HELSINGIN SEURAKUNTAYHTYMA LUONNOS 17.5.2024/1.0

KIINTEISTO- JA TILASTRATEGIAT 2024 — 2035
TAUSTAMUISTIO

SISALLYSLUETTELO
L AU e 1
2. Toimintaympariston muutos ja sen vaikutus tiloinin. ... 3
3. Yhtyman kiinteist6talouden painopistealueet ja kehitystavoitteet ............cccccceevieciiiiiieee e, 6
3.1 Seurakuntien toimitilat - kirkoista MoONiKAYTtOtiOfa.......cc.uvveeiiiieieiiiiee e 6
3.2 PalveluyksiKOiden tOIMITHAL.........coiiieiiiiiii e e e 7
3.3 Peruskorjaukset, yllapito ja investoinnit seka toimitilojen sopeuttaminen...................... 8
3.4 Kiinteistdjen ilmastovaikutukset ja hiilineutraali KirkKo ..........cccooviiiieiiiiiiieece e, 9
3.5 EsteettOmyys ja SAQVULTEITAVUUS ......uiuiiiiiiiiiiiiiuiiiiiiiiinrienenrererrnrarerarnrarannnaana—————————————————————_. 9
3.6 Uusien toimitilojen hankintaperiaatt@et ............oeeiiiii i 10
3.10 KiINTEISTOKENITYS ..o e s e s 14
4. KiiNteIStOJEN TUOKITIEIU. .....ceiiiiiiiee e e e 16
5. SISAINEN VUOKIAJANESTEIMA ...ttt e e s ee e 17
6. LeirKeSKUSKINTEISTOT ... cciiiiiiie ittt e et e e e st e e e st e e e e s sneneeeaas 18
S T To L1 (U E=To] g =TT U LU [P 19
8. Hautausmaat (tAydennetddn VIEIA)........cccviiiiiiiiiiiiiii e a e e 21
S T U 1Y (U= TS0 11 = o 1O UPETPT 21
10. Erilliset strategiaan liittyVat SEIVItYKSET.........ccoiiiiiiiiiiieeee e 22

1. Tausta

Johdanto

Seurakuntien kayttssa olevat tilat on henkiloston ohella yksi tarkeimmista toimintaa
palvelevista tekijoista. Tilat antavat toiminnalle valttamattomat toimintaedellytykset.
Kirkkojen pyhyyden tunnetta synnyttava ilmapiiri on omiaan tukemaan hengellisyytta ja
yhteisollisyytta. Kirkot ovat osa kulttuurihistoriaa ja siirtavat jatkuvuuden perinnetta.
Kirkkorakennukset keskella kylaa ja sielta kaikuva kirkonkellojen &ani ovat myos
olennainen osa kaupungin ddnimaisemaa ja siten kirkon nakyvyytta ja viestintaa.



Helsingin seurakuntayhtyman (jaliempana "Yhtyma”) tilat ovat moninaiset ja palvelevat
erilaisia tarkoituksia: seurakunnan kokoontumisia, elaman juhlahetkid kehdosta hautaan,
diakoniaty6té, hallinnollisia tarpeita ja vaikkapa eri tyyppistd asumista. Tilat ovat myos
erittdin merkittava osa Yhtyman taloutta. Vastuullinen toiminta edellyttaa siten myds taman
kokonaisuuden hyvaa ja kustannustehokasta hallintaa.

Varsinaiset strategiat on jaettu kahteen osaan:
- Kiinteistostrategiaan, joka kasittelee asiaa kiinteistojen ja niiden hallinnan
nakokulmasta ja
- tilastrategiaan, joka kasittelee tiloja kayttajien ndkdkulmasta.
Tama taustamuistio kasittelee ja tukee molempia strategioita.
Liitteessa 1. on méaaritelty tdss& muistiossa kaytetty terminologia. (viela vaillinainen)

Kirkko Helsingissa 2030 -strategia

Helsingin seurakuntayhtyméan yhteinen kirkkovaltuusto on 25.1.2024 hyvéksynyt yhtyman
uuden Kirkko Helsingissa -strategian 2024-27, joka méaarittelee Helsingin seurakuntien ja
yhteisten palvelujen yhteista tulevaisuuskuvaa. Strategialla tavoitellaan vaikuttavuutta eli
kirkon toiminnasta seuraavaa myonteistd muutosta ihmisten elamassa ja yhteiskunnassa.
Strategian kokonaisuuteen kuuluvat visio siitd, millainen yhteisd Kirkko Helsingissa haluaa
olla vuonna 2030 ja millaista tulevaisuutta se tavoittelee. Perustana on nakemyksemme
maailmasta ja kirkon missiosta Helsingissé seké resurssit ja kyvykkyydet ja
johtamisjarjestelma.

Kirkko Helsingissa haluaa olla kasvava kristillinen helsinkilainen yhteiso — olla, tulla ja
toimia.

Strategiassa on méaaritelty 4 valintaa:

1. Toimimme monikielisena hengellisena yhteiséna

2. Olemme merkityksellinen nuorille aikuisille

3. Vahvistamme hyvéan tekemisen verkostoja

4. Rakennamme toivon teoilla parempaa huomista.

Strategian toteuttajia ovat Helsingin seurakunnat, yhteiset palvelut, tyGalat ja tiimit,
seurakuntalaiset seka yhteistydkumppanit.

Strategiassa todetaan, etta kiinteistojen osalta ohjaavia periaatteita maaritelladn kevaasta
2024 lahtien. Kiinteisto- ja tilastrategiat, jotka tukevat Kirkko Helsingissa 2030 -strategian
tavoitteita toimia avoimena yhteisoné, ovat keskeinen osa kiinteistéjen ja tilojen
kokonaishallinnan prosessia.

Strategian yksi keskeinen linjaus on, etta seurakuntien tilat ovat auki seurakuntalaisille.
Tiloja ja kulunvalvontaa kehitetaan siten, ettd taméa on helposti toteutettavissa

Rohkeasti yhdesséa —tavoitetila

Yhteinen kirkkovaltuusto hyvaksyi 18.3.2021 Rohkeasti yhdessa -tavoitetilan, jossa
linjattiin myds kiinteistokysymyksia monien Rohkeasti yhdessé —asiantuntijaryhmien tyon
pohjalta. Taman strategian linjaukset pohjautuvat suurelta osin laajapohjaiseen
asiantuntijaryhmien tydskentelyyn. Kasilla olevaa strategiaa on paivitetty vastaamaan
vuoden 2024 alun tilannetta. Samalla on katsottu tarpeelliseksi ulottaa tila- ja kiinteisto-
strategiat vuoteen 2035 saakka.

Toimitilakanta vuonna 2024 - laht6tilanne



Yhtyman toimitilat vuonna 2024 on kuvattu liitteessa 2.

Yhtyman kaytéssa on noin 230 eri rakennusta, joista 44 on kirkkoja tai kappeleita.

Tiloja on yhteensd yhtyman omassa kaytdsséa noin 150.000 brm2. Téasta on seurakuntien
kaytossa 102.000 brm2, josta kirkkojen osuus on noin 80.000 brm2. Lisaksi hautausmailla
on noin 20.000 brm2 ja leirikeskuksissa 12.000 brm2.

Maaomaisuuden maara on noin 440 ha, mista hautausmaiden osuus on 182 ha.
Kiinteisto- ja asunto-osakeomaisuuden uudishinnan karkea arvio on 990 M€ , josta
kirkkojen osuus on noin 600 M€ . Kiinteistojen nykyarvo on noin 720 M€, josta kirkkojen
osuus on noin 460 M€. Tilojen erityisluonteen vuoksi arvot ovat suuntaa-antavia.

Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen kokonaiskulut olivat vuonna 2023 ilman poistoja xx M€
ja poistot mukaan lukien yy M€. (osakehuoneistoista ei tehda poistoja). Kiinteistdjen ja
osakehuoneistojen tuotot olivat yhteensa 17 M€ ja nettotuotto 8,4 M€.

Vuotuiset investoinnit kiinteistdihin ovat vaihdelleet viiden viime vuoden aikana 10-20 M€
valilla. Investointivelan maaraksi arvioidaan vuonna 2024 noin 38 M£€.

2. Toimintaympariston muutos ja sen vaikutus tiloihin.

Osana Rohkeasti yhdessa -projektia Yhtyman seurakuntapaattajat, kirkon tyota tekevat,
yhteiset palvellut ja paatoksentekoelimet muodostivat yhdessa tilannekuvan 13 ilmi6sta,
jotka haastavat kirkkoa paakaupunkiseudulla. Seuraavassa naita tarkastellaan tilojen
nakokulmasta.

Resurssien vdheneminen ja jdsenmaaran lasku
Tama merkitsee valttamatta tarvetta kiinteistokulujen sopeuttamiseen tulevaisuudessa.
Toimitusten vaheneminen

Sakraalitilojen tarve vahenee jonkin verran, kun toimitukset vahenevat jAsenmaaran
laskiessa.

Vuorovaikutuksen haasteet

Tilojen jakaminen tai yhteiskayttd seurakuntien valilla liséisi vuorovaikutusta myods
toiminnan suunnittelussa.

Muuttoliike ja kaupungistuminen

Tilojen sailyttdmisessé, remontoimisessa ja uusien tilojen perustamisessa tulee ottaa
huomioon kaupunkisuunnittelu. Tilojen on sijaittava kulkureittien varrella, likenteen
solmukohdissa ja eri puolilla kaupunkia.

