. Kaikissa
tapauksissa kaupunki omistaa maapohjan ja tekee toteuttajatahon kanssa
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen.
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Toimenpiteet:

=  Omien tilojen kayttbaste pidetaan korkealla ja tarpeettomista vuokratiloista
luovutaan.

= Tilojen hallinnointimalli uudistetaan vajaakaytdssa olevien tilojen kayttbasteen
parantamiseksi seka yhteiskayton ja yhteisoéllisyyden edistamiseksi.

= Toimitiloja vuokrataan ulkopuolisille tahoille, mikali niilla ei ole kaupungin
jarjestamisvastuulla olevien palveluiden kayttoa.

Kaupunkikonsernissa edistetaan tilat palveluna -konseptin kayttoa.

Kaupunkikonsernin kokonaisetu kiinteistdjen omistajana tulee huomioida kaikissa
tilaratkaisuissa. Kaupungin omien tilojen kayttdaste pidetaan korkealla. Toimitiloja ei
vuokrata ulkopuolelta, mikali soveltuvia kaupungin omia tai konserniyhtididen
omistamia toimitiloja on vapaana. Mittavia uudis- tai peruskorjausinvestointeja
(kirjanpidollinen poistoaika vahintaan 20 vuotta) vaativien kohteiden kayton tulee
olla luonteeltaan pysyvaa.

Toimitilaverkkoihin tehtdvien muutosten, myas tiloista luopumisten, tulee perustua
pitkdjanteiseen palveluverkkosuunnitelmaan. Kayttajat sitoutuvat tilakustannuksiin
vuokrasopimusehtojen mukaisesti. Tilojen irtisanomisesta tulee neuvotella
tilahallinnan kanssa hyvissa ajoin ennen tilojen irtisanomisesityksen tekemista.
Toiminnan uudelleen jarjestelysta vapautuvista yksittaisista huoneista luopuminen
oikeuttaa vuokrahyvitykseen, mikali niille pystytaan osoittamaan kaupungin muuta
omaa toimintaa. Muutoin tilan kayttajan vuokrasuhde ja vuokranmaksun
velvollisuus jatkuvat maaraaikaisen vuokrasopimuksen tai kiinteiston
kirjanpidollisen pitoajan paattymiseen asti.

Vantaan kaupungin kaupunkiymparistdn toimialan kiinteistdjen ja tilojen
palvelualueen kiinteistonhallinta ja asuminen -palveluyksikko vuokraa kaupungin
hallinnassa olevia toimitiloja kaupungin ulkopuolisille tahoille vuokrasopimuksiin
perustuvaa vuokraa vastaan. Toimitiloja voidaan vuokrata ulkopuolisille tahoille,
mikali niilla ei ole kaupungin jarjestamisvastuulla olevien palveluiden kayttoa.
Kaytannossa tallaisia vuokrauskohteita ovat erityisesti ulkopuolisille tahoille
vuokratut liiketilat seka erilaiset jarjestoille vuokratut toimitilat.
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Toimenpiteet:

= Kaupunki kayttaa toimitilakustannusten kohdentamisessa toimitilojen kayttgjille
sisaisen vuokran laskentaa ja hyddyntaa sita kaupungin talouden
suunnittelussa.

= Kaikkien tilojen sisainen vuokra ja konserniyhtididen periméa vuokra lasketaan
paatettyjen maaraytymisperusteiden mukaisesti.

= Ulosvuokrauksessa kaytetaan aina kaypaa hintaa ja erikseen myoénnettavissa
avustuksissa otetaan huomioon mahdollinen jarjeston saaman tilan
kayttosubventio ja raha-avustukset niin, etta kokonaisavustus muodostuu
molemmista avustusmuodoista.

= Tilakohtaisesti suunnitellut ja hankitut irtokalusteet ja varusteet (toimisto- ja
yhteiskayttotilat) sisallytetddn osaksi vuokrajarjestelmaa.

=  Ammatti-/suurkeittididen tila- ja laitevuokrat eriytetdan ateriapalveluun
kuuluvaksi.

Johdon laskentatoimen eli sisdisen laskentatoimen (sisdisen laskennan) tehtavana
on tukea liikkeenjohdollista paatoksentekoa, jotta myds julkiset palvelut voivat
tasavertaisesti kilpailla muuttuvissa oloissa. Sisaista laskentaa voidaan hyodyntaa
talouden suunnittelussa, jolloin toteutuneiden kustannusten ja suoritteiden
laskentaa kaytetaan taloussuunnittelun perustana. Kustannuslaskennan yleisen
aiheuttamisperiaatteen mukaan kohteena olevalle toiminnalle on kohdistettava
kaikki ne kustannukset ja tuotot, jotka toiminta aiheuttaa. Kaytannéssa on
noudatettava tarkoituksenmukaista tarkkuutta.

Sisdisen vuokran laskennassa on tavoitteena noudattaa vastaavia yleisia
periaatteita kuin sisaisessa laskennassa yleensa. Sisdisen vuokran laskennan
tarkeimpéana tavoitteena on antaa riittdvan oikeaa tietoa johtamista ja
paatoksentekoa varten; sisadista laskentaa ja sisaista laskutusta ei pida sekoittaa
toisiinsa. Sisdinen laskutus voi kuitenkin perustua sisdiseen laskentaan el
toimitiloista puhuttaessa sisdisen vuokran laskentaan, mutta se voidaan jarjestaa
mya0s eri perustein.