Digitalisaatio

Tiloilla on oltava digitaalinen sijainti sosiaalisen median kanavissa. Tiloissa on oltava
kaytettavissa kuvantoistolaitteet. Yhtyman tulee pysya jatkuvasti kehityksen karjessa
digitalisaation kaytdssa kustannusvaikutukset huomioon ottaen.

Huoli ymparistosta



Hiilineutraali kirkko 2030 -strategiantavoite ja luontokadon vilttiminen Ohjaavat kiinteistojen
yllapitoa, korjaamista, purkamista, rakentamista ja uudistamista.

Polarisoituminen

Kirkon on oltava fyysisesti lasnd myds lahidissa. Investoinneissa lahididen kirkot ovat
l&htbkohtaisesti toiminnan kannalta yhta tarkeita kuin keskustankin kirkot.

Maallistuminen ja muuttuva hengellisyys

Monikayttotilat mahdollistaisivat kirkon roolin yhteistyon ja dialogin alustana ja
kohtaamispaikkana paikallisille toimijoille, jarjestoille ja yhteisaille.

Yksinaisyys, syrjaytyminen ja eriarvoisuus

Tilojen on oltava saavutettavia ja paikallisia yhteisoja tukevia. Niill& voi olla tarkea rooli
verkostoitumisessa ja yhteisollisyyden rakentamisessa. Varustamot omalta osaltaan
pyrkivat tahan.

Kilpailu ajankaytosta

Ajankayttdé on muuttunut ja kaupunkilaisia kiinnostavat sdannoéllisen toiminnan liséksi
kertaluonteiset tilanteet, tapahtumat ja tilaisuudet. Tiloihin ja kalustukseen kaivataan lisaa
joustavuutta.

Instituutionaalisuuden vierastaminen

Tilojen pitaisi palvella monenlaista kayttoa ja niiden pitaisi olla seurakuntalaisten
muokattavissa. Tilojen muokattavuus, esimerkiksi liikuteltavat tuolit, vahvistaisivat osaltaan
seurakuntalaisten osallisuutta.

Koronapandemian vaikutus

Pandemia-aika on vahentanyt mahdollisesti pysyvasti esimerkiksi toimistotilojen tarvetta.
Toisaalta emme vielakaan tieda, miten paljon ja miten pysyvasti pandemia on muuttanut
ihmisten hakeutumista uudelleen tilaisuuksiin ja kokoavaan toimintaan ja julkisiin tiloihin.

Tavoitetila vuonna 2030 - tiloja ja kiinteistoja koskevat ydinlinjaukset:

Yhtyman tavoitteena on

e varmistaa, etta jokaisella seurakunnalla on kirkko ja muut toiminnan tarvitsemat tilat
ja yhteisilla palveluilla on sen toimintoihin soveltuvat kustannustehokkaat tilat, jotka
voivat sijaita my6s seurakuntien tilojen yhteydessa

¢ hallinnoida tilojen kokonaisuutta siten, etta kayttgjilla on aito motivaatio optimoida
omassa kaytossaan olevien tilojen kayttd, yllapito ja paivitys seka tiloista luopumiset
kokonaisuuden kannalta jarkevasti ja taloudellisesti

e varmistaa sen omistamien kiinteistéjen hoitaminen ja kehittdminen vastuullisesti ja
ammattitaitoisesti siten, ettd omaisuuden arvo sailyy ja kasvaa siten, etta tulevilla
sukupolvilla on hyvat taloudelliset edellytykset hoitaa seurakuntatyota,
korjaustoimenpiteet suoritetaan oikea-aikaisesti ja kokonaistaloudellisesti

¢ minimoida seurakunnallista ty6ta tekeville kayttajille kiinteistdasioista ja kiinteistdjen
hoidosta aiheutuva tydmaara, jotta he voivat keskittyd omiin paatehtaviinsa

o tilankayton tehokkuus, mik& tarkoittaa toisaalta tilatehokkuutta ja toisaalta tilojen
korkeaa kayttbastetta. Nain voidaan alentaa tilakustannuksia ja toiminnan



hiilijalanjalkea. Yhtyma hyddyntaa kustannustehokkaasti modernia tekniikkaa
proaktiivisesti. My0s tilojen valiaikaiskayttoon kiinnitetaan huomiota. Tilojen tulisi
mahdollisuuksien mukaan olla myds vuokrattavissa ulos. Kun jostakin tilasta
luovutaan, on tarkeda viestid vaihtoehdoista seurakuntalaisille oikea-aikaisesti.

Tavoitetilassa

Helsingin seurakunnissa on monipuolisessa kaytdssa olevat inspiroivat,
hyvékuntoiset kirkkorakennukset néakyvind maamerkkeina helsinkilaisten
luonnollisten likkumavaylien varrella liikenteen solmukohdissa eri puolilla
kaupunkia. Seurakunnat ovat pystyneet yhdesséa sopimaan kirkkojen ja toimitilojen
verkostosta koko Helsingin alueella selkeiden kriteerien pohjalta. Taman
suunnitelman ja kohteiden nykyisen kunnon pohjalta toteutetaan peruskorjausten
pitkan aikavalin priorisointi. Samalla on voitu paattad, mista kohteista luovutaan ja
millaisella aikataululla. Suunnitelma kattaa myds mahdolliset uudet kohteet
esimerkiksi uusilla asuinalueilla.

Yhtyman tilojen suuren maaran vuoksi ja tilakustannusten hallitsemiseksi yleisena
periaatteena on, etta kaikessa toiminnassa kaytetaan ensisijaisesti omassa
omistuksessa ja mieluiten myds omalla maalla olevia tiloja. Tarvittaessa tiloja
voidaan muuttaa ja korjata erilaisiin uusiin kayttotarkoituksiin soveltuviksi
pitkaaikaistarpeen perusteella.

Taloudellisista reunaehdoista johtuen kiinteistokantaa on véahennetty vuoteen 2030
mennessa enintdan 110.000 m2:iin.

Kirkon tiloja on helsinkildisten kaytdssa avoimen varaussovelluksen kautta, josta
tarjotaan myos sisaanpaasy kirkkorakennuksiin. Kirkon pihamaita kaytetaan
enenevasti lasten leikkipaikkoina ja nuorten ulkoharrastuspaikkoina seka
sukupolvien kohtaamispaikkoina.

Osana muutosta Helsingin seurakuntien talosta on luovuttu ja siirrytty moderniin,
pienempaan “hyvien kohtaamisten kortteliin”, jossa voi sijaita esimerkiksi my6s yksi
Varustamoista. Seurakuntien toimitiloja on hyddynnetty yhteisten palveluiden
tydskentelytiloina sekéa kaupunkilaisten etaty6paikkoina.

Olemme myyneet tai vuokranneet ulos ne omistamamme tilat, joiden kaytosta on
paatetty luopua. Leirikeskuksista on tehty erillinen leirikeskusstrategia ja selkeat
paatokset. Niitd on jatkossa vahemman, mutta sailytettaviin leirikeskuksiin
investoidaan, niiden kayttokustannukset ovat kohtuulliset ja ne pidetaan
ajanmukaisina. Nuorille erilaiseen leiritoimintaan on seurakunnilla nimikoidut
kummileirikeskukset, jotka ovat vahvistaneet rippikoulun asemaa Helsingissa.



3. Yhtyman kiinteistotalouden painopistealueet ja kehitystavoitteet

3.1 Seurakuntien toimitilat - kirkoista monikayttotiloja

Olennainen kysymys kirkolle on, millainen fyysinen ymparisto palvelisi parhaiten
tulevaisuutta. Ja millainen tulevaisuuden ympaéristoon sopiva toiminta palvelisi parhaiten
seurakuntalaisia heidan kokonaisessa elamassaan tamén hajanaisen maailman keskell&.

Tilastrategian lahtoékohtana on, etté kirkkojarjestyksen mukaisesti (KJ 3:52) jokaisella
seurakuntalla on kirkko. Jokainen seurakunta tarvitsee sakraalitilan ja tiloja, joissa
seurakuntalaiset voivat kokoontua. Tilat voivat olla yhdessa rakennuksessa tai
useammassa tilassa seurakunnan koon ja tarpeiden mukaisesti. Tiloista luovuttaessa tulee
priorisoida kirkkojen sailyttamista. Viime kadessa kirkkorakennuksessa tai sen
valittdtmassa yhteydessa tulisi voida toteuttaa kaikki seurakunnan toiminta.

Seurakunnan tilojen tulee olla seurakuntalaisten kaytéssa. Jokaisessa seurakunnassa ei
tarvitse olla suurta kirkkotilaa, vaan esim. konfirmaatiot voidaan pitéa naapuriseurakunnan
tai lahialueen suuressa kirkossa. Vaikka seurakunta voi itse paattaa tilojensa kaytosta,
jarjestelman toimivuuden kannalta on olennaista sopia selkeat yhteiset pelisaannét tilojen
varaus- ja muihin kaytantoihin.