Kaupunki kayttaa toimitilakustannusten kohdentamisessa toimitilojen kayttajille
sisaisen vuokran laskentaa ja hydodyntaa sitéa kaupungin talouden suunnittelussa.
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Vantaan kaupungin palvelutuotannon kaytdssa olevien toimitilojen osalta kaikkien
tilojen sisainen vuokra pyritaan laskemaan samojen laskentamallien mukaisesti
tilojen kayttajista rippumatta. Tarkoituksena on nayttaa, mita tilat, rakennukset ja
naihin liittyvat palvelut todellisuudessa maksavat ja mistd ndméa kustannukset
muodostuvat. Mikali kaupungin tuottamien palvelujen jarjestamiseen paatettyja
taloudellisia resursseja halutaan muuttaa, pitaisi tama tehda talousarviota
laadittaessa. Poikkeuksena kuitenkin kulttuurihistoriallisesti merkittavien kohteiden
sisaisten vuokrien laskennassa kaytettavien arvotietojen maarittelyssa huomioidaan
niiden erityispiirteet. Sisaisen vuokran ja muiden kustannusten jako eri
kayttajaosapuolien valilla sovitaan viimeistdan hankesuunnittelun yhteydessa
kohteittain.

Vantaan kaupunki voi myods toimia markkinoilla kilpailutilanteessa toimitilojen
vuokranantajana kuntalain 126 8:n ja 127 8:n edellytysten tayttyessa. Peruste voi
olla esimerkiksi toiminnan vahaisyys, toimitilojen vuokraus kuntakonsernin omalle
tai sen kilpailuttamalle toiminnalle, palvelujen tuottaminen henkildstolle tai
valmiussuunnitelman mukaiseen varautumisvelvollisuuteen liittyvat tehtavat.
Vuokrien hinnoittelu on talldin aina markkinaperusteista.

Jarjestoille myodnnettavissa avustuksissa otetaan huomioon mahdollinen jarjeston
saaman tilan kayttosubventio ja raha-avustukset niin, ettd kokonaisavustus voi
muodostua molemmista avustusmuodoista. Tavoitteena on tasa-arvon, avoimuuden
ja lapinakyvyyden lisddminen. Paatoksenteko edellyttda toisaalta erilaisten
lahtokohtien ja resurssien, toisaalta yhteiskunnallisen vaikuttavuuden arvottamista.
Vuokrasubvention maaran laskentaa kehitetaan siten, etta se olisi yhdenmukainen
tilojen kayvan vuokran kanssa.

Jarjestoille luovutettavien nimikkotilojen hallinnointimalli uudistetaan siten, etta
kaupunkiympariston toimiala vastaa vuokrasopimusten yllapidosta ja
kaupunkikulttuurin toimiala osallistuu vuokrasubvention suuruuden maarittelyyn.

Toimisto- ja yhteiskayttotilojen kalustaminen pyritaan toteuttamaan vuokranantajan
kustannuksella, jolloin tilat palvelevat parhaalla mahdollisella tavalla yhteiskayttoa.
Tilan kayttgjien vaihtuessa muuttokustannuksissa on saavutettavissa myos
merkittavid sdastoja. Taman vuoksi tilakohtaisesti suunnitellut ja hankitut
irtokalusteet ja varusteet (toimisto- ja yhteiskayttotilat) tulee sisallyttaa osaksi
vuokrajarjestelmaa.

Ammatti-/suurkeittididen tilojen rakentaminen ja kunnossapito myads kiinteiden
laitteiden osalta on vuokranantajan vastuulla ja kustannukset siirtyvat sisaisen
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vuokran kautta kohteen paakayttajan maksettavaksi. Jotta tilakustannukset
kohdistuisivat oikein tilojen kayttgjille, keittididen tila- ja laitevuokrat eriytetdan
ateriapalveluun kuuluvaksi.

3. KIINTEISTOJA YLLAPIDETAAN
KIINTEISTON ARVO JA
KAYTTOKELPOISUUS SAILYTTAEN

3.1. Kiinteistdjen hallinnointi on jarjestetty
ammattimaisesti

Toimenpiteet

= Kiinteistot salkutetaan ja luokitellaan yll&apitoa ja kehitysta varten palveluverkko-
suunnitelman mukaisesti.

= Kohdetason kiinteist6johtaminen organisoidaan ja resursoidaan
tarkoituksenmukaisella tavalla kiinteiston ja erityispiirteet ja kayttotarkoitus
huomioon ottaen.

= Tilojen toiminnallisuutta, olosuhteita ja kuntoa seurataan yhdessa vuokralaisten
ja kayttgjien kanssa ja yllapitopalveluiden saavutettavuutta parannetaan.

Kiinteistdjen arvonkehityksen hyddyntaminen on strateginen l&hestymistapa, joka
kuntien organisaatiossa koskettaa erityisesti kiinteist6johtamiseen, maankayttoon ja
kaupunkisuunnitteluun liittyvia toimintoja.

Vantaan kaupungin tuottamien palveluiden ja palveluverkkojen muuttuessa
vapautuu ajoittain kiinteist6ja ja toimitiloja, jotka eivat enaa ole tarpeellisia
kaupungin oman palvelutuotannon nakokulmasta. Vaikka téllaiset kiinteistot ja
toimitilat saattavat olla kaupungille rasitteita, ne voivat avata myds mahdollisuuksia
kiinteistdjen arvonkehittdmisen ndkokulmasta. Kiinteistokehittamisprosessissa
tehtavilla ratkaisuilla voi olla merkittavia taloudellisia seurauksia yksittdisen kohteen
osalta.