Seurakunnan toimitilojen tulee mahdollisuuksien mukaan olla monitoimitiloja, jotka ovat
helposti muokattavissa ja myds uudistettavissa. Tiloissa on niiden luonne huomioon ottaen
laadukkaat aanentoisto- striimaus- ja muut vastaavat laitteet. Lisaksi niiden tulisi olla
hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella. Esteettomyys ja ymparistoystavallisyys ovat
my0s olennaisia ja ne otetaan huomioon budjetoinnissa.

Seurakunnan tilat voivat olla omia tai vuokrattuja tarpeen mukaan. Yhtyman omien
kiinteistojen hallinnasta ja yllapidosta seké vuokrasopimusten tekemisestéa ulkoisten
tahojen kanssa vastaa kiinteistotoimisto neuvotellen tiiviisti tilatarpeista ja niiden
toteuttamisesta seurakuntien kanssa. Ulkoa vuokratut tilat ovat kayttajien
kustannusvastuulla koko vuokrasopimuskauden ajan. Seurakunnan toimintaa voidaan
toteuttaa myos yhteistydkumppaneiden kanssa sopimuksen mukaan ilman vuokraakin
(esim. perhekerhon kokoontuminen palvelutalossa).

Kirkkojen kalustus on palvellut oman aikansa tarpeita ja kasityksia. Kirkot ovat
sakraalitiloja, mutta myds sen merkitysta ja toteutusmuotoja on uskallettava haastaa. Onko
pyhyys tilassa vai ihmisessa?

Tilojen yhteiskaytto

Yhteiskayton perusedellytys on, etta kaytettavissa on luotettavat tietojarjestelmat ja etta
varausjarjestelméssa varataan kotiseurakunnan toimituksille riittavasti tyhjaa tilaa.
Strategian mukainen seurakunnan tilojen avoimuus edellyttdd myos helppoja varaus- ja
turvajarjestelmia.

Kirkkoherrat ovat avainasemassa yhteiskayton jarjestelyissa.
Seurakunnan toiminnan suunnittelussa tulee olla selke& kasitys siitd, mita toimintaa



kannattaa suunnata oman alueen ihmisille ja mita laajemmalle joukolle, yhteistydssa
suunnitellen ja viestien seurakuntarajat ylittavasti.

Tilojen hallinnan, vuokrauksen ja kayton suhteen selkiytetddn paatoksentekovastuut
yhtyméa- ja seurakuntatasolla. Seurakuntalaisilta ja muilta tilojen kayttgjilta perittavien
tilavuokrien ja palvelumaksujen taso yhdenmukaistaan eri tilojen kesken. Sisaisen
vuokrajarjestelman selkeys edistaa yhteistyon kehittamista.

Tavoitteena on lisatd mahdollisuuksien mukaan monikayttoisyytta siten, etta tilat ovat
innovatiiviset, muunneltavat, modernit ja tekniikaltaan ajan tasalla. Tama mahdollistaisi
uusia kirkon profiiliin sopivia kayttotarkoituksia, kuten musiikin ohella kuvataidetta ja
esittavia taiteita, dialogi-iltoja ja muita kohtaamisia vaikkapa kahvilan tai lapsity6ta
palvelevien toimintamuotojen kautta. Kirkon tulisi olla elava ja inmisia kutsuva tila.

Urut ja muut soittimet
Yhtymall&a on mittava urkukanta, joka kasittaa yli 70 urut eri kirkko-, kappeli- ja

seurakuntakotikohteissa. Monipuolinen soitinkanta sisaltaa eri kokoisia, eri aikakausien ja
tyylien mukaisesti rakennettuja urkuja. Erityisen ryhma&n muodostavat historiallisesti
arvokkaat soittimet seka valtakunnallisesti merkittavien rakennusten soittimet.
Soitinkokonaisuus tekee Helsingista kansainvalisestikin kiinnostavan urkukaupungin.

Isojen keskeisten kirkkojen ja suosittujen konserttikirkkojen perinteiset urut pidetaén
jatkuvalla huollolla hyvasséa kunnossa. Yhtymalla urkuasioita kasittelee kiinteistéjohtajan
koollekutsuma urkuasiantuntijatyéryhma, UAT. Ryhmassa on edustettuna alan paras
tietdmys.

Uusittaessa harkitaan tarkasti muissa kuin keskeisimmissa kirkoissa my6s edullisempia
digiurku- tai muita ratkaisuja. Paatoksenteossa on mukana myos talouden asiantuntijoita ja
paatoksentekijoitd. On todennakaista, etta yhtymalla ei ole jatkossa varaa tiettavasti
maailman suurimman urkukannan yllapitoon nykylaajuudessa vahenevan
seurakuntalaisten joukon kustannuksella. Uusimistarpeisiin tulisi harkita my6s muita
innovatiivisia rahoitusmalleja. Uruista on laadittu laajempi erillinen selvitys.

Kiinteistdihin kuuluviksi katsotaan ainoastaan kiinteasti asennetut soittimet. Muista
soitininstrumenteista ja laitteista vastaa seurakunta itse.

3.2 Palveluyksikoiden toimitilat

Yhteisten palveluiden toimitilojen kehittamistarpeiden ja tavoitetilan maarittelya arvioidaan
tassa seuraavien neljan nakékulman kautta: 1) yhteisten palveluiden profiili ja tehtava
organisaatiossa, 2) tilojen sijainti, 3) toimitilojen sopeuttaminen tarpeeseen ja talouteen
sekéa 4) vaikuttavuus.

Yhteisten palveluiden rooli
Yhteisilla palveluilla on aktiivinen rooli Yhtyman kokonaisuudessa. Yhteiset palvelut
toimivat seurakuntien ja seurakuntalaisten palvelutehtavassa. Yhteisten palveluiden avulla



tuetaan seurakuntien toimintaa niin, etta ne pystyvat saavuttamaan strategiset
tavoitteensa.

Sijainti

Sijaintia voidaan tarkastella kahdesta nakokulmasta: 1) sijaitsevatko kaikki yhteiset
toiminnot samassa rakennuksessa vai hajautettuna? ja 2) Missa tilojen tulisi
maantieteellisesti sijaita?

Yhteisten palveluiden toimintojen keskittdmistéd samaan rakennukseen padosin puoltaa
erityisesti osastojen valisen yhteistydon maara ja laajuus. Toimittaessa samassa
rakennuksessa erilaiset yhteistydn muodot on helppoa toteuttaa. Toisaalta nykypaivan
jarjestelmat ja digitalisaatio mahdollistavat tiiviin yhteistydn osastojen vélilla myos siiné
tapauksessa, etta osastot sijaitsisivat fyysisesti eri rakennuksissa, jopa kaukana toisistaan.

Yhteisten palvelujen tilojen sijoittuminen hieman kauemmaksi ydinkeskustasta
edullisemman vuokratason alueille antaisi johdonmukaisen kuvan myds yhtyman talouden
tasapainottamistarpeista.

Toimitilojen sopeuttaminen tarpeeseen ja talouteen

Tilatarpeen maara riippuu olennaisesti organisaation koosta seka etatyén maarasta
tulevaisuudessa. Tilaratkaisujen tulisi olla joustavia, siséltaen erilaisia monikayttoétiloja,
tiimihuoneita, yhteisia tyopisteita, hiljaisen tyon tiloja ja tiloja luottamuksellisiin
keskusteluihin.

Tilatarvetta maaritettdessa tulee myos ottaa kantaa siihen, halutaanko yhteisen
kirkkovaltuuston kokoustilat samaan rakennukseen esimerkiksi hallinto-osaston kanssa vai
voidaanko kokoukset pitdé jatkossa muissa tiloissa-

Vaikuttavuus & tavoitetila

Riippumatta siitd, sijoitetaanko yhteisten palveluiden toimitilat jatkossa yhteen
rakennukseen vai hajautetaanko ne Yhtym&n omistamiin eri toimitiloihin, n&hdaan
tarkeana, etta tilat voivat ainakin osin toimia myos helsinkildisten kohtaamisen paikkoina.
Tyonimena talle ajattelutavalle paatettiin antaa: "Seurakuntien talo 3.0 — avataan ovet!”

Toimitilojen yhteydessa voisi olla mahdollisesti myds sosiaaliseen yrittdjyyteen perustuva
henkilostéruokala seka Varustamo-toimintaa, alueen seurakunnan kanssa yhteistydssa
toteutettuna. Ruokailumahdollisuudet I&ahialueen yrittdjien kanssa selvitetdan. Yhtena
vaihtoehtona voisi olla my6és kumppanuustaloratkaisu, jossa erilaisia kirkon tyota lahella
olevia yhteisdja ja jarjestoja sijoittuisi samoihin rakennuksiin yhteisten palveluiden
osastojen ja helsinkilaisten kohtaamispaikkojen kanssa.

Digitaalisten palveluiden ohella tarvitaan edelleen myds henkilékohtaisen kohtaamisen

mahdollistavia yhteisen seurakuntatyon palveluja, jotka edellyttavat tahan tarkoituksen
soveltuvia tiloja.

3.3 Peruskorjaukset, yllapito ja investoinnit seka toimitilojen sopeuttaminen

Kiinteistdinvestointi on hankkeen pitkavaikutteisten kulujen kokonaismaara, joka
aktivoidaan taseeseen uudisrakentamisen tai peruskorjauksen yhteydessa.



Lahtokohtaisesti tama sisaltaa kaikki ne hankkeesta johtuvat kulut, jotka nostavat kohteen
arvoa.