Kiinteistdjen ja toimitilojen salkutuksen tavoitteina ovat omaisuudenhallinnan
kehittaminen, investointirahojen suunnitelmallinen suuntaaminen, tulojen ja
menojen seuranta jarkevind kokonaisuuksina seka padoman tuottojen seuranta.
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Palveluverkkosuunnitelmissa rakennusten kayton luokituksen jaottelu perustuu
siihen, onko luokittelun kohteena olevalla tulevaisuudessa kaupungin palvelujen
jarjestamiseen kohdistuvaa kayttdd. Rakennukset voidaan kuntonsa perusteella
jakaa useampaan eri luokkaan. Rakennusten kaytto- ja kuntoluokitusten perusteella
on mahdollista jakaa rakennukset mm. kaupungin ydintoimintojen salkkuun ja
realisoitavien salkkuun, jotka voidaan vield edelleen ryhmitella operatiivista
toimintaa tukeviin alaryhmiin.

Tilojen kayton tehostaminen lisaa tarvetta aktiiviselle kayton ja palvelujen
ohjaamiselle. Erityisesti monikayttoiset palvelukeskukset edellyttavat vahvaa
kohdekohtaista ja paikallista johtamista. Vantaan kaupungin omista
palvelukiinteistoista Aurinkokiven palvelukeskuksessa on valmistumisvuodestaan
2016 lahtien ollut kaytossa kiinteistdjohtamispalvelu, joka on sisaltanyt mm. tilojen
hallinnoinnista, yllapidosta ja toimitilapalveluista vastaavan kiinteistbmanagerin
palvelut. Kohdekohtainen johtamispalvelu on sovellettavissa myos pienempiin
palveluyksikoihin useamman kohteen kokonaisuutena.

Vantaan kaupungilla ei ole kohdekohtaista johtamispalvelua Aurinkokiven
palvelukeskusta lukuun ottamatta, vaan kiinteistdja johdetaan paaasiassa
asiakaslahtoisesti. Taman mallin heikkouksina ovat usein tiedonkulun ja
hallittavuuden puutteet, jotka voivat johtaa esim. rakennuksen yllapidon
laiminlydntiin ja heikkoon kayttajien tiedottamiseen.

Kohdekohtaisen johtamispalvelun toteutusta ja sen kustannuksia vertaillaan
erityyppisten toteutustapojen pohjalta. Toteutusvaihtoehtoina ovat kaupungin omilla
henkiléresursseilla toteutettu johtamismalli, Vantaan Tilapalvelut Oy:n tai jonkun
ulkopuolisen palveluntuottajan toteuttama malli. Valitun vaihtoehdon toimivuutta
arvioidaan usean ison palveluyksikon seka tiiviin palveluverkon alueella toteutetun
seurantajakson tuloksien pohjalta.

Toteutusmallista riippumatta henkildresurssien tai kohdekohtaisen johtamispalvelun
hankintoihin kohdennettujen maararahojen lisddminen on tarpeellista. Resurssien
lisdamiselld voidaan saavuttaa seka taloudellisia ettd laadullisia hy6tyja mm.
rakennusten kayttoian pidentyessa seka olosuhteiden ja kayttgjien viihtyvyyden
parantuessa.

Yhteistyota sidosryhmien kesken lisataan ja yllapitopalveluiden saavutettavuutta
kehitetdan selkeammaksi ja kayttajaystavallisemmaksi toimintoja keskittden ja
toimintamalleja kehittaen.
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Kiinteistbhallinnan ja yllapidon yhteisty6ta kayttajien ja muiden toimijoiden kanssa
kehitetdan seuraamalla kohteiden toiminnallisuutta, olosuhteita ja kuntoa
saannollisesti yhteisissa tilaisuuksissa. Lisaksi toimijoita opastetaan ja
informoidaan yhteisista kiertotalous-, hiilineutraalius- ja energiansaéastotavoitteista
seka parannetaan tietojarjestelmien ja toimintatapojen kaytbénopastusta ja
tiedotusta.

3.2. Kiinteistdjen yllapito on suunnitelmallista ja
resurssiviisasta

Toimenpiteet

= Kiinteistokantaa yllapidetdan suunnitelmallisella huolto- ja tarkastusohjelmalla
tietojarjestelmia hyodyntéen.

= Laadukas yllapito ja osaaminen varmistetaan kustannustehokkailla ja
laadukkailla palveluhankinnoilla.

= Sisadilman (sisédilmaston) laatua parannetaan ennakoivin toimenpiteiden
sisailman seurannan ja tutkimusten avulla yhteisia menettelytapaohjeita
noudattaen.

= Rakennusten energiankulutusta seurataan aktiivisesti ja rakennuksia
katselmoidaan systemaattisesti parhaimpien energiatehokkuustoimenpiteiden
|oytamiseksi.

Kiinteistdjen yllapitoa toteutetaan yhteistydssa jatkuvasti laajenevan
palveluntoimittajaverkoston ja sidosryhmien kanssa. Toiminnassa hyddynnetdén
kaytdssa olevia kiinteistotietojarjestelmia ja olemalla mukana alan kehityksessa.
Kiinteistotietojarjestelmilla ohjataan kaupungin kiinteistéjen huolto- ja
tarkastusohjelmia seka seurataan kulutustietoja.

Henkiloston hankintaosaamista syvennetaan lisakoulutuksin. Kiinteistdjen teknisen
toiminnan ja turvallisen kayton varmistamiseksi palvelusopimuksia hankitaan
rakennusten erityistarpeet huomioiden entista tarkennetuimmille teknisille osa-
alueille. Yllapidon palveluhankintoja toteutetaan jatkossakin yhteistydssa teknisten
ja hankinta-asiantuntijoiden kanssa.

Kiinteistdjen olosuhdeseurantaa toteutetaan uusien rakennusten osalta suoraan
talotekniikasta. Vanhempien rakennusten olosuhdeseurantaa toteutetaan
koordinoidun mittaus- ja palautejarjestelméan avulla, jolla saadaan kohdennettua
lisétietoa olosuhteista ja kunnossapitotarpeista.
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Orastavia sisdilmaongelmia tulee paasta tydostamaan jo ennen kayttajien oireilua tai
rakenteiden vakavampia vaurioita. Talloin rakennusten korjaaminen ja ongelmien
poistaminen on halvempaa, nopeampaa ja yksinkertaisempaa.

Tilojen kayttajien vastuuttamista kehitetdan lisaéamalla opastusta, tiedotteita ja
jarjestamalla infotilaisuuksia. Kohderyhmana ovat erityisesti:

= kiinteistonhoito

= puhtauspalvelu

= tiloissa tydskenteleva henkilokunta (ml. vuokralaiset)

= tiloja vakituisesti kayttavat kuntalaiset

=  muut tiloja vakituisesti kayttavat toimijat (esim. ateriapalvelu).

Sisailmaprosessi tehostuu edelleen eri osapuolten (kunnossapito, rakennuttaminen,
terveydenhoito, tydsuojelu, tydhyvinvointi, tilankayttdjat ym.) toimintatapojen
rajapintoja tarkastelemalla ja tehostamalla. Lisdksi yhteisty6ta ja tiedonvalitysta
energia-, huolto- ja puhtauspalveluiden kanssa parannetaan.

Kaupungin kiinteistdjen siséilmatilanteen parantuessa resursseja tullaan
kohdistamaan enemman peruskorjaus- ja osakorjausprojekteihin seka
uudiskohteisiin. Tavoitteena on entista kattavampi ja tarkempi tieto rakennusten
kunnosta ja korjaustarpeista mm. pitkdjanteista palveluverkkosuunnittelua varten.

Vantaan kaupunki on yhdesséd muiden kaupunkien sek& kuntien kanssa solminut
energiatehokkuussopimuksen vuosille 2017 - 2025, jonka mukaisesti kaupungin on
saastettava energiaa 7,5 % 31.12.2025 mennessa. Vertailu tapahtuu vuoden 2015
kokonaisenergiankulutukseen ndhden. S&astotavoitteen saavuttamiseksi tehdaan
energiatehokkuustoimenpiteitd seka vanhassa ettd uudessa rakennuskannassa.

Energiatehokkuussopimuksen mukainen energianséaéaston kokonaistavoite vuoden
2025 loppuun mennessé on 12 180 MWh. Sopimuksessa asetettu energiansaaston
valitavoite vuoteen 2020 mennessa (6500 MWh energianséasto vuosina 2017 -
2020) on jo saavutettu.

Energiatehokkuussopimuksessa asetettujen tavoitteiden toimenpanon lisaksi
energiatehokkuutta parannetaan resurssiviisauden tiekartan toteutussuunnitelman
mukaisin toimenpitein.

Kiinteistdjen osalta jatketaan tyypillisten energiatehokkuustoimenpiteiden
toteuttamista:
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= |V-koneiden tarkoituksenmukainen kayttd aikaohjelmien avulla sisdilmaa
heikentamatta

» valaistuksenohjaustoimien toteutus
= valaisinten ja lamppujen jarjestelmallinen vaihto LEDeiksi
= aurinkosahko- seka maalampojarjestelmien asentaminen.

Naiden lisdksi otetaan kayttoon systemaattinen, rakennuskohtainen katselmointi
parhaimpien energiatehokkuustoimenpiteiden I6ytamiseksi ja toteutetaan
toimenpiteet huomioiden kohteen rakenteelliset sek& sisailmaan liittyvat tutkimukset
ja toimet. ESCO-hankkeet sailyvat osana energiansaastttoimia.
Oljylammitysjarjestelmia korvataan uusiutuvaan energiaan pohjautuvilla
jarjestelmilla, maalampdojarjestelmilla, kaukolammolla ja lAmpdpumppuratkaisuilla
pienemmissa kohteissa, esim. paivakodeissa.

Kiinteistojen yllapidossa huolehditaan olemassa olevien lammitysjarjestelmien
(kaukolampo- seka sahkolammitys) tasapainotuksesta seka niiden yllapidon
kehittamisesta. Huoltohenkiloston koulutusta lisatdan energiatehokkuuden seké
sisailman hallintaan liittyen. Huollon ohjeistaminen sisaolosuhteiden osalta (esim.
IV-raja-arvot seka lampdatilat) on tarkeaa. Hyodynnetaan tulevaa lll-vaiheen RAU-
jarjestelmaa alykkaan talotekniikan ohjauksissa. Huolehditaan
energiatehokkuustoiminnan yleisesta kehittamisesta seka tiedotuksen lisdamisesta.
Lisatadan yhteistyotd muiden toimijatahojen kanssa.