Yhtyma maéaarittelee peruskorjausten toteuttamista varten selke&n prosessin, jossa ovat
mukana soveltuvalla tavalla kaikki ne osapuolet, joita paatés koskee.

Peruskorjaukset toteutetaan yhtyman investointeihin varatun talousarvion puitteissa ja
niiden vaikutukset sisdiseen tai ulkoiseen vuokratasoon méaaritellaan erikseen
hyvaksyttavien periaatteiden mukaisesti siten, etta kustannukset tulevat taysimaaraisesti
katetuiksi peruskorjauksen poistoaikana.

Laadittujen ennusteiden perusteella on ilmeista, ettei yhtyma pysty yllapitamaan ja
peruskorjaamaan tulevina vuosina kaikkia nykyisia tiloja. Taman vuoksi yhtyma paattaa
keskimaaraisen maksimitason vuotuisille investoinneille ja asettaa tulevat hankkeet
keskinadiseen prioriteettijarjestykseen.

Yhtyma ei investoi suuriin peruskorjauksiin sellaisissa kiinteistdissa, joista on tarkoitus
luopua tulevaisuudessa tai joiden pitkdaikaiseen kayttoon kayttajaorganisaatio ei sitoudu.

3.4 Kiinteistdjen ilmastovaikutukset ja hiilineutraali kirkko

Olemme sitoutuneet Hiilineutraali Kirkko 2030 strategiaan. Otamme toiminnassamme
huomioon ymparistdasiat, elinkaariajattelun, kestavan kehityksen, hiilijalanjaljen ja
luontovaikutusten pienentamisen ja energiatehokkuuden edistamisen ja teemme niista
vaikutusarvioita. Tarpeettomista ja vahaisella kaytélla olevista tiloista luopuminen edistaa
parhaiten tata tavoitetta. Jokaisen ison peruskorjauksen/yllapitotoimen yhteydessa
pohditaan, miten kiinteiston energiatehokkuutta saadaan parannettua. Maalampoéhankkeita
ja muuta uusiutuvaa energiaa edistetdén aina kun se on mahdollista kustannus-
tehokkaasti. Uudisrakentamisen osalta tilanne otetaan huomioon kaavoituksen ja
tontinvarausehtojen yhteydessa.

Kiinteistdinvestoinnit toteutetaan suunnitelmallisesti sisdllyttden energiatehokkuuden
parantaminen seka hiilijalanjaljen ja luontovaikutusten pienentaminen kustannusarvioihin.
Kiinteistojen energiakatselmuksen perusteella laaditaan toimenpideohjelma kiinteistojen
energiatehokkuuden parantamiseksi ja suunnitelmat toteutetaan
kannattavuusjarjestyksessa energiatehokkuuden parantamishankkeille talousarvioon
vuosittain varattavan maararahan puitteissa. Tuloksia seurataan vuosittain.
Talotekniikkaan investoidaan proaktiivisesti ja kustannustehokkaasti. Riittavalla
koulutuksella varmistetaan ammattitaidon sailyminen ajan tasalla energiakysymyksissa.
Kiinteistdjen tekniikan etaohjaukseen panostetaan.

Kierratys ja lajittelu toteutetaan kaikissa kohteissa tinkimattémasti.

3.5 Esteettdmyys ja saavutettavuus

Yhtyman kiinteist6jen fyysinen saavutettavuus uudemmassa rakennuskannassa on hyva.
Yhtyman rakennuskanta koostuu osittain rakennushistoriallisesti merkittavista kohteista,
joissa esteettémyyden ja saavutettavuuden aikaansaaminen voi olla haastavaa.

Tavoitetilassa kaikille sopiva kirkko on saavutettava kirkko, jossa ei ole liikkumisen,
ymmartamisen, asenteiden, vuorovaikutuksen tai toiminnan esteitd. Kaikessa
suunnittelussa huomioidaan kirkon ohjelmat: Saavu, kirkon saavutettavuusohjelma seka
Aktiivisesti osallinen, YK:n vammaisten henkildiden oikeuksien kirkon toimintaohjelma,
jotka ovat taman strategian liitteena.



Henkilostblle annetaan riittdva koulutus esteettémyyteen ja saavutettavuuteen liittyvista
tekijoista.

Esteettdbmyys ja saavutettavuus huomioidaan rakentamisessa ja korjaamisessa vahintaan
lakien ja asetusten edellyttdma tasoisena. Uudisrakennuksista tehdaan tavoitteellisesti
esteettomia ja korjauskohteissa esteettomyys huomioidaan mahdollisuuksien mukaan
kohteen ominaispiirteet huomioiden. Tehtévia ratkaisuja erityisesti korjauskohteissa ohjaa
kuitenkin myos taloudellisuus ja harkittavana olevien parannusten vaikuttavuus.

Tieto kirkkojen, kappeleiden ja muiden kokoontumistilojen esteettémyydesta ja
saavutettavuudesta kootaan kaikessa viestinnassa helposti [0ydettavaksi.
3.5 Terveelliset ja turvalliset tilat

Tavoitteena on, etté kaikki Yhtyman tilat ovat terveellisid ja turvallisia seurakuntalaisille ja
henkilostollemme. Tilojen kunnon ja toimivuuden jatkuva arviointi on seurakuntien
toiminnassa olennaista. Korjaustarpeet pyritddn ennakoimaan ja tekemaan korjaukset
oikea-aikaisesti. Mikali sisatilaongelmia ilmenee, tutkimme syyt perusteellisesti, padtamme
tilojen korjaustarpeesta ja hankimme tarvittaessa vaistotiloja. Luovutettavaksi paatettyjen,
loppuun asti kulutettavien tilojen sijaan ei hankita pitempiaikaisia vaistotiloja.

Yhtyma varmistaa seka suunnittelun etté rakentamisen laadun maarittelemalla tehtavat
toimenpiteet etukateen, valvomalla tarkasti toteutusta ja maarittelemalla vastuukysymykset
selkeasti.

3.6 Uusien toimitilojen hankintaperiaatteet

Koska nykyinen toimitilaverkosto on hyvin kattava, uusien toimitilojen hankkimista voidaan
harkita I&hinn& vain uusissa ja kehittyvissé kaupunginosissa, mikali seurakunnan toiminta
tata edellyttaa tai korvaamaan merkittavasti suuremmista tiloista luopumista.
Taloudellisten riskien minimoimiseksi uudet tilat hankitaan paasaantoisesti vuokraamalla
harkiten tarkasti vuokrakauden pituus. Kayttgja sitoutuu vuokran maksuun koko
vuokrasopimuskauden ajaksi. Ostamista voidaan harkita vain, jos se on pitkalla aikavalilla
tarkoituksenmukaista ja taloudellisesti jarkevaa.

Uusien tilojen osalta selvitetdéan aina vaihtoehtoiset tavat tilaratkaisujen toteuttamiseksi.
Tilojen kayttbasteen lisaamiseksi ja turhista tiloista luopumiseksi mietitdén uusia
toimintamalleja yhteisollisyyden ja tilojen yhteiskayton lisaamiseksi seka
seurakuntayhtyman sisalla etta esimerkiksi kirkollisten jarjestdjen ja muiden kristillisten
kirkkokuntienkin kanssa. Samalla selvitetaan erityisesti sakraalitilojen monipuolisempaa
kayttoa kayttdasteen parantamiseksi ja yhteiskayton lisddmiseksi. Uusien tilojen on oltava
muunneltavissa ja niiden tulisi soveltua useisiin kayttotarkoituksiin, mik& helpottaa tarpeen
tullen my@s tiloista luopumista. Arkkitehtuurin tulee tukea kaytanndllisyys-, toiminnallisuus-,
kestivyys- ja tehokkuustavoitteita.

Kauppakeskuksista vuokrattujen tilojen osalta arvioidaan kokemukset ja valmistaudutaan
tarvittaessa myds luopumaan niistd sopimusten paattyessa. Mikali seurakunta kuitenkin



katsoo tarkoituksenmukaiseksi vuokrata tiloja kauppakeskuksesta, se vastaa itse
todellisista vuokrakuluista.

3.7 Tilojen hallinnointi.

Yhtyman kiinteistohallinto eriytetddn jatkossa seurakuntien ja yhtyman hengellisesta ja
muusta toiminnasta selkeasti erilliseksi tulosvastuulliseksi yksikoksi. Samalla tutkitaan
mahdollisuudet sellaisen hallinnointiyhtion perustamiseen, joka hoitaisi yhtyman kaikki
asunto-osakeyhtididen ja mahdollisesti my6s kiinteistoyhtididen osakeomistukset ja niihin
liittyvan hallinnoinnin. Kirkkokiinteistdjen hallinnointi k&asitellaan erikseen.

Tallainen organisaatio selkiyttaisi vastuunjakoa, kun seurakunnat ja yhtyma olisivat
tilaajina ja kiinteist6jen omistuksesta ja palvelujen tuottamisesta kokonaisuutena vastaisi
itsenainen kiinteistoyksikko, joka voisi olla ainakin osittain mahdollisesti myds
yhtiomuotoinen. Yksikon itsendinen vastuu korostuu ja se toimii tulosvastuullisesti ja
nopearytmisesti. Jos yhtiomuotoa ei voida toteuttaa, pyritdédn toiminta joka tapauksessa
hoitamaan samojen periaatteiden mukaisesti.