3.3. Kiinteistdjen arvo ja kunto sailyy

Toimenpiteet:

» Kiinteistokohtaiset kunnossapitosuunnitelmat (pts) laaditaan ja yllapidetaan
tietojarjestelmia hyddyntaen.

= Peruskorjausohjelmaa tdydentdmaan tehdaan rakennusosakohtaisia ja siséilma-
korjauksia, energiatehokkuutta parantavia toimenpiteita ja tilamuutoshankkeita.

= Korjaushankkeissa huomioidaan kiertotalous, uusiutuva energia,
elinkaarikestavyys ja hiilineutraaliustavoitteet.

= Kiinteistdjen tekninen kunto varmistetaan ja korjausvelka pidetadn kurissa
kohdistamalla tarpeenmukaiset toimenpiteet suunnitelmallisesti priorisoitujen
korjaustyodohjelmien perusteella.

Palveluverkkosuunnitelmien, sisailmatutkimusten ja kuntoon liittyvien selvitysten
perusteella kiinteistoille laaditaan ja yllapidetdan kohdekohtaisia
kunnossapitosuunnitelmia, joista muodostetaan vuosittain korjausty6ohjelmat
maararahojen puitteissa. Korjausohjelmia laaditaan ja paivitetdan yhdessa
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kayttajatoimialojen kanssa kiinteistotietojarjestelmisséa. Merkittavimmat
korjaushankkeet ohjelmoidaan kymmenen vuoden jaksolle, josta keskitytaan
kuluvan valtuustokauden toteutukseen.

Yll&pito toteuttaa rakennusosakohtaisia ja sisailmakorjauksia, energiatehokkuutta
parantavia toimenpiteita ja tilamuutoshankkeita. Korjaukset kohdistetaan
suunnitelmallisesti arvioiden korjausvelan lisaksi kohteen asemaa palveluverkossa,
rakennushistoriallista arvoa, teknista toteutusta ja soveltuvuutta
kayttotarkoitukseensa seka sisailmatilannetta. Kaupungin hiilineutraaliustavoitteiden
toteuttamiseksi toteutetaan lammitysjarjestelmien muutoshankkeita, jotka tahtaavat
fossiilisista polttoaineista luopumiseen. Energiansdastohankkeina toteutetaan
jarjestelmallista led-valaistukseen siirtymista ja ilmanvaihtojarjestelmien
saneerauksia. Korjaushankkeiden hankinnoissa hytdynnetdan kaupungin sisaista
kaluste- ja laitekiertotaloutta esimerkkina paivakotien eteis- ja sailytyskalusteet
seka keittio ja liinavaatehuollon laitteet.

Korjausvelalla tarkoitetaan sita rahallista kertainvestointia, jolla kaikkien
tarkasteltavien kiinteistojen kunto voidaan saattaa hyvaan tasoon. Korjausvelkaa
voidaan kayttaa mittarina ja tydvalineena kiinteistdjen ja toimitilojen salkutuksessa.
Korjausvelan kehityksen sdénndllinen seuranta tarjoaa mahdollisuuden kohdistaa
tarpeenmukaiset toimenpiteet huonokuntoisiin rakennuksiin, jolloin korjausvelka
pysyy kurissa. Pidemman aikavéalin tavoitteena korjausvelkaa pyritaan
pienentdmaan, mika edellyttdd rakennusten korjaamista mahdollisimman
kokonaisvaltaisesti ja kestavasti taloudelliset resurssit huomioon ottaen.

Paivakummun koulussa siirryttiin dljylammityksestéa kaukolampoon. Kuva: llari Lehtinen
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4. TIETOJARJESTELMAT TUKEVAT
KIINTEISTON PITOA JA TOIMITILOJEN
KAYTTOA

Tietojarjestelmien keskeisena tehtavana on tukea sita, etta kiinteisto- ja
toimitilajohtamisen ratkaisut ja paatoksenteko perustuvat ajantasaiseen ja
laadukkaaseen eri lahteista hankittuun tietoon. Prosesseja, tietojarjestelmia ja
tietojarjestelmien kayttod kehittdmalla parannetaan asiantuntijatyon tuottavuutta ja
kiinteistdjen hallintaa seka toimitilojen hankintaan ja yllapitoon liittyvien palvelujen
tehokkuutta ja laatua.

Kiinteistonhallintajarjestelmia (Kiha ja Matti) pyritddn kayttdmaan niiden kaikkia
ominaisuuksia hyddyntaen kiinteistdjen salkunhallinnassa, toimitilaverkkojen
suunnittelussa, investointihankkeiden toteuttamisessa, vuokraustoiminnassa,
yllapidossa ja toimitilapalveluissa.

Kiinteistohallintajarjestelmien avulla seurataan toimitilojen kayttdastetta ja tyhjien
toimitilojen maaraa. Kayttajatoimialojen mahdollisuuksia seurata mm. tilojensa
kayttoastetta ja tilakustannusten kehitysta parannetaan esim.
ohjelmistokoulutuksen avulla. Ajantasaisen tilatiedon avulla voidaan osaltaan
tehostaa tilankaytt6a ja vaikuttaa siten toimitilakustannuksiin.