Kiinteistohallinnosta kokonaisuutena vastaisi ammattimainen kiinteistéhallintoon
erikoistunut henkilosto erillisessa/eriytetyssa organisaatiossa, jolloin seurakunnat voivat
keskittyd omaan ydintoimintaansa. Koko kiinteistdsalkku ml. asunnot voisivat olla yhden
hallinnointiyhtion omistuksessa ja hoidossa. Erityisen tarke&a on, ettd omistus on ja pysyy
100-prosenttisesti yhtymassa, omistajaohjaus toimii tdasmallisesti ja roolien ja vastuunjako
on selkea. Esimerkiksi tydsuhdeasuntojen, sosiaalisen asumisen tai vaikkapa kirkkojen
asemaan liittyvissa kysymyksissa tama yksikko ottaa asioihin kantaa vain kiinteistéjen
nakdkulmasta kiinteistostrategian mukaisesti. Tilastrategia ohjaa puolestaan tilojen kayttoa
ja siihen liittyvia periaatteita. Toiminnassa on selke& kustannusvastaavuus: kiinteistoja
hoidetaan tuottavasti, eik& mahdollisia subventioita rahoiteta kiinteistoyhtiosta, vaan
selkeilla erillisilla paatoksilla Yhtyman yhteisista palveluista tai seurakunnista.

Uusi toimintamalli edellyttaa perusteellista selvitysta mm. verotusaseman mahdollisista
muutoksista ja sisaisen vuokran maaraytymisperusteiden muutoksista.

Seurakuntien/yhteisten palvelujen /kiinteiston kayttdjien roolina olisi yhtiomallissa

- vuokrasopimusten neuvottelu ja hyvaksyminen seka sovitun vuokran maksaminen

- tilatarpeiden méaarittely ja kayttajalahtoisistd muutoksista ja niista johtuvista vuokra-
muutoksista sopiminen kiinteistdjen omistuksesta ja yllapidosta vastaavan yhtion kanssa

- mahdollisista uudisrakennuksista sopiminen

Kiinteistoyksikdn roolina puolestaan olisi

- kiinteistdjen omistus ja siihen liittyvat kysymykset
- vuokrasopimukset Yhtyman kayttoon ulkoa vuokrattavista tiloista
- vuokrasopimusten neuvottelu ja laatiminen tilojen kayttdjien kanssa



- kiinteistojen yllapito: seka vuosikorjaukset etta peruskorjaukset ja kaikki niihin liittyva
hallinnointi ml. hankintojen kilpailutukset

- kiinteistoyksikén henkiléston maaran ja laadun saately ainakin osittain
liiketaloudellisin perustein

Asunto- ja kiinteistdosakkeiden hallinnointiyhtio

Yhtyma selvittdd mahdollisuudet yhtyman 100% omistaman asunto- ja kiinteisto-
osakkeiden hallinnointiyhtion perustamiseen. Tama yhtid hoitaisi YKN:n ohjauksessa
itsendisesti ja tulosvastuullisesti koko tdman toiminnan ja yhtion tuloslaskelma ja tase
liitettaisiin yhtyman tilinpaatokseen.

Yhtiélla tulisi olla riittava alkupddoma, joka syntyisi kiinteistdjen siirtdmisesta apporttina
yhti6on seka riittdvastd muusta alkupddomasta. Alkupdaoma voisi muodostua lahivuosien
peruskorjauksiin allokoiduista maararahoista tai vastata niita tasoltaan, jotta
peruskorjauksiin ei syntyisi katkoksia. Vuokrat vastaisivat alkuvaiheessa suunnilleen
nykyistéa vuokratasoa, sisaltden padomakulut. Verovaikutukset (mm. varainsiirtovero) on
selvitettava huolellisesti etukateen. Samoin esimerkiksi kilpailutusperiaatteiden
soveltaminen yhtiomallissa edellyttaa lisaselvityksia.

Mikali erillisen yhtion perustaminen ei nykyisessa toimintaymparistdssa ole mahdollista tai
tarkoituksenmukaista, hallinnointi jarjestetaan mahdollisimman pitkélle samojen
periaatteiden mukaisesti osana yhtyman rakennetta.

Tuotot ja kulut

- Yhti6 (tai vastaava yksikko) perii vuokran, joka sisaltda hoitokulut ja
padomakustannukset (poistot)

- Yhtio peruskorjaa kiinteistot vuokratuottojen paaomavuokraosuudella

- Investointiohjelma (ml mahdolliset uudet tilat) toteutetaan vuokran padaomaosuudesta
saatavilla tuotoilla ja mahdollisella lainanotolla edellyttaen, etta kayttaja sitoutuu
pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen, joka kattaa investointikulut. Yhtyma voi myontaa
lainaa omistamalleen yhtidlle tai se voi ottaa sité ulkopuolelta erikseen sovittavilla
periaatteilla ja paatoksilla.

- Alkupddoman tulee olla riittavalla tasolla alkuvaiheessa, etta toiminta kaynnistyy sujuvasti

- Vuokrattujen tilojen osalta peritaan ulkopuoliselle maksettu vuokra lisattyna
hallinnointipalkkiolla

Mahdollisessa yhtiomallissa ehdottomia reunaehtoja ovat yhtyma&n 100% omistus,
erityisen vastuullinen johto, eettisesti korkeatasoinen johtamiskulttuuri seka suoraviivainen



ja yksinkertainen paattksentekojarjestelma. Tavoitteena tulisi olla myds tydlaiden
julkishallinnon hankintaprosessien yksinkertaistaminen mahdollisuuksien mukaan.

Tilojen vuokraus Yhtyman ulkopuolelle (sovituilla pelisdannéilla) olisi ehka
yhtiomuotoisena joustavampaa ja siihen olisi yrityksella selkeda intressi. Yhtyman sisaisiin
vuokraneuvotteluihin seurakuntien/kayttajien kanssa yhtiomuodolla ei olisi olennaista
vaikutusta.

Kirkkojen hallinnointi

Kirkkojen osalta on syyta tutkia mallia, jossa kaikki kirkot olisivat yhtyman vastuulla ainakin
kirkkosalien osalta. Vuokralaisena olisi tallgin tilavuokran maksava yhteisen
seurakuntatyon yksikko, joka on erillinen kiinteistopalveluja myyvasta kiinteistoyksikosta.
Seurakuntien ei nain tarvitsisi itse kantaa huolta eri kokoisten ja tasoisten kirkkojen
sakraalitilojen kustannuksista, vaan niista vastattaisiin yhdessa sovitun palvelu- ja
tilaverkoston puitteissa. Kiinteistoyksikkd puolestaan perii vuokran kaikista tiloista ja
vastaa tilojen hoitokuluista, vuosikorjauksista ja myds sovituista peruskorjauksista
vuokraan sisaltyvalla paddomavuokraosuudella seka valtiolta mahdollisesti saatavalla tuella
kulttuurihistoriallisten kiinteistdjen yllapitoon. Kunnossapidon taso voisi riippua jonkin
verran kiinteistdjen luokittelusta. Varojen siirto vuodelta toiselle tulee mahdollistaa, koska
investoinnit ulottuvat useimmiten useille vuosille.

Erillinen tydryhma pohtii sisaisia vuokraperiaatteita kevaan 2024 aikana.

Jos kaytossa olisi yhtiomuotoinen tai sitéd simuloiva malli, paatoksentekojarjestelméa
muuttuisi joustavammaksi ja Yhtyman budjetin sisélté muuttuisi jonkin verran.
Ammattilaiset hoitaisivat kiinteistdja nykyista selkeammalla kokonaisvastuulla.
Seurakunnat keskittyisivat nykyista enemman omiin tehtéviinsa.

Eréaat prosessit kuten kiinteistoista luopumien voisivat helpottua. Esimerkiksi ne kiinteistot,
joista todennakoisesti haluttaisiin luopua, kannattaisi mahdollisesti yhtigittaa, jolloin
luopuminen olisi teknisesti helppoa myymalla ao. yhtion osakekanta.

3.8 Tiloista luopuminen

Seurakuntien ja yhtyman yhteisten tilatarpeiden pienentyessa tai loppuessa esimerkiksi
toimintojen uudelleen organisoinnin tuloksena tarpeettomiksi jadvista tiloista luovutaan,
jolloin tiloista vapautuva rahoitus on kaytettavissd Yhtyman muihin rahoitustarpeisiin.
Sisaisten vuokrien jarjestelmé rakennetaan kannustavaksi siten, etta luopuessaan
tiloistaan seurakunnat voivat ohjata enemman voimavaroja seurakunnalliseen toimintaan.

Seurakunnat ja palveluyksikot paattavat toimitilojensa kaytosta niin kauan, kuin ne
kayttavat tiloja. Kun on paatetty valittomasta tiloista luopumisesta, paatésvalta ja vastuu
tilojen kaytosta ja tulevaisuudesta siirtyy luopumispaatoksen jalkeen kayttgjilta
kiinteistbosastolle.



Kiinteistoyksikk® valmistelee luopumispaatokset yhteistydssa kayttajien kanssa
seurakuntien asiantuntemus alueen toiminnasta huomioiden. Tavoitteena on, etta
luopuminen kohdistuisi erityisesti sellaisiin tiloihin, joille on mahdollista 16yta& ulkopuolinen
vuokralaiskayttaja tai ostaja. Ellei tiloja saada vuokrattua tai myytya, ei yhtyma myoskaan
VoI paasta eroon tilojen aiheuttamista kustannuksista.