4.1. Tietojarjestelmien teknologiavalinnat edistavat
jarjestelmien pitkajanteista kehitysta ja
jarjestelmien vaiheittaista integraatiota

Toimenpiteet:

= Kiinteistonpidossa kaytetdan ja kehitetdan keskitettyja kiinteistonhallinnan
jarjestelmia ja toimitilatoimijoilla voi olla myds omia jarjestelmia.

= "Tilahallinnan tietojarjestelmien arkkitehtuurikuvausta" paivitetaan ja
yksittaisissa jarjestelmahankinnoissa se huomioidaan mm. rajapintakuvauksin ja
-maarittelyin.

= Yksittaista toimintoa palvelevat laitteet vakioidaan, jotta jarjestelméaintegraatiot
voidaan toteuttaa.

= Tietojarjestelmien integrointeja ja uusia rajapintoja toteutetaan siten, etta
yksittaista tietoa ei tarvitse syottad useaan eri jarjestelmaan.
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4.2. Asiantuntijatyd on tuottavampaa ja
kiinteistonhallintajarjestelman kaytto on tehokasta

Toimenpiteet:

=  HenkilGston yleista tietojarjestelmien hyddyntadmiseen ja kehittamiseen liittyvaa
osaamista kehitetaan.

= Sisdisia prosesseja kehitetaan digitalisaatiota hyodyntaen.

= Palvelu- ja urakkahankintoja tehtdessa varmistetaan hankintayksikkéna olevan
toimitilatoimijan tietojen immateriaalioikeudet eli omistajuus ja kaytettavyys.

4.3. Tietojarjestelmat parantavat asiakaspalvelua
ja toimitilojen kayttoa

Toimenpiteet:

= Tarkistetaan rakennuksiin kiinteasti asennettavien jarjestelmien ja laitteiden
prosessien omistajuus ja luodaan tai tarkennetaan niiden kayton ja yllapidon
vastuunjaot kaupungin organisaatiossa.

=  Kaytetdan ensisijaisesti kaytannossa testattuja digitaalisia ratkaisuja ja otetaan
harkiten kayttoon uusia teknologioita aluksi pilotoiden.

= Kehitetdan ja parannetaan etaohjattavien jarjestelmien ja laitteiden
hyodyntamista.

= Tilavaraus- ja kulunvalvontajarjestelm&é ja raportointia kehitetaan
kokonaisuutena.

Vantaan kaupungilla on useita eri tarpeisiin sopivia tiloja kaytettaviksi. Tilojen
vapaa-ajan kayttba ohjataan varausjarjestelmalla seké sahkaisilla
lukitusratkaisuilla, jotka integroidaan osaksi kiinteisto- ja toimitilapalveluiden
hallinnan jarjestelmid prosessien automatisointiasteen lisdamiseksi.

Tiloja voi hakea séhkoisessa tilavarausjarjestelmassa liikkuntaan,
harrastustoimintoihin, leireihin, juhliin, kokouksiin, koulutuksiin ja erilaisiin
tapahtumiin. Kayttovuorot voivat olla joko yksittaisina tai vakiovuoroina.
Varausjarjestelman hallinnointi ja kayttévuorojen myontaminen kuuluu kaupungin
organisaatiouudistuksen myo6ta kaupunkikulttuurin toimialalle ja tarkemmin
likuntapalveluille.
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Tietohallinto valmisteli vuonna 2019 tilat 24/7 -hankkeen yhteydessa Vantaan
kaupungin tilahallinnan arkkitehtuurikuvauksen, jossa on tehty yhteenveto
keskeisista toimitilojen kayttoa tukevista jarjestelmisté ja niiden kayton ja
kehittamisen nakokulmasta keskeisista toimijoista. Pitkajanteinen kehittdminen
edellyttdd prosessien omistajuuden maarittelya. Tarkastelun kohteina olisivat tall6in
henkil6turvaa, kulunvalvontaa ja toimitilojen kayttdvuorojen antamista koskevat
jarjestelmat.

VTK-konsernin omistamia toimitiloja, kouluja ja liikuntakiinteistgja hallinnoidaan
integroidulla kiinteistonhallintajarjestelmalla. VTK Kiinteistot Oy:n kaytdssa oleva
Kiha-jarjestelmakokonaisuuteen sisaltyva Optimaze -ohjelmisto sisaltdd mm.
kiinteistdjen tilahallinnan, vuokraustoiminnan, kiinteistén hoidon ja yllapidon,
energiatehokkuuden seurannan, toimitilapalvelutuotannon hallinnan, tilankayton
mittaukset ja elinkaaripalvelut. Yhtenevéaisen kiinteist6hallintajarjestelmén avulla
kaupunki hyddyntaa VTK Kiinteistdt Oy:lta vuokraamiensa tilojen hallinnointia,
yllapitoa ja edelleenvuokrausta kaupungin palvelualueille.

VAV-konsernin hallinnoimat toimitilat hoidetaan osana yhtion
toiminnanohjausjarjestelméaé Tampuuria. Tampuuri sisaltaa kiinteistorekisterin ja
useita eri asuinhuoneistovuokrauksen ja asiakaspalvelun toimintoja.
Asuinhuoneenvuokralaki ja asuinhuoneiden vuokraus poikkeaa monin osin
toimitilavuokrauksesta, minka vuoksi kaupungin toimitiloihin liittyvien ja VAV:n
tietojarjestelmien yhteensovittaminen ei ole tarkoituksenmukaista.