Kiinteistdosasto tiedustelee vuosittain seurakunnan seuraavana vuonna tarvitsemista ja
kayttamista tiloista ts. mita tiloja seurakunta tulee kayttamaan ja mista tiloista se tulee
luopumaan. Vuokraa on paésaantoisesti maksettava ainakin vuosi luopumisilmoituksesta
eteenpéain. Mikali tilat uhkaavat jaada tyhjiksi, voidaan kiinteistbosaston kanssa sopia
tilojen kayton jatkamisesta toistaiseksi. Tiloja on usein helpompaa vuokrata ja myyda, jos
niissa on nakyvaa toimintaa.

Suurten peruskorjausten yhteydessa kayttajan tulee sitoutua vuokrasopimuksiin
pitkdaikaisesti siten, etta korjauskustannukset saadaan kuoletetuksi poistoaikana.

Jos tiloja ei enaa taloudellisista syista kannata riippumattoman arvion mukaan korjata,
mutta seurakunta tai palveluyksikko ei halua luopua niista, YKV voi YKN:n esityksesta
paattaa, etta niista on luovuttava.

Tiloista luopumisen yhteydessa tehdaan aina viestintasuunnitelma ja lapsivaikutuksen
arviointiselvitys. Luopuminen tapahtuu lahtokohtaisesti markkinahintaan.

Seurakuntien kiinteistdvarallisuutta saa luovuttaa (myydé&, vuokrata ja antaa
kayttboikeuksia jne.) vain kdyvasta hinnasta tai vastikkeesta, jollei kaypéaa hintaa
alemmalle hinnalle tai vastikkeelle ole erityisen painavaa syyta. Toiminnan tulee olla
avointa ja syrjimatonta ja varmistaa Yhtyman kokonaisetu.

3.9 Seurakunnan tilojen vuokraaminen edelleen — alivuokraus

Seurakunta voi luovuttaa tiloja vuokraa vastaan, kun vuokraus koskee vain yksittaisia
tunteja viikossa tai satunnaisia paivia ja talléin seurakunta saa vuokratulot itselleen
(Iyhytaikainen vuokraus). Kiinteistdosaston tilapalvelut yksikko konsultoi pidempiaikaiset
vuokrasopimukset. Jos alivuokraus koskee kokonaisia tiloja pidemmaksi aikaa, voidaan
seurakunta vapauttaa sisaisten vuokrien maksamisesta vuokrattujen tilojen osalta.

Mikali tiloista saadaan saanndllisia paasylipputuloja tai vastaavia saanndllisia korvauksia,
tulot kulujen jalkeen jaetaan sovittavan sddnndn mukaisesti seurakunnan ja tiloja
yllapitavan Yhtyman ao. yksikon kesken. Tilanteisiin, joissa seurakunnalla on tiloista
saanndllisia paasylipputuloja, sovitaan yhteinen toimintamalli paasylipputulojen
jakoperiaatteista seurakunnan ja Yhtyman kesken.

3.10 Kiinteistokehitys



Yhtyman tavoitteena on sen omistamien kiinteistéjen hoitaminen ja kehittdminen
vastuullisesti siten, ettd omaisuuden arvo sailyy ja kasvaa. Yhtyma hoitaa
maaomaisuuttaan siten, etta tontteja ei paasaantoisesti myyda, vaan ne vuokrataan
kayttotarkoitus huomioon ottaen markkinaehtoiseen hintaan. Vastuullinen omaisuuden
hoito merkitsee kohtuullisen tuoton saamista kaikelle sijoituspaaomalle. Tama ei
luonnollisesti tarkoita sita, ettd yhtyman ja seurakuntien perustoimintaa hoidettaisiin
sijoitustoimintana, vaan sijoitustoiminnan asianmukaisella tuotolla ja sen hyvalla
hallinnoinnilla voidaan tukea perustoiminnan jarjestamista tulevaisuudessakin.

Kiinteistdjen kehitystydta tehddén yhdessa yhteistybkumppaneiden, mm. Vantaan
seurakuntayhtymén kanssa, koska yhtymilla on yhteista maaomaisuutta.
Kehityshankkeissa otetaan tarpeen mukaan huomioon seurakuntien omat tilatarpeet.

Kiinteistojen kehityksessa pyritaan erityisen huolellisesti varmistamaan seka suunnittelun
etta toteutuksen laatu kestavan kehityksen periaatteiden mukaisesti. Toteutuksessa
kiinnitetdan huomiota prosessien hallintaan ja nopeuttamiseen hyvalla suunnittelulla.
Rakennushankkeissa varmistetaan tiukka tydmaavalvonta, virheiden nollatoleranssi ja
selkeét vastuut rakennusvirheista. Hankkeiden vastaanottotarkastukset ja takuukorjaukset
toteutetaan huolellisesti. Kiinteistdsijoituksessa velkaa otetaan hyvin harkiten ja nykyista
velkam&araa pyritdan vuoteen 2030 mennessé alentamaan alle 10 M€ tasolle.

3.11 Riskien hallinta

Kiinteistohallinnon riskit kasitelladn koko niiden elinkaaren kattavasti osana yhtyman
riskienhallintaa. Kiinteistoihin liittyvia merkittavia riskeja ovat vahinkoriskien ohella mm.
omistukseen, paatoksentekoon, peruskorjaushankkeisiin, padomitukseen ja kiinteistéjen
ryhmittelyyn liittyvat riskit seka henkilostoriskit. Kaikkien riskien osalta arvioidaan niiden
todennakoisyydet ja vaikutukset sekd maaritellaan myds riskien hallintatoimenpiteet.
Jatkuva kouluttautuminen vahentaa riskeja.

Kiinteistohallintoa valvotaan osana yhtyman siséista valvontaa.

3.12 Asunto-osakeyhtiot

Asunto-osakeyhtidissa hallitus ja isdnndéitsija vastaavat omistajalle energiakatselmoinnista,
pitkan aikavalin korjaussuunnitelmista ja budjettiarvioista seka vuosittaisesta yllapidosta.
Omistajalle annetaan tiedoksi hankkeiden budjetointi ja esitys rahoitustavaksi.
Lahtokohtaisesti korjaushankkeet toteutetaan yhtion omarahoituksella tai yhtidlainalla.

Myytéaviin kohteisiin ei lahtokohtaisesti investoida pienehkdja korjauksia lukuun ottamatta.
Omistus keskitetadn jatkossa kiinteistdihin, joissa omistetaan useita huoneistoja samassa
yhtiossa. Yksittaisistd osakehuoneisto-omistuksista pyritaan paasaantoisesti eroon
vuoteen 2030 mennessa.



4. Kiinteistojen luokittelu

Periaatteet kiinteistdjen jakamiseksi salkkuihin pohjautuvat vuonna 2021 valmistuneeseen
laajaan taustatyohon. Lahtbkohtana on tilojen tarkoituksenmukaisuus kokonaisuutena
erityisesti suhteessa tuleviin tarpeisiin. Tilojen vahentadminen ei saa koskaan olla
itsetarkoitus, vaan tilojen tulee tukea seurakunnan toimintaa.

Tilakustannukset ovat kuitenkin yhtyman ja seurakuntien toiseksi suurin kuluera, jonka
hoitaminen vastuullisesti tuottaa merkittavia saastoja. Ylimitoitetut tai
epatarkoituksenmukaiset tilat lohkaisevat budjetista lilan ison osan, joka haittaa
olennaisesti toimintaa tulevina vuosina vahentamalla seurakunnalliseen ty6hén muutoin
kaytettavissa olevia voimavaroja.

Kiinteistdjen ryhmittely salkkuihin voidaan tarvittaessa tehda vuosittain osana
vuosisuunnittelua.

Vuosittaiset kiinteistotoimet ja korjaukset kohdistetaan tAméan mukaisesti.

Kiinteistot jaetaan neljaan eri kategoriaan/salkkuun:

A-luokka Pysyvat kiinteistot, joihin kohdistetaan korkeatasoinen hoito ja yllapito
B-luokka Kayttokiinteistot, joita kaytetdadan kustannustehokkaasti ja tarpeen mukaan.
Hoito ja yllapito perustasoa

C-luokka C-1 luokka Kayttokiinteistot, joista on paatetty luopua taloudellisen pitoajan
paattyessa. Luopumispdatos tehdaan hyvissa ajoin ennen luopumista. Hoito ja
yllapito vain minimitarpeiden mukaan.

C-2 luokka Vajaakayttoiset tilat joista pyritdan luopumaan mahdollisimman
nopeasti. Hoito ja yllapito vain valttamattomaan jotta kiinteiston arvo ei laske.

Luokituksessa otetaan huomioon

1. Teknis-taloudelliset kriteerit
Tilan olennaisuus toiminnan nakdkulmasta
Sopivuus toimipisteverkon kokonaisuuteen
Sijainnin keskeisyys ja saavutettavuus alueellisesti ja liikenteellisesti
Tulevaisuuden nakyméat — onko kasvavalla asuinalueella?
Tilan toimivuus, joustavuus, kestivin kehityksen nikékulmat ja esteettomyys Seka
monikayttoisyys
e Kuntoarvio ja tulevat peruskorjaustarpeet
2. Koettavuuskriteerit
e Arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo
¢ Kiinteiston ulkoinen vetovoimaisuus
e Sisdinen viihtyvyys ja esteettomyys
3. Taloudelliset kriteerit
o Kayttbaste ja yhteiskayttomahdollisuudet
e Talousndkokulma



¢ Muut potentiaaliset kayttotarkoitukset ja realisoitavuus

Arviointiperusteita, joilla kaytetd&an hyvéaksi luokitusta tehtdessa, kasitellaan
yksityiskohtaisemmin erillisessa muistiossa. (Liite 3. powerpoint-aineistot yms).

Toimipisteverkostosta paatetddn yhdessa seurakuntien ja yhteisten palvelujen (yhtyman)
kesken lahtien siita, ettd jokaisella seurakunnalla on kaytossaan kirkkojarjestyksen
mukaisesti vahintdan yksi kirkko.

Toimitilaverkostoa koskevassa paatoksenteossa otetaan huomioon ennusteet Helsingin
seudun tulevasta vaestonkehityksesta. Osittain ndma ovat jo vaikuttaneet yhtyméan
paatoksiin mm. kauppakeskuskohteiden, Jatkdsaaren Hyvan Toivon kappelin ja
Lauttasaaren kirkon peruskorjaushankkeen kautta.

Helsingin seudun vaestonkehitysta on arvioitu mm. seuraavassa julkaisussa:

https://www.hel.fi/lhel2/tietokeskus/julkaisut/pdf/22 11 24 Tilastoja 6 Sinkko.pdf

https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/helsingin-ja-helsingin-seudun-vaestoennuste-2022-2060

Muita nakokulmia pohdittavaksi tulevaisuuteen

» Tulevina vuosina on tarpeen pohtia, muuttaisiko toisenlainen seurakuntajako myos
tilatarpeita ja milla tavoin?

* Onko nykyinen seurakunta/rovastikuntajako hyva tilojen ja esimerkiksi liikkumisen
(nykyinen/tuleva) ndkdkulmasta

« Jonkun kirkon soveltuvuus erityisen hyvin johonkin uudentyyppiseen
kayttoon/tarkoitukseen tai toimintamuotoon

+ Tarkeinta on varmistaa tulevaisuusorientoituneesti toiminnallisesti ja alueellisesti
rittavien seurakunnallista tyota palvelevien tilojen ja toimintaedellytysten sailyminen
seurakunnissa ja Helsingissa kokonaisuutena yhteiskayttdé huomioon ottaen.

5. Sisainen vuokrajarjestelma

Kiinteistostrategian asiantuntijaryhman lisaksi myés Rohkeasti yhdessa —hankkeen
toimintaedellytysten turvaamissuunnitelman asiantuntijaryhmé kasitteli sisaista
vuokrajarjestelmaa ja sen kehittdmistarpeita. Ehdotus sisaisten vuokrien kehittamiseksi
annettiin vuonna 2021 osana toimintaedellytysten turvaamissuunnitelmaa.

Yhtymassa on toiminnassa vuoden 2023-24 aikana sisadisten vuokrien ja

seurakuntien maararahojen periaatteita kasitteleva tydryhma, jonka tyon tuloksista
paatetddn vuoden 2024 aikana. Tassa strategiassa ei taman vuoksi kasitella
tarkemmin tata kysymysta.


https://www.hel.fi/hel2/tietokeskus/julkaisut/pdf/22_11_24_Tilastoja_6_Sinkko.pdf
https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/helsingin-ja-helsingin-seudun-vaestoennuste-2022-2060

Lahtékohtana on kuitenkin, etta kiinteistoyksikko perii kaikista tiloista sisaista tai
ulkoista vuokraa ja mahdolliset subventiot tai poikkeamat markkinaehtoisista
periaatteista paatetaan ja rahoitetaan erikseen muuhun kuin kiinteistoyksikkoon
budjetoitavalla rahoituksella.

Tavoitteena on jarjestelma, joka mahdollistaa seurakunnille pitkgjanteisen toiminnan
ilman, etta sisaiset vuokrat uhkaavat seurakunnan perustoiminnan hoitamista.

6. Leirikeskuskiinteistot

Yleista

Yhtymalla on jatkossakin omistuksessaan riittdva maara omia leirikeskuksia toiminnan
perustarpeita varten, koska erityisesti rippikoululeirien jarjestamista ei voida jattaa
kokonaan ulkopuolisten leirikeskusten varaan. Yhtyma sitoutuu valittujen leirikeskusten
omistukseen ja ne pidetadn kohtuullisesti ajanmukaisessa kunnossa. Leirikeskuksissa
kayttajien odotukset ovat nousseet. Nykyinen laatutaso kaikissa leirikeskuksissamme ei
ole enda tulevaisuudessa riittava.

Leirikeskuskiinteisttt palvelevat seurakuntien ydintoimintoja, kuten rippikoulua,
isoskoulutusta, diakonian leireja ja varhaisnuorisoty6n leireja. Omat tai ulkoa vuokratut
leirikeskukset toimivat ydintoimintojen tukena. Talla hetkell& kaikesta leirikeskuskayttsta
noin 2/3 pidetdan omissa leirikeskuksissa. Kesan rippikoululeiriviikoista noin 55% pidetaan
omissa leirikeskuksissa ja noin 45 % vuokrataan ulkopuolisista leirikeskuksista.

Leirikeskusten kayttd pyritddn saamaan ymparivuotiseksi ja taloudellisesti kannattavaksi
innovatiivisella toiminnalla. Mahdollisista subventioista ja niiden rahoituksesta paatetaan
kussakin toiminnallisessa yksikdssé erikseen mieluiten yhteisten linjausten mukaisesti.

Joistakin leirikeskuksista luovutaan. Niiden sijaan tehdaan pitkia sopimuksia joidenkin
seurakuntien toimintaan hyvin soveltuvien ulkopuolisten paikkojen kanssa. Naiden liséksi
voi olla joustavasti kaytettavia paikkoja tiedostaen, etta hinta saattaa olla niissa kalliimpi,
koska riski toiminnan supistumisesta jaa yrittajalle. Ulkopuoliset keskukset kilpailutetaan
asianmukaisesti.

Lahtokohtaisesti ulkoinen toimija paasee todennakoisesti parempaan kayttdasteeseen ja
voi siten toimia tehokkaammin, kun kayttajaryhmia on muitakin kuin seurakunnat. Useille
toimijoille tallaisen palvelun pyérittaminen on ydintoimintaa ja heilla voi olla kaytdéssaan
tehokkaat markkinointikanavat eri suuntiin.

Yhtyma paattaa osana tila- ja kiinteistostrategioita erikseen vuoden 2024 aikana, mita
leirikeskuksia se yllapitaa pitkajanteisesti seka paattaa niiden kayton ja yllapidon
periaatteista.



7. Sijoitusomaisuus

Kiinteistdsijoitusomaisuus

Tassa esityksessa kiinteistosijoitusvarallisuudella tarkoitetaan muiden kuin Yhtyméan
seurakuntien ja palveluyksikdiden kaytdssa olevia kiinteist6ja, rakennuksia,
osakehuoneistoja, asunto- ja kiinteistoyhtibomistuksia sekd metsia ja maa-alueita.
Yhtymall& on kiinteistéjen muodossa sijoitusvarallisuutta yhteenséa 207,4 miljoonan euron
arvosta (2023). Kiinteistdsijoitusomaisuuden nettoarvo asunto- ja kiinteistéyhtididen
yhtidlainojen vahentamisen jalkeen on 167,4 miljoonaa euroa. Asuinhuoneistojen osuus
on yhteensa 96,5 miljoonaa, liike- ja toimistohuoneistojen 25,5 miljoonaa euroa ja
maaomaisuuden arvo 45,4 miljoonaa euroa.

Metsdomaisuutta Yhtymalla on yhteensa 252,8 ha. Suurimmat yksittdiset metsatilat
sijaitsevat Tuupovaarassa nykyisen Joensuun kaupungin alueella (132,9 ha), ja Siuntiossa
(Korpirauhan leirikeskus 85,1 ha.) Yhtyman omistamia metsi& hoidetaan osittain
talousmetsina. Suojeltuja metsia on Tuupovaarassa (28,5 ha) ja myds Siuntiossa.

Sijoituskiinteistdvarallisuuden tarkein tehtava on tuottaa tuloja seurakunnallisen toiminnan
menojen kattamiseen ja seurakunnan kaytdssa olevien kirkkojen ja muiden toimitilojen
yllapitoon.

Yhtyma omistaa Helsingin alueella 883 asuntoa, joista 173 asuntoa on vuokrattu
tydsuhdeasuntoina yhtyman tyontekijoille. Kaikista asunnoista 564 asuntoa sijaitsee
yhtyméan kokonaan omistamissa asunto-ja kiinteistdosakeyhtidissa ja 27 asuntoa kirkoilla
seka 21 kpl seurakunta- ja kerhotaloissa sekd 8 hautausmailla. Asuntojen omistuksessa
pyritdéan suurempiin kokonaisuuksiin. Helsingin kantakaupungin asuntojen kohdalla tasta
yleisesta linjauksesta voidaan poiketa, koska ne tuottavat tyypillisesti tasaista varsin hyvin
inflaatiosuojattua kassavirtaa seurakuntien toimintaan ja lisaksi sailyttavat arvonsa pitkalla
aikavalilla.