720°

Katso taalts
sisdolosuhteet ja
anna palautetta

Lehdokin paivakodissa sisdilmaa [5styy seuraamaan reaaliajassa. Kuva: Alisa Kaukio
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Liite 1: KiinteistOjohtamisen paamaaréat ja toimenpiteet -tiivistelma

Paamaara 1: Menettelytavat ja roolit ovat selkeita toimitiloja hankittaessa

1.1. Toimitilahankkeiden valmistelu on systemaattista

Toimitilaesitykset perustuvat séannolliseen palveluverkkosuunnitteluun ja ratkaisuvaihtoehtoja
tutkitaan alueellisilla tai palvelukohtaisilla selvityksilla.

Kaikki toimitilahankkeet kootaan vuosittain hyvéksyttavaan 10-vuoden investointiohjelmaan ja
vuosittaisiin ty6ohjelmiin, joiden toteutumisesta raportoidaan osavuosi- ja vuosikatsausten
yhteydessa.

Hankekohtaiset tarveselvitykset laaditaan kaikkiin uudisrakennushankkeisiin ja niihin
verrattavissa oleviin vuokrakohteisiin. Uudisrakennushankkeisiin laaditaan liséksi erilliset
hankesuunnitelmat ja peruskorjaushankkeisiin tarveselvitykseen yhdistettyna.

Investointien synergiahyddyt selvitetdan ja arvioidaan palveluverkkosuunnittelun workshopeissa,
esiselvitysten yhteydessa tai toimitilahankkeiden valmisteluvaiheessa.

Suunnitteluohjeet pidetddn ajan tasalla toimintaymparistén muutokset huomioon ottaen.
Hankkeista kerataan palautetta toimitilaprosessien ja asiakastyytyvaisyyden kehittdmiseksi.

1.2. Toimitilatoimijoiden roolit ovat selkeat

Kaupunki, VAV-konserni ja VTK Kiinteistot -konserni toimivat koko kiinteistén elinkaaren
kasittévissa tehtavissa.

Kaikki toimijat yllapitavat erillisia organisaatioita toteuttamaan rakennuttamis- ja omistajatehtavia.
Roolitukseen liittyva erityisosaaminen hyddynnetaan optimaalisesti siten, ettd toimijoiden
resurssit ovat tasaisesti kaytossa.

Hankejohtoryhma valitsee hankkeille tarkoituksenmukaiset toimijat roolituksen periaatteita
noudattaen ja muut harkintaan vaikuttavat seikat huomioon ottaen.

1.3. Toteutusmallit on valittu tilanteen mukaan

Tilapaisiin ja vaihteleviin tilatarpeisiin hankitaan vuokratiloja tai ne ratkaistaan olemassa olevia
tiloja hyédyntaen.

Palvelutiloja voidaan hankkia vuokraamalla elinvoiman kehittAmisestéa johtuvista syista esim.
alueellisesti merkittavien rakennushankkeiden edistamiseksi seka resurssien tasaamiseksi.
Resurssitilanteen mukaan kaytetaan tarvittaessa rakennuttajakonsultteja, KVR-toteutusmalleja ja
samantyyppisten kohteiden hankintojen yhdistamista.
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2.1. Kiinteistoomistukset ovat tarkoituksenmukaiset

Investoinnit toteutetaan ensisijaisesti toimitilatoimijoiden erityisosaamiseen perustuvan
roolituksen mukaisesti kaupungin hankejohtoryhmén ohjauksessa.

Kaupunkikonserni hyédyntaa kaikkia rahoitusmuotoja hankkeen luonteen ja tilanteen mukaan.
Kaupunki pitééa toimitilakiinteistdjen tonttien omistuksen itselldéan ja tekee rakennuksen toteuttajan
kanssa pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen.

Kriittisten toimintojen turvaamiseksi pelastusasemat, valmiuskeittitt, alueelliset véestdnsuojat jne.
toteutetaan sijainniltaan optimaalisille kaupungin omistamille tonteille.

Kaupunki luopuu myymalla toiminnalle tarpeettomat ja elinvoiman edistdmisen kannalta
merkityksettomat kiinteisttt yksittaisia kulttuurihistoriallisesti erittdin merkittavia kohteita lukuun
ottamatta.

2.2. Tiloja kaytetaan tehokkaasti
Omien tilojen kayttbaste pidetaan korkealla ja tarpeettomista vuokratiloista luovutaan.

Tilojen hallinnointimalli uudistetaan vajaakaytdssa olevien tilojen kayttbasteen parantamiseksi
seka yhteiskayton ja yhteisollisyyden edistamiseksi.

Toimitiloja vuokrataan ulkopuolisille tahoille, mikali niilla ei ole kaupungin jarjestamisvastuulla
olevien palveluiden kaytt6a.

Kaupunkikonsernissa edistetaan tilat palveluna -konseptin kayttoa.

2.3. Tilavuokra vastaa todellisia kustannuksia ja on kohdennettu oikein
Kaupunki kayttda toimitilakustannusten kohdentamisessa toimitilojen kayttgjille sisdisen vuokran
laskentaa ja hytdyntaa sitd kaupungin talouden suunnittelussa.

Kaikkien tilojen sisainen vuokra ja konserniyhtididen perimé vuokra lasketaan péatettyjen
maaraytymisperusteiden mukaisesti.