Vuokrien tulee lahtokohtaisesti kattaa yllapitokulut, poistot (padomakustannukset, myos
osakehuoneistojen osalta), tonttivuokra tai tonttipaaoman korko seka hallintokustannukset.
Ulkopuolisilta peritd&dn l&ahtokohtaisesti aina markkinahinta. Mahdollinen tuki asuntojen
vuokraukseen toteutetaan budjetoimalla se lapinakyvasti yhteisen seurakuntatyon tai
muun tuesta vastaavan yksikon talousarvioon. Kiinteistoyksikkd ei myonnéa subventioita
kaypaa tasoa alemman vuokran muodossa. Vuokramallissa sovitaan selkea vastuunjako
vuokralaisen ja omistajan valilla.

Yhtyman hallinnoimalla hautainhoitorahastolla on kolme tase-arvoltaan yhteensa 11,7
miljoonan euron Kiinteistosijoituskohdetta. Niiden maaraa pyritdan hallitusti vahentamaan.
Hautainhoitorahaston tuotoilla katetaan hautausmailla olevien hautojen hoitokustannuksia.

Kiinteistosijoitusomaisuuden painopistealueet ja tavoitteet.



Yhtymalla on rakentamatonta kaavoitettua tonttimaata Helsingin Lehtisaaressa ja Vantaan
kaupungin alueella, padosin Hiekkaharjun ja Asolan alueella. Nama kaavoitetut alueet
vuokrataan markkinoille maanvuokrasopimuksin asunto- ja liketontteina. Seké
Lehtisaaressa ettd Vantaan alueella on myds huomattava maara rakennuskelpoista
kaavoittamatonta maata, jota tullaan kaavoittamaan yhteistydssa maiden toisen omistajan
Vantaan seurakuntayhtyman kanssa. Helsingin seurakuntayhtyman osuus naista maista
on noin yksi kolmasosa ja Vantaan seurakuntayhtyman osuus noin kaksi kolmasosaa.

Aktiivisella kiinteistokehityksella luodaan mahdollisuuksia kiinteistosijoitusomaisuuden
kasvattamiseen ja saadaan lisatuloja Yhtyman talouteen. Iiman pitk&janteista panostusta
tama tonttipotentiaali jaa hyédyntamatta. Tonttimaan vuokraamisen ja mahdollisen itse
kohteiden rakennuttamisen osalta paatoksien tulee perustua tarkkaan ennakkolaskentaan
ja herkkyysanalyysiin.

Kiinteistosijoittamisessa tavoitteena on kertyneen paaoman sailyminen ja kasvattaminen.
Asunto-, liiketila- ja toimistotilavarallisuutta hoidetaan pitkdjanteisesti siten, etta se tuottaa
tasaista tulovirtaa. Kiinteistdsijoittamisessa keskitytaan eettiseen, liiketaloudellisesti
jarkevaan ja kannattavaan liiketoimintaan ja se toteutetaan markkinaehtoisesti.

Kiinteistdjen omistamisessa keskitytaan mikali mahdollista tuottaviin, suurehkoihin
kokonaisuuksiin, joiden omistaminen ja hoitaminen on tydvoiman kayton kannalta
tehokasta ja pitkalla aikavalilla kannattavaa. Kannattamattomista ja lahitulevaisuudessa
merkittéavan riskin muodostavista sijoituskohteista luovutaan. Maanvuokrauksessa
suositaan kerrostalo- ja liikerakennustontteja siten, etta vuokratut tontit olisivat tietyilla
keskitetyilla alueilla, jolloin maan arvon alueellista kehitystd on helpompaa pitkajanteisesti
arvioida. Liiketilojen osuutta pyritaan vahentamaan olennaisesti niihin liittyvan heikkenevan
tuoton vuoksi.

Yhtymassa lainarahoitusta otetaan vain sellaisiin kiinteistokohteisiin, jotka voivat
vuokrasopimuksin tuottaa sen kassavirran, jolla velkaa hoidetaan ja jotka ovat laskennan
perusteella pidemmalla aikajanteella selkeasti kannattavia.

Sijoitustoimikunta antaa suosituksia kiinteistosijoituksista YKN:n linjausten mukaisesti. Jos
yhtyma ei tarvitse jotain tilaa eikd omistukselle ole strategisia tai sijoituspolitiikkaan liittyvia
syita, tavoitteena on luopua sellaisista omistuksista.

Kiinteistosijoitustoiminnan tuottotavoitteet

Sijoitusomaisuuden tavoitteena on tuottaa tasaista jatkuvaa kassavirtaa seurakunnallisen
toiminnan rahoittamiseksi. Asuntojen vuokrasopimuksissa sovelletaan tydsuhdeasuntojen
kohdalla verohallituksen asuntojen vuokrien luontaisedun verotusarvojen mukaista
vuokraa ja muissa asunnoissa markkinavuokria. Tuetun asumisen asunnot vuokrataan
vahintaan kaikki kustannukset ja poistot kattavalla siséisella vuokralla yhteiselle
seurakuntatydlle, joka vuokraa ne edelleen asuntojen tarvitsijoille.



Maanvuokrasopimuksissa vuotuinen tuottotavoite on 5% laskettuna kiinteistdjen arvolle,
joka perustuu rakennusoikeuden arvoon. Koko kiinteistosijoituskannan keskimaarainen
tuottotavoite pitkalla aikavalilla on inflaatio + 3 prosenttia, mik& edellyttaa pitkalla
aikavalilla maanvuokrasopimuksilta 5 %:n tuottoa.

8. Hautausmaat (tdydennetaan viela)

Hautausmaiden kirkot, siunauskappelit sek& muut rakennukset ja maa-alueet kuuluvat
myos tila- ja kiinteistostrategioiden piiriin. Niitd kehitetd&n hautaustoimen luonteen ja
arvokkuuden mukaisesti.

Tahan tulee lisayksena nykytila tarkemmin:
Kirkot, kappelit sek& hautausmaat eriteltyina

Hautausmaita 182 ha

Tarkemmista linjauksista paatetaan erikseen. Tai vaihtoehtoisesti tahan lyhyt selostus
hoitoperiaatteista.

9. Tuettu asuminen

Tuettu asuminen

Yhtymalla on talla hetkella tuettua asumista kolmessa kohteessa ja lisaksi muutamassa
erillisasunnossa. Koska tuetun asumisen tarve ei vahene Helsingissa, yhtyma pyrkii
jatkossakin tarjoamaan pienen méaaran tuettua asumista tarkoituksenmukaisissa paikoissa.
Tuen osuus budjetoidaan sita hallinnoivalle yksikolle.

Tuetun asumisen tulee ihanteellisesti sijaita tukipalvelupisteen lahella. Mahdollisissa
uusissa kohteissa varmistetaan tilojen kaytettavyys ja soveltuva varustelu.



10. Erilliset strategiaan liittyvat selvitykset

LIITE 1: Terminologia, sanasto ja selitykset (valmisteltavana)

LIITE 2: Yhtyméan toimitilat maaliskuussa 2024

KIINTEISTOJEN UUDIS- JA NYKYHINTALASKELMA 31.12.2022

1.1.2024
Vastuualue hum? brm? rm* Uudishinta %  Nykyhinta Vuosikuluma Tavoitetaso
€ € €V %lv Nykyhinta %
Kirkot 74960 84290 525829 602911000 76,8 463 147000 6046000 1,00 78 - 86
Hautausmaarakennukset 17 357 19652 80 888 58983000 67,9 40058000 911400 1,55 72-80
Leirikeskukset 10636 12209 39 528 35826 000 65,2 23374000 603600 1,68 65-78
Toimitilat #1006 46502 170148 140725000 653 91859000 2001000 142 72-80
Toimitilasalkku yhteensa 143 959 162653 816 393 838445000 73,8 618438000 9562000 1,14 76 - 84
Sijoituskiinteistét - 55843 63143 213340 151773000 67,1 101792000 2374000 1,56
Sijoistussalkku yhteensd 55843 63143 213340 151773000 67,1 101792000 2374000 1,56
Kaikki yhteensa 199 802 225796 1029 733 990 218 000 72,7 720230000 11936000 121

Kiinteisttkannan pitdminen nykykunnossa edellyttdisi huomattavasti vuosikulumaa
suuremman investointitason mm. toimintojen tiivistdmisen vaatimien tilamuutosten ja
kertyneen korjausvelan alentamisen vuoksi. Kiinteistoista ja tiloista luopumalla vahennetaan
osaltaan korjausvelkaa ja vuosikulumaa seké ulos maksettavia kustannuksia painottamalla
luopumisia heikkokuntoisimpiin ja vuokratontilla oleviin kohteisiin. Investointien priorisoinnin
yhteydessa on pyrittava selvittamaan myds kohteen tulevaa pitoaikaa entista tarkemmin.

LIITE 3: Arviointiperusteita, joilla kaytetaan hyvaksi luokitusta tehtédessa, kasitellaan
yksityiskohtaisemmin erillisessa muistiossa. (powerpoint-aineistot yms).

LIITE 4: Toimitilat kartoilla, eri ndkdkulmista Tilakonsultit TM2 (paivitetaan ajan tasalle)
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