Ulosvuokrauksessa kaytetdan aina kypéaé hintaa ja erikseen myonnettavissé avustuksissa
otetaan huomioon mahdollinen jarjestén saaman tilan kayttésubventio ja raha-avustukset niin,
ettéa kokonaisavustus muodostuu molemmista avustusmuodoista.

Tilakohtaisesti suunnitellut ja hankitut irtokalusteet ja varusteet (esim. toimisto- ja
yhteiskayttotilat) sisdllytetdan osaksi vuokrajarjestelmaa.

Ammatti-/suurkeittididen tila- ja laitevuokrat eriytetdan ateriapalveluun kuuluvaksi.
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Paamaara 3: Kiinteistoja yllapidetaan kiinteiston arvo ja kayttékelpoisuus

sailyttaen

3.1. Kiinteistojen hallinnointi on jarjestetty ammattimaisesti

Kiinteistot salkutetaan ja luokitellaan yllapitoa ja kehitysta varten palveluverkkosuunnitelman
mukaisesti.

Kohdetason kiinteistdjohtaminen organisoidaan ja resursoidaan tarkoituksenmukaisella tavalla
kiinteiston ja erityispiirteet ja kdyttotarkoitus huomioon ottaen.

Tilojen toiminnallisuutta, olosuhteita ja kuntoa seurataan yhdesséa vuokralaisten ja kayttajien
kanssa ja yllapitopalveluiden saavutettavuutta parannetaan.

3.2. Kiinteistdjen yllapito on suunnitelmallista ja resurssiviisasta
Kiinteistokantaa yllapidetaan suunnitelmallisella huolto- ja tarkastusohjelmalla tietojarjestelmia
hyddyntaen.

Laadukas yllapito ja osaaminen varmistetaan kustannustehokkailla ja laadukkailla
palveluhankinnoilla.

Siséilman (sisdilmaston) laatua parannetaan ennakoivin toimenpiteiden siséilman seurannan ja
tutkimusten avulla yhteisia menettelytapaohjeita noudattaen.

Rakennusten energiankulutusta seurataan aktiivisesti ja rakennuksia katselmoidaan
systemaattisesti parhaimpien energiatehokkuustoimenpiteiden l6ytamiseksi.

3.3. Kiinteistojen arvo ja kunto sailyy

Kiinteistokohtaiset kunnossapitosuunnitelmat (pts) laaditaan ja yllapidetéaan tietojarjestelmia
hyddyntaen.

Peruskorjausohjelmaa tadydentamaan tehdaan rakennusosakohtaisia korjauksia,
energiatehokkuutta parantavia toimenpiteita ja tilamuutoshankkeita.

Korjaushankkeissa huomioidaan kiertotalous, uusiutuva energia, elinkaarikestavyys ja
hiilineutraaliustavoitteet.

Kiinteistojen tekninen kunto varmistetaan ja korjausvelka pidetéaén kurissa kohdistamalla
tarpeenmukaiset toimenpiteet suunnitelmallisesti priorisoitujen korjaustydohjelmien perusteella.
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Paamaara 4: Tietojarjestelmat tukevat kiinteistonpitoa ja toimitilojen kaytt6a

4.1. Tietojarjestelmien teknologiavalinnat edistavat jarjestelmien
pitkajanteista kehitysta ja jarjestelmien vaiheittaista integraatiota
Kiinteistonpidossa kaytetaan ja kehitetddn keskitettyja kiinteistonhallinnan jarjestelmié ja toimitila-
toimijoilla voi olla my6s omia jarjestelmia.

"Tilahallinnan tietojarjestelmien arkkitehtuurikuvausta" paivitetaan ja yksittaisissa
jarjestelméhankinnoissa se huomioidaan mm. rajapintakuvauksin ja -maarittelyin.

Yksittaista toimintoa palvelevat laitteet vakioidaan, jotta jarjestelmdaintegraatiot voidaan toteuttaa.

Tietojarjestelmien integrointeja ja uusia rajapintoja toteutetaan siten, etta yksittaista tietoa ei
tarvitse sy6ttdd useaan eri jarjestelmaan.

4.2. Asiantuntijatyd on tuottavampaa ja kiinteistonhallintajarjestelman
kaytto on tehokasta

Henkildston yleista tietojarjestelmien hyddyntadmiseen ja kehittdmiseen liittyvéad osaamista
kehitetaan.
Sisaisia prosesseja kehitetddn digitalisaatiota hyddyntaen.

Palvelu- ja urakkahankintoja tehtdessa varmistetaan hankintayksikkdna olevan toimitilatoimijan
tietojen immateriaalioikeudet eli omistajuus ja kaytettavyys.

4.3. Tietojarjestelmat parantavat asiakaspalveluja ja toimitilojen kaytt6a

Tarkistetaan rakennuksiin kiintedsti asennettavien jarjestelmien ja laitteiden prosessien
omistajuus ja luodaan tai tarkennetaan niiden kayton ja yllapidon vastuunjaot kaupungin
organisaatiossa.

Kaytetdan ensisijaisesti kdytanndssa testattuja digitaalisia ratkaisuja ja otetaan harkiten kaytt66n
uusia teknologioita aluksi pilotoiden.

Kehitetdan ja parannetaan etdohjattavien jarjestelmien ja laitteiden hyddyntamista.

Tilavaraus- ja kulunvalvontajérjestelmaa ja raportointia kehitetdan kokonaisuutena.
